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Resumo

VIEIRA, Filipe de Oliveira. As teorias do novo urbanismo no contexto urbano
brasileiro: conflitos e convergéncias a partir de uma abordagem local. O caso de
Pelotas — RS. 2022. 223f. Dissertacdo (Mestrado em Arquitetura e Urbanismo) -
Programa de Pés-Graduacgdo em Arquitetura e Urbanismo, Faculdade de Arquitetura
e Urbanismo, Universidade Federal de Pelotas, Pelotas, 2022.

O movimento do Novo Urbanismo (NU) foi estruturado ainda nos anos 90, contudo, o
Brasil ndo apresenta um numero expressivo de urbanizacfes que seguem este
conceito. No entanto, em Pelotas, cidade gaucha com pouco mais de 340 mil
habitantes, dois loteamentos utilizaram este modelo na elaboragcdo de suas
urbanizacdes: os empreendimentos Quartier e Parque Una. Com a constatacédo de
que a base documental que relaciona 0 movimento a realidade brasileira é pequena,
este trabalho foi proposto para identificar e analisar, tendo como referéncia a cidade
de Pelotas, o resultado da materializacdo do Novo Urbanismo no contexto urbano
nacional. O trabalho ainda evidencia que algumas interpretacdes dadas as
recomendac¢des do movimento sdo ambiguas e de certa forma contraditorias. E alerta
que este modelo pode originar “ilhas de inovag¢ao”, tendo como resultado o aumento
do distanciamento social entre os espacos criados e seus entornos. Desta forma, o
presente trabalho pretende contribuir para o estudo de futuras urbanizacdes, que
porventura sejam propostas no Brasil, tendo como base os referidos principios.

Palavras-chave: Urbanismo contemporaneo. Teoria e critica do urbanismo.
Planejamento urbano. Novo Urbanismo. Pelotas.



Abstract

VIEIRA, Filipe de Oliveira. As teorias do novo urbanismo no contexto urbano
brasileiro: conflitos e convergéncias a partir de uma abordagem local. O caso de
Pelotas — RS. 2022. 223f. Dissertacdo (Mestrado em Arquitetura e Urbanismo) -
Programa de Pos-Graduacdo em Arquitetura e Urbanismo, Faculdade de Arquitetura
e Urbanismo, Universidade Federal de Pelotas, Pelotas, 2022.

The New Urbanism (NU) movement was structured in the 1990s, however, Brazil does
not have a significant number of urbanizations that follow this concept. However, in
Pelotas, a city in Rio Grande do Sul with just over 340,000 inhabitants, two allotments
used this model in the development of their urbanizations: the Quartier and Parque
Una projects. Considering that the documental base that relates the movement to the
Brazilian reality is rare, this work was proposed to identify and analyse, with reference
to the city of Pelotas, the result of the materialization of New Urbanism in the national
urban context. The work also shows that some interpretations given to the movement's
recommendations are ambiguous and somehow contradictory. In addition, it warns that
this model can give rise to “islands of innovation”, resulting in an increase in social
distance between the spaces created and their surroundings. Thus, the present work
- carried out in Master's course at Architecture and Urbanism at Prograu/UPFel -
contributes to the study of future urbanizations, which may be proposed in Brazil,
based on these principles.

Keywords: Contemporary urbanism. Theory and critique of urbanism. Urban planning.
New Urbanism. Pelotas.
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1 Introducgao

Ao longo do tempo, os urbanistas e planejadores do desenvolvimento urbano
vém encontrando dificuldades em propor alternativas ao complexo processo de
urbanizacdo brasileiro. Cada vez que um modelo fracassa, outro é formulado,
reformulado, ou, na maioria das vezes, copiado de movimentos internacionais, em
uma tentativa incessante de organizar o cenario urbano nacional (MARICATO, 2002).
Um destes modelos, que se manteve por muito tempo sendo replicado, foi 0 proposto
pela escola moderna. Contudo, assim como também observado em propostas
internacionais, o excesso de racionalismo, somado ao apego demasiado a estética
funcionalista, ndo obteve o éxito almejado pela escola modernista no desenvolvimento
e planejamento urbano nacional (VILLACA, 2004; ASCHER, 2010).

Criticas contundentes, formuladas nos ultimos Congressos Internacionais da
Arquitetura Moderna (CIAM), pelo Team X e por movimentos como a arquitetura pés-
moderna, resultaram em buscas por alternativas ao urbanismo moderno que, de
acordo com seus opositores, havia levado a criacdo de espacos simplistas e
monGtonos que se mostravam deslocados da realidade urbana (ASCHER, 2010).

Jane Butzner Jacobs, jornalista e ativista politica norte-americana, também no
contexto pds-moderno, publicou em 1961 o livro The Death and Life of Great American
Cities - traduzido para o portugués como Morte e Vida das grandes Cidades — que se
tornaria uma das mais conhecidas obras de critica ao urbanismo moderno. No livro, a
autora descreve suas observacdes sobre o cotidiano das cidades e destaca que,
costumeiramente, o capital destinado a qualificacdo urbana era empregado na
melhoria de areas visadas pela especulacao imobiliaria (MACEDO, 2007). Este ponto,
em especifico, aproxima-se fortemente do tema desta investigacao.

E importante destacar que Jacobs defendia que as cidades seriam laboratérios
de tentativa e erro de producgao urbana, portanto, segundo a autora, deveriam ser
elaborados meios para comprovar as teorias criadas e nao trabalhar apenas na
formulacdo de novas bases teodricas (MACEDO, 2007; CYMBALISTA, 2016).

As ideias da autora, somadas as insatisfagcbes ao modernismo, estimularam a
criacdo de movimentos como o Novo Urbanismo (NU). Sua origem veio do

qguestionamento de arquitetos e urbanistas sobre os impactos dos suburbios
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impessoais - vazios na maior parte do dia, sendo muitas vezes usados apenas como
dormitérios - do zoneamento do espacgo urbano por funcbes e do uso excessivo do
automovel. Além destas questdes, seus idealizadores mostravam-se particularmente
inclinados quanto ao desenvolvimento dos bairros tradicionais norte-americanos, 0s
chamados Traditional Neighborhood Development (TND) (DEL RIO; RHEINGANTZ;
KAISER, 2009; RIBEIRO, 2010).

O movimento foi organizado em congressos que culminaram na elaboracédo da
Carta do Novo Urbanismo (CNU) no ano de 1996. No IV Congress for the New
Urbanism, 266 arquitetos assinaram o referido documento, organizado em 27
principios autoexplicativos, que tém como objetivo principal orientar arquitetos e
urbanistas no planejamento e desenvolvimento de cidades (MACEDO, 2007).

No Brasil, ainda sdo poucos o0s projetos urbanos que seguem a base tedrica do
Novo Urbanismo e raros sdo 0s espacos construidos sobre essa matriz. A primeira
proposta concretizada foi realizada na cidade de Palhoga, distante 15 quildmetros de
Florianopolis (SC), tendo suas obras iniciadas no ano de 1999. No Rio Grande do Sul,
o movimento chegou por meio de um projeto urbanistico, de uso misto, lancado no
ano de 2013 na cidade de Pelotas. No ano seguinte, uma nova proposta de
parcelamento de solo foi langcada, sendo igualmente embasada no movimento. Ambas
as iniciativas prop6em uma mescla de espagos comerciais, de vivéncia e edificios
residenciais em altura. Ambas propostas foram aprovadas e licenciadas para
execucao.

Sendo assim, a presente andlise acontece ao mesmo tempo que O0s
empreendimentos urbanisticos, com a tematica do NU, estdo em execucdo em
Pelotas e aos poucos recebem os primeiros moradores e usuarios em seus edificios
comerciais, além da utilizacdo dos espacos urbanos pela populagédo. Deste modo, o
impacto destas propostas pode ser discutido, assim como a possibilidade de
implementacao das estratégias projetuais, que porventura sejam reconhecidas como
relevantes, para além dos espacos investigados, visando a qualificacdo da cidade de

Pelotas e melhorias para a comunidade local.
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1.1  Justificativa

Os loteamentos Quartier e Parque Una romperam com o formato de
urbanizacdo de carater fechado que, desde 2010, ditava o ritmo dos lancamentos
imobiliarios realizados na cidade de Pelotas. Ambos empreendimentos se estruturam
no Novo Urbanismo como embasamento tedrico e propdem um formato aberto de
urbanizacdo, com areas de vivéncia circundadas por lotes destinados ao uso
residencial, comercial e misto. Em tese, a populacao local seria alcancada de uma
maneira mais democrética, ja que o novo formato daria opc¢des para aqueles que nao
querem - ou ndo podem - adquirir os produtos ofertados nos condominios residenciais
fechados. Além disso, as propostas séo de livre acesso a populacédo, o que poderia
criar novas possibilidades de vivéncia e apropriacdo pela comunidade local. No
entanto, na pratica pouco se alterou, ja que o novo modelo de negécios manteve 0s
produtos imobiliarios restritos as camadas sociais de mais alto poder aquisitivo. Deste
modo, incongruéncias ja sdo percebidas entre as teorias, 0s projetos e suas
implantac@es, impactando ndo somente seus entornos, mas a cidade de uma forma
mais ampla.

Outros fatores que estimularam esta investigacdo foram: a busca pela
compreensao dos pontos frageis dos principios e conceitos do Novo Urbanismo, a
relacdo entre os entornos imediatos com estes novos empreendimentos e a aparente
qualidade construtiva e de manutencao das propostas urbanisticas, embasadas no
NU, que ja foram executadas no Brasil. Este estudo ainda se faz pertinente para que
0s possiveis pontos frageis - da teoria sendo levada para pratica - possam ser
revelados, assim como o0s pontos de possivel éxito possam ser destacados e, em
trabalhos futuros, analisados e melhor compreendidos.

Além do exposto, pode-se considerar que o Quartier e o Parque Una vém
propondo algo novo em Pelotas e também raro em solo nacional. Deste modo, &
possivel considerar que o estudo sobre estas propostas merece ser intensificado tanto
sobre seus projetos quanto na andlise de suas implantacdes. Sao estas as principais
justificativas que estimularam e orientaram o0 desenvolvimento deste processo

investigativo.



17

1.2 Objetivos

1.2.1 Objetivo geral

Identificar e analisar, tomando como referéncia a cidade de Pelotas, as formas
pelas quais se expressam os conflitos e convergéncias entre os principios definidos
pelas teorias do Novo Urbanismo e sua materializacdo em empreendimentos

imobiliarios desenvolvidos no contexto urbano brasileiro.

1.2.2 Objetivos especificos

Para se alcancar o objetivo geral, foram estabelecidos os seguintes objetivos
especificos:

Recuperar criticamente o processo de formulagdo das teorias do Novo
Urbanismo, seu contexto histérico e social, principais autores, conceitos
desenvolvidos e as justificativas.

Identificar as principais caracteristicas e fundamentos do processo de
urbanizacao brasileiro em sua histéria recente, tomando como referéncia o processo
de producéo do espaco urbano na cidade de Pelotas.

Analisar sobre quais 0s principios urbanisticos defendidos pelo Novo
Urbanismo foram adotados no desenvolvimento dos empreendimentos urbanisticos
recentes na cidade.

Compreender e avaliar o papel das teorias do Novo Urbanismo nas

transformacdes observadas nos produtos oferecidos pelo mercado imobiliario local.

1.3 Delimitacdo da pesquisa

Em Pelotas (RS), os loteamentos Quartier e Parque Una sdo exemplos

contemporaneos de um modelo bastante particular de urbanizacéo planejada. Ambos

se utilizam do Novo Urbanismo como discurso central de seus empreendimentos,
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apresentando-o como um modelo de desenvolvimento de espacgos urbanos que
poderia corrigir os problemas criados pelo urbanismo modernista tradicional.

O fato de ser ainda pequeno o numero de espacos planejados nestes moldes
no Brasil e Pelotas, mesmo sendo uma cidade de porte médio, ser escolhida para
receber dois projetos dessa magnitude foi um fator determinante para a escolha do
tema desta pesquisa. Além disso, a escolha foi motivada por ambos estarem em
construcdo de modo concomitante e ja serem percebidas contradicdes entre os
discursos dos projetos, 0s conceitos que estes afirmam seguir e suas implantacdes.

Em suma, esta pesquisa trata dos loteamentos Quartier e Parque Una,
localizados na cidade de Pelotas, nas regides administrativas Trés Vendas e Sao
Goncalo, respectivamente. Aborda também sobre o impacto de empreendimentos,
embasados nos principios do Novo Urbanismo, quando aplicados como estratégia de

planejamento e desenvolvimento urbano.

1.4 Metodologia

A investigacdo é do tipo qualitativa com desenho do tipo investigacdo-acao,
conforme Sampieri, Collado e Lucio (2010). A escolha se deu por ter como objetivo a
reunido de dados de uma forma narrativa, por meio da revisdo de documentos,
registros e materiais pertinentes; comparacdes e observacdes, parametros que nao
poderiam ser codificadas usando-se um sistema numérico ou similar.

A compreensdo das possiveis motivacdes, a avaliagdo da base tedrica do
planejamento e execucdo dos empreendimentos Quartier e Parque Una, que forem
alcancadas a partir desta investigacdo, poderdo ser pontos de partida para ideias ou
hipoteses de futuras pesquisas quantitativas. Desta maneira, o material produzido
podera guiar novas investigacdes sobre estes empreendimentos e também a respeito
de outras propostas que sejam embasadas no NU, além de alertar para os provaveis
impactos que este modelo de urbanizac&o planejada pode gerar.

Inicialmente foi realizada a reviséo bibliografica sobre temas pertinentes para a
elaboracdo da pesquisa. Foram estudados os Congressos Internacionais de
Arquitetura Moderna (CIAM) e seus apontamentos sobre a arquitetura e cidades.

Posteriormente foi realizado estudo sobre Jane Jacobs e seus escritos que

serviram como embasamento para o desenvolvimento de ambos os empreendimentos
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estudados nesta investigacdo. De modo concomitante foi realizada andlise sobre a
formulacédo das teorias do NU, as diretrizes para o planejamento de espagos urbanos
pensados para as pessoas e as tendéncias contemporaneas para o crescimento
inteligente das cidades.

Na sequéncia, foram analisadas as primeiras experiéncias de implementacao
das teorias do NU, assim como apresentadas criticas e defesas a sua base tedrica e
suas producfes urbanas. Todos os apontamentos expostos foram formulados por
estudiosos e profissionais atuantes no desenvolvimento urbano.

Logo apos, foi realizada analise sobre o NU e sua chegada ao Brasil, mais
precisamente, na Cidade Criativa Pedra Branca, localizada em Palhoga, Santa
Catarina.

O préximo passo foi compreender o processo historico de producéo do espaco
urbano na cidade de Pelotas. Foi realizada contextualizacdo de sua urbanizacao
partindo dos primeiros loteamentos da cidade, idealizados pela iniciativa privada,
chegando até a contemporaneidade.

Juntamente ao exposto, foram analisadas as politicas de desenvolvimento
urbano, consultadas as legislac6es do municipio (Il Plano Diretor e Codigo de obras),
assim como estudados os projetos urbanisticos do Quartier e Parque Una buscando
compreender com maior clareza o planejamento e as propostas destes loteamentos.

Com a revisao bibliografica documentada e os projetos dos empreendimentos
compreendidos, foi possivel identificar quais principios urbanisticos do NU foram
realmente adotados no desenvolvimento dos loteamentos em questdo. Todos os 27
principios da Carta do Novo Urbanismo foram analisados de forma individual,

seguindo o formato da CNU, sendo organizado conforme os seus 3 subtitulos:

o A regido: a metropole, cidade e vila
o A vizinhanca, o distrito e o corredor
o O quarteirdo: a rua e o edificio

Esta investigacdo destrinchou textualmente cada um dos principios,
emparelhando, quando possivel, a realidade brasileira, tendo como referéncia sua
aplicacdo na cidade de Pelotas. Nesse momento, foram evidenciadas quais das
pretensdes do movimento foram efetivamente aplicadas nos nucleos urbanos

analisados e como isso se apresenta para a cidade como um todo.
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Também foram realizadas observacgdes in loco para analisar como a populacao
utiliza os espacgos ja entregues, assim como as condicbes de execucdo destes
ambientes urbanos.

Com estes dados foi possivel organizar e agregar conhecimento sobre o
modelo de urbanizagdo que estd sendo proposto e realizado em Pelotas nos
empreendimentos mencionados. Também foi possivel compreender como as teorias
do NU vém transformando os produtos oferecidos pelo mercado imobiliario local, além
de destacar algumas medidas que poderiam ser aplicados em outros pontos da

cidade, visando a qualificacdo do espaco publico municipal.



21

2 Embasamento tedérico do Novo Urbanismo

2.1 Movimentos precursores ao Novo Urbanismo

2.1.1 Os CIAM

Os Congres Internationaux d'Architecture Moderne - Congressos Internacionais
da Arquitetura Moderna (CIAM) - ocorridos nas primeiras décadas do século XX,
surgiram como uma ideia de elevar a arquitetura moderna e o desenvolvimento ético
a uma escala global. Os eventos organizavam grupos de pesquisa, debate e trabalho
sobre as caracteristicas urbanas e sobre sua arquitetura. NoS congressos eram
definidos os temas para os proximos encontros e dessa forma foi estabelecida uma
linha evolutiva abrangente de estudos e postulados sobre a cidade e a arquitetura
(GOMES, 2017)

Os CIAM foram os responsaveis por formular as bases teéricas e por langar os
fundamentos projetuais do urbanismo moderno. Seus promotores acreditavam que o
racionalismo e o funcionalismo, quando aplicados na estrutura urbana, seriam
garantias de se alcancar o bem-estar social e um mundo mais igualitario (GONSALES,
2011).

O periodo que compreendeu a primeira fase dos CIAM, teve como foco as
guestdes sociais pertinentes as cidades. O primeiro congresso, realizado no Chateau
de La Sarraz, na Suica em 1928, empenhou-se no desenvolvimento de metodologias
que visavam propor constru¢cdes racionais e uma urbanizacdo com critérios
funcionalistas. Para tal, os métodos de desenvolvimento dos projetos deveriam ser
universais e os territorios urbanos necessitariam de uma redistribuicdo de uma
maneira mais justa (GONSALES, 2011; MARICATO, 2002).

O Il CIAM, realizado em Frankfurt na Alemanha, ocorreu no ano seguinte. No
evento foram estudadas formas de se alcancar a exceléncia no desenvolvimento da

habitacdo minima. Novas tipologias para os edificios foram criadas, bem como
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alternativas para o design das unidades habitacionais e meios de se proporcionar uma
maior qualidade de vida aos possiveis usuarios destas moradias (MARICATO, 2002).

O Il CIAM, realizado na Bélgica em 1930, encerra a primeira parte dos
congressos. Nele se buscou desenvolver métodos construtivos ainda mais racionais,
visando a reducdo de custos de maneira que a qualidade arquitetbnica fosse
respeitada, além de se estabelecer diretrizes para a disposicdo de blocos
habitacionais visando o parcelamento do solo das cidades (GONSALES, 2011;
MARICATO, 2002).

Os primeiros congressos também se empenharam em entender 0S novos
aparelhos industriais domésticos e sua relacdo com a habitacdo, visando a
compreensao crescente da transformacdo do papel da mulher na sociedade. Ao
mesmo tempo se buscava encontrar respostas para a demanda por moradias vinda
do movimento operario. Entretanto, estas propostas se concentraram em propor
solugcbes apenas para as problematicas habitacionais e urbanas dos paises
capitalistas mais desenvolvidos (MARICATO, 1997).

A intencao de organizar um movimento vanguardista, assim como desenvolver
um padréo grafico para ele, foi concebida por Le Corbusier. Este propdsito culminou
com a criacao do | CIAM, porém foi s6 na segunda fase dos CIAM -1933/1947- que
Le Corbusier foi mais atuante. Atenas, na Grécia, foi sede do IV CIAM. Neste
congresso, que ocorreu em 1933, foi iniciada a formulacdo da Carta de Atenas,
encabecada por Le Corbusier, com uma visdo ainda mais funcionalista para as
cidades. A carta resumiu o0s aspectos debatidos e expds a necessidade do
planejamento regional, implantou a ideia do zoneamento, por meio da separacao de
usos em zonas distintas, incentivou a verticalizacdo das edificagdes, estimulou o uso
da industria e com isso ainda mais a padronizacdo das constru¢cdes (GONSALES
2011, MARICATO, 2002).

O V CIAM, realizado em Paris em 1937, teve como tema a habitacéo e o lazer
voltado para as questdes urbanisticas. O VI CIAM, foi realizado apds o término da Il
Guerra Mundial no ano de 1947, em Bridgewater nos Estados Unidos. A edicéo foi
tensa, pois neste momento se julgou necessario reafirmar os reais objetivos com 0s
CIAM, quais questdes estimularam a criagcdo dos congressos e qual era a real tarefa
social almejada com a arquitetura proposta pelos organizadores. Nesta fase, o

excesso de racionalizacdo e padronizagdes, concebidas para a habitagcéo e cidades,
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foi alvo de fortes criticas por parte das novas geragfes dos arquitetos participantes
(FELDMAN, 2005).

O VII CIAM aconteceu na cidade de Bérgamo, na Italia no ano de 1949. Neste
congresso seguiram-se 0s debates e discussdes sobre quais seriam 0s rumos dos
CIAMs. Com o término da Il Guerra e as reconstru¢des das cidades europeias em
curso, questionamentos como “qual o lugar da estética na arquitetura” e “quais seriam
0os modelos de trabalho em comunidade”, nortearam as discussdes deste e dos
congressos que o sucederam (COHEN 2013; SAMPAIO, 2001).

2.1.2 Os CIAM’s de cisao

No VIII CIAM em 1951 em Rodesdon, Inglaterra, é que a insuficiéncia da Carta
de Atenas passou a ser oficialmente reconhecida. Tendo como a énfase e tema “o
coragao da cidade”, o debate abordou a relevancia da manutengcao dos centros
antigos, ideias contrarias as teses corbusianas. Na oportunidade se evidenciava que
a velha-guarda dos CIAM era incapaz de avaliar a situacao urbana do pés-guerra de
forma realista, abrindo caminho para uma nova geracéo de arquitetos cada vez mais
inquietos e desiludidos com os rumos das propostas (FRAMPTON ,1993).

O rompimento taxativo aos conceitos modernos veio com o IX CIAM, ocorrido
em Aix-en-Provence, Franca em 1953, com a tematica da Carta do Habitat. A nova
geragao de arquitetos desafiou abertamente o funcionalismo da Carta de Atenas -
moradia, trabalho, lazer e transporte - culminando em uma ciséo interna. O grupo
pesquisou as bases do desenvolvimento urbano, indo um pouco acima da célula
familiar, resgatando conceitos do pertencimento a vizinhanca e ao convivio
(FRAMPTON ,1993; MARICATO, 2002).

O X CIAM, em 1956 em Dubrovnik, Croacia, foi organizado pelo nucleo de
jovens arquitetos que ficou conhecido como o TEAM X!. O grupo inglés advogava por
uma reintroducdo da experiéncia em comunidade na arquitetura moderna, de modo

que as relagdes humanas se sobrepusessem a hierarquia funcional impositiva da

1 O Team X era formado inicialmente pelos arquitetos Peter e Alison Smithson, Jacob Bakema, Aldo
van Eyck, Shadrach Woods, Georges Candilis, Giancarlo de Carlo, Johm Voelcker, William e Jill Howell
(GONSALES, 2011).
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Carta de Atenas. Apés o X CIAM os Congressos Internacionais de Arquitetura
Moderna foram extintos, sendo sucedidos por um novo formato de encontros
idealizados pelo Team X, com o primeiro sendo realizado em 1959, no Museu de
Otterlo, de Van de Velde (MARICATO, 2002; GONSALES, 2011; FRAMPTON ,1993).

Somente a funcdo e a razdo nao foram suficientes para solucionar toda a
problematica que o espaco urbano exige e conduziram aos excessos de simplicidade,
gue resultaram em cidades cada vez mais monétonas (ASCHER, 2010).

O racionalismo em demasia e a estética funcionalista, estimulados pela escola
moderna, ndo preencheram a totalidade das necessidades urbanas e encontraram na
arquitetura pés-moderna oposi¢des contundentes que, somadas aos apontamentos

dos CIAM’s de cisédo, alicercaram as bases para a formula¢cdo do Novo Urbanismo.

2.1.3 Urbanismo Pé6s-Moderno

Segundo Charles Jencks, em seu livro El lenguaje de la arquitectura
Posmoderna (1984), a morte simbdlica da Arquitetura Moderna ocorreu no dia 15 de
julho de 1972, as 15:32, com a implosdo das 33 torres do Pruitt-lgoe, conjunto de
edificios populares com 2.870 unidades habitacionais localizado em St. Louis,
Missouri (Figura 1). O projeto, desenvolvido e construido em 1954, no auge do
modernismo, seguia a “maquina para a vida moderna” de Le Corbusier. Concebido
para ser a materializagéo do racionalismo arquitetonico se sobrepondo aos problemas
da pobreza e degradacdo urbana, revelou-se ser exatamente o oposto, sendo

considerado inabitavel pela propria populacéo de baixa renda para qual fora proposto.

Fra 1 - Pruitt-lgoe antes de ser dinaitdo.
Fonte: FIEDERER, 2017.
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Mais do que o insucesso de um projeto habitacional, a queda de Pruitt-Igoe,
dinamitado em 1972, foi apontado como o fracasso da propria arquitetura modernista
(HARVEY, SOBRAL, 1992; FIEDERER, 2017).

Das insatisfacbes ao modernismo, a partir dos anos 60 até o inicio dos anos
90, figuras como Robert Venturi, Michael Graves e Philip Johnson nos Estados
Unidos, James Stirling e Michael Wilford na Inglaterra, além de Aldo Rossi na lItalia,
entre outros, materializaram esse novo pensamento em producdes arquitetdnicas que
congregaram 0 novo e o0 antigo, em uma fusdo convencionada como contextualismo
histérico (FRANCO; FRAGA; FARIAS, 2010).

Desta vertente, posteriormente denominada Pds-Modernismo Historicista, o
arquiteto Robert Venturi ganha destague e merece atencdo especial nesta
investigacao, ja que foi um dos profissionais escolhidos para projetar edificios publicos
nas primeiras cidades que se utilizaram dos conceitos do Novo Urbanismo. E de
Venturi a frase “menos é chato” (less is bore), enderecada claramente a célebre frase
de Mies van der Rohe “menos é mais” (less is more).

Em 1966, no seu livro intitulado Complexity and contradiction in architecture,
Venturi apresenta uma série de imagens que classificou como “preferéncias visuais
em oposi¢gao ao modernismo”. Robert argumentou que a vida contemporéanea, com
todas as suas complexidades, necessitaria de projetos multifuncionais e nao as
solugBes simplistas e universais que vinham sendo propostas pelos arquitetos
modernos. Mais tarde, em 1972, juntamente com Denise Scott-Brown e Steven
Izenour, Venturi lanca, Learning from Las Vegas, livro no qual defendeu o retorno a
cultura popular através do estudo das paisagens, de espagcos comerciais e técnicas
que classificou como “pop”. Para o Venturi, estas observac¢des proporcionariam maior
aprendizado para arquitetos que ideias e teorias doutrinarias abstratas. Em comum,
ambos os livros defendiam que a arquitetura deveria transmitir e ter algum significado
(LEITE, 2012).

Apesar do pioneirismo de Robert Venturi, o titulo de maior protagonista tedrico
do movimento, ficou a cargo de Charles Jencks, apés este apresentar no livro The
language of post-modern architecture fundamentos para esta nova linguagem
arquitetdnica (MALARD, 2004).

Nas ultimas duas décadas do século XX que o movimento da Arquitetura pés-
moderna ganhou destaque. A época vdrias tentativas de revisdo dos conceitos

modernistas foram idealizadas, sendo embasados em estilos tradicionais e com forte
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apelo a arquitetura regional. Foi neste cenario que o ideario dos novos urbanistas
cresceu, derivado desta revisao e de sua refutacao pela cidade moderna funcionalista
(MACEDO, 2007). Entretanto, antes ainda deste periodo, nos anos 1960, fortes
criticas ao excesso do funcionalismo e regramentos defendidos pelos modernos ja
eram ouvidas, Jane Jacobs era uma das responséaveis por estas. Jane, anos depois,
acabou por se tornar a autora que mais se fez ouvir pelos idealizadores do Novo

Urbanismo.

2.1.4 Jane Jacobs

Jane Butzner Jacobs foi umas das principais criticas aos produtores do espaco
urbano que idealizavam cidades tendo como base o0s postulados modernistas.
Segundo a autora, estas propostas gerariam espacos iguais e estimulariam aquilo que
ela chamou de um urbanismo ortodoxo. No entanto, mesmo sendo critica aos CIAM’s,
Jacobs nunca fez mencao ao debate internacional que vinha acontecendo entre os
proprios urbanistas, muitos dos quais, liderados especialmente pelo grupo inglés
Team X, possuiam pontos de vista préximos aos seus (MARICATO, 2001).

Jacobs foi uma observadora perspicaz da vida cotidiana. Suas percepcdes
despertaram um maior entendimento das relagcdes comuns que acontecem no dia a
dia das cidades, muitas das quais passam despercebidas pela populacdo e pelos
agentes transformadores do espaco urbano. Em seus escritos, a autora defendia que
as cidades seriam laboratérios de tentativa e erro de producéo urbana. Para Jane, ao
invés de serem desenvolvidos meios para buscar a comprovacao das teorias criadas,
os estudiosos estariam mais empenhados em projetar cidades imaginarias perfeitas
(CYMBALISTA, 2016; JACOBS, 2000).

As criticas de Jacobs ao desenvolvimento urbano moderno tiveram inicio em
1955 e foram direcionadas as atividades do responsavel pelo planejamento de Nova
York, o engenheiro Robert Moses. A remodelacdo vidria proposta por ele havia
comprometido o bairro historico onde Jane residia com a familia. Este foi o estopim
para os ataques as imposi¢cdes do engenheiro. Nos anos seguintes, 1956 e 1957,
durante conferéncia nas Universidades da Pensilvania e de Harvard, Jacobs refuta o
posicionamento, que ganhava forgcas, de que a revitalizagdo dos bairros nao

necessitaria dialogar com a sua histéria. No mesmo periodo, a autora foi agraciada
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com uma bolsa de estudos da Fundacdo Rockfeller, o que proporcionou meios para
Jacobs escrever seu primeiro livro: “Morte e Vida das Grandes Cidades Americanas”
(The Death and Life of Great American Cities), publicado em 1961. O cerne deste, que
foi o seu principal livro, € a critica aos principios formulados na Carta de Atenas: a
setorizacao das cidades segundo fungdes predeterminadas (BORTOLUZZI, 2012).

O livro institui uma defesa em favor da diversidade. Destaca a importancia da
mescla de usos nos espacos urbanos, da variacdo socioecondémica dos usuarios,
assim como a promocao do convivio entre as mais variadas etnias. Jacobs dividiu o
livro em quatro partes, cada parte com um tema gerador que serviria como base para
se compreender a cidade em sua totalidade. O espaco fundamental para garantir a
diversidade e estimular a intensidade dos usos seriam as ruas e principalmente as
calcadas, sendo esta a abordagem principal da primeira parte do livro, intitulada: a
natureza peculiar das cidades. A narrativa do livro avanca sobre os usos das cal¢adas
como meio de garantir a seguranca, contato e integracdo entre as criancas. Fala
também dos usos dos bairros assim como de seus parques (MARICATO, 2001;
JACOBS, 2000).

Segundo a autora, a principal garantia do sucesso dos bairros e distritos, que
apresentavam maior vitalidade e seguranca, seria a autogestdo democratica. A
permanéncia constante de pessoas, estimularia o desenvolvimento daquilo que seria
o bem imaterial responsavel pelo éxito destas comunidades: a rede de relacdes
interpessoais. Para a autora, o tempo seria um dos fatores mais determinantes para
estimular a formacao destas redes de relacionamento. No entanto, 0s projetos que
implicariam em remoc¢do da populacdo, defendido pelo urbanismo ortodoxo,
acabariam por destruir justamente aquele que seria o principal carater de recuperacéo
das areas degradadas do espaco urbano (JACOBS, 2000).

Toda a primeira parte do livro expde a importancia da diversidade para
estimular a vida das cidades. Na segunda parte, Jacobs descreve como o distrito
deveria buscar meios para atender a mais de uma funcao. A finalidade seria garantir
gue durante todo o do dia, a rua recebesse um numero consideravel de pessoas.
Pontua também, sobre a necessidade de usos principais variados, assim como a
importancia de quadras curtas e de existirem prédios com idades e estados de
conservagao distintos ao longo da paisagem urbana. Jane ainda refor¢ca sobre o valor
da concentracdo de pessoas nos espacos publicos e fecha a parte dois esclarecendo

alguns mitos sobre as diversidades. Na parte trés, sdo debatidos assuntos sobre o
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transito, a habitacdo, gestdo e o planejamento urbano. A autora discorre sobre a
autodestruicdo da diversidade, o problema acarretado pelas zonas de fronteira
desertas, a formacéo e as tentativas - normalmente fracassadas - de recuperacao dos
corticos. Fecha a parte trés tratando do capital convencional e do capital especulativo.
A abordagem apresenta o poder que o dinheiro tem de contribuir tanto para a
revitalizacdo das cidades quanto para a sua decadéncia (MARICATO, 2001,
CYMBALISTA, 2016; JACOBS, 2000).

Para a autora, o capital especulativo seria normalmente empregado de forma
concentrada, produzindo mudancas significativas apenas nas localidades onde o
investimento € aplicado. Com isso, poucos respingos desse mesmo capital cairiam
em localidades ndo encaradas como prioridades. Como mensagem final da terceira

parte de seu livro, Jane afirma:

“O dinheiro pode ser usado — ou recusado — nas obras urbanas
como um instrumento que leva ao declinio das cidades. Mas ele deve
transformar-se num instrumento de recuperacdo — passando de um

instrumento que financia altera¢g@es drasticas a um instrumento que financia
mudancas continuas, graduais, complexas e mais suaves. (JACOBS, 2000,

p. 214).

Maricato (2001, p. 3), em resenha do livro aponta, nesta parte “as propostas
ndo logram ser tdo importantes e consistentes, quanto as criticas que séao
desenvolvidas na primeira parte do livro, embora contenham algumas sugestdes
interessantes”.

Na quarta parte do livro, Jacobs trata do subsidio as moradias, dos meios para
se reduzir o uso excessivo dos automoveis, passando pela temética da ordem visual.
Afirma que a cidade ndo poderia ser encarada como uma obra de arte, se assim o
fosse, o projeto poderia se tornar mais bonito do que efetivo para a dindmica urbana.
A autora ainda fala sobre os projetos de revitalizacéo e expde possiveis solucdes para
zonas que apresentam baixa vitalidade. Chegando ao final do livro, a autora aponta
problemas oriundos de se ampliar a escala das unidades territoriais de gestao e
planejamento das cidades. Segundo ela, as grandes cidades e regides
metropolitanas, deveriam ser planejadas e administradas em pequena escala. Desta

maneira os problemas poderiam ser solucionados de um modo mais rapido e assertivo
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pelos funcionarios dos departamentos competentes, j& que estes conheceriam a
realidade das ruas, dos distritos assim como de seus moradores (CYMBALISTA,
2016; JACOBS, 2000).

As ideias de Jane trouxeram a possibilidade da razdo derivada da observacao
do cotidiano, do urbanismo sentido pelas pessoas no uso diario, pensamento que ela
provavelmente tenha desenvolvido por nao ter sido “educada” no modelo enrijecido
dos ensinamentos urbanisticos aplicados na época (NETTO, 2016).

No entanto, Maricato (2001) atenta para a demasiada culpa que Jacobs atribuia
aos urbanistas diante dos males urbanos. A autora justifica esse apontamento,
destacando que grande parte dos problemas descritos no livro sdo decorrentes da
acao dos agentes produtores das cidades, em especial a busca pela maximizacéo dos
lucros nos empreendimentos imobiliarios.

Maricato (2001) salienta que, por vezes, a autora parece desacreditar da forca
politica dos interesses financeiros, especialmente quando afirma que:

“A maquina financeira foi ajustada para criar imagens de
anticidades porque, e sé porque, nés, como sociedade, achamos que isso
seria bom. Quando acharmos que o desejavel é uma cidade viva,
diversificada, capaz de aprimoramento continuo e denso, entdo ajustaremos

a maquina financeira para obter isso” (JACOBS, 2000, p. 214).

O livro “Morte e Vida das Grandes Cidades” foi escrito exatamente no periodo
em que Brasilia estava sendo construida e vinha seguindo a risca 0s principios que
Jacobs tanto refutava. A capital brasileira foi projetada e executada tendo o
zoneamento das fungbBes e a utilizacdo do automdével como figuras centrais. As
necessidades diarias que poderiam ser supridas ao percorrer alguns poucos
guarteirdes até mesmo a pé, em Brasilia, passaram para varios quildmetros vencidos
apenas pelo uso do automovel. Contraria a este principio, a autora defendia a mescla
de usos e de usuarios, bem como de edificacdes de estilos, idades e estados de
conservacdo distintos, para Jane este seria 0 Unico meio capaz de garantir a
vivacidade urbana (CARVALHO, 2008; JACOBS, 2000).

Mesmo tendo escrito diversos outros livros, dos mais variados temas,
possivelmente nenhum destes tenha gerado tanto impacto quanto “The Death and Life

of Great American Cities” tanto na forma como as pessoas observam a cidade quanto
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no modo como a producédo urbana comecgou a se comportar ao redor do mundo apo6s
a publicacdo de suas observacdes. Por meio de sua critica, o estudo da cidade se
tornou mais humanizado e foi dada uma atencdo maior as necessidades das
comunidades locais. A mudanca na forma como as cidades seriam percebidas

possivelmente tenha sido o maior legado do trabalho da autora (BORTOLUZZI, 2012).

2.2 Novo Urbanismo

2.2.1 Oinicio do movimento

A génese do Novo Urbanismo (NU) foi o questionamento de arquitetos sobre
os impactos dos suburbios impessoais, do urbanismo funcionalista por zoneamentos
e do uso excessivo do transporte individual. Além destas questdes, 0s arquitetos se
mostravam interessados na cultura “neo tradicional” norte-americana e estimulavam
a difusdo do Traditional Neighborhood Development (TND), em tradugao livre:
desenvolvimento de bairros tradicionais (DEL RIO; RHEINGANTZ; KAISER, 2009).

Antes de ser estruturado como um movimento organizado, o NU foi idealizado
em aplicacdes independentes, desenvolvidos pelos arquitetos Andrés Duany e
Elizabeth Plater Zyberk, responsaveis pelo projeto de Seaside em 1981 — sua
concepcao serda apresentada na sequéncia deste trabalho. O TND pode ser
classificado como a esséncia do Novo Urbanismo, ndo apenas por ser anterior a
elaboracdo da Carta do Novo Urbanismo no ano de 1996, mas pelo NU ser um claro
desdobramento dos projetos idealizados para o desenvolvimento das comunidades
tracionais norte-americanas (RIBEIRO, 2010).

Com muita semelhanca aos apontamentos de Jane Jacobs em seus escritos
de 1961, o TND foi estruturado nas escalas da cidade, do bairro, da rua, da quadra e
dos prédios. Ao contrario do pensamento modernista de matriz corbusiana, em que o
zoneamento era determinado pela funcéo, a proximidade gerada pelo TND inibiria a
necessidade constante do automovel na cidade e nos bairros, reduziria 0 numero e o
tempo das viagens e evitaria o tempo despendido em trafegos e os altos gastos com
obras viarias de grande porte (RIBEIRO, 2010).

No TND, cidades e bairros deveriam possuir centralidade e limites bem

definidos. O coracédo do bairro abrigaria edificios institucionais, pontos de encontro
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nas areas de uso comum, ambientes de trabalho, comércios, parques e equipamentos
que estimulariam o sentido de urbanidade. J& os limites - que poderiam ser areas
verdes, lagos, rios ou até mesmo algumas construcdes - seriam 0s responsaveis por
criar a identidade do lugar. Os limites estimulariam o senso de pertencimento por parte
de moradores, o que ao longo do tempo reforcaria o sentido de comunidade. No
quesito transporte, o TND defendia que os espacos fossem conectados por um
sistema viario em rede mais fluido e rebatia o padréo das ruas sem saida, os cul-de-
sac, muito utilizado nos suburbios norte-americanos. (RIBEIRO, 2010; OLIVEIRA,
2016).

O TND estimulava o retorno das pequenas cidades, densas e compactas. Seus
principios de descentralizacdo das metropoles norte-americanas serviram de base
para que em outubro de 1993 o Novo Urbanismo fosse oficializado como um
movimento organizado. O Congress for New Urbanism (Congresso do Novo
Urbanismo) realizado em Alexandria, Virginia, foi o primeiro desses eventos
(LUCCHESE, 2008; OLIVEIRA, 2016; HOWARD, 2003).

No ano de 1996, no IV Congresso do Novo Urbanismo, realizado em
Charlestown, na Carolina do Sul, duzentos e sessenta e seis participantes assinaram
o documento que ficou conhecido como a Carta do Novo Urbanismo (CNU), publicada
oficialmente em livro editado por Michael Leccese e Kathleen McCormick, langado no
ano 2000, com o titulo de Charter of the new urbanism. Congress for the new
urbanismo (MACEDO, 2007).

Os congressos que culminaram na CNU, identificaram que os centros urbanos
ja consolidados costumam sofrer com o desinvestimento do capital publico e privado.
Por outro lado, apontaram que os investidores do capital imobiliario constantemente
propunham novas expansdes urbanas visando areas mais baratas. Desse modo, cada
novo empreendimento poderia alcangar uma maior lucratividade. Esse movimento
estaria aumentando sistematicamente a segregacao, por rendimento e racial, além do
esquecimento do patrimdnio edificado das comunidades, colaborando também para o
avanco da degradacao ambiental (CNU, 2001).

A CNU foi redigida em 27 principios objetivos e alto explicativos. Sua estrutura
é dividida em trés grandes categorias: regiao, bairro e quadra. A Carta foi formulada
visando apoiar a restauracdo das cidades e dos centros urbanos das regides
metropolitanas, estimulando a transformacdo dos subUrbios esquecidos em
comunidades vivas (MACEDO, 2007).
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Suas diretrizes pregam a conservacdo do ambiente natural local e a
preservacdo da heranga cultural das comunidades. Advoga ainda que as politicas
publicas e os produtores dos espacos publicos deveriam seguir 0s seguintes
principios: os bairros necessitariam ter diversidade de usuarios e na utilizacéo; as vias
e a comunicagdes entre os bairros deveriam ser concebidos para utilizagdo plena
tanto de pessoas quanto de automoveis; as cidades deveriam ter espacos publicos
bem definidos, todos com acessibilidade universal, respeitando a concepcao da
arquitetura, clima e das praticas construtivas locais (CNU, 2001).

Atualmente, o Congress for New Urbanism € uma organizacdo que conta com
23 sessdes nos estados norte-americanos e aproximadamente 3.000 filiados. Oferece
servicos, assessorias, publicacfes, cursos e promove congressos anuais. Esses
eventos, visam manter suas diretrizes alinhadas tanto com sua proposta original
quanto com discussdes para evolu¢des da propria Carta do Novo Urbanismo, como é
o caso do smart growth2 manual (2010, EUA) que, pela semelhanca com os principios
presentes na Carta, parece ser um sequéncia da mesma (DEL RIO; RHEINGANTZ;
KAISER, 2009; RODRIGUEZ, 2016).

Apesar da CNU ter sido voltado originalmente para as cidades norte-
americanas, seu conteudo é usado constantemente como embasamento tedrico para
urbanistas e defensores de uma cidade mais humana em diversos paises (MACEDO,
2008). O movimento chegando em locais com um contexto de pobreza e desigualdade
urbana, como é o caso do Brasil, sera aprofundado no item 2.2.3 que aborda o Novo
Urbanismo e suas distintas interpretacoes.

Na Europa, as bases para o Novo Urbanismo foram estabelecidas a partir de
encontro organizado pelos arquitetos belgas Joanna Alimanestianu e Christian
Lasserre e pela arquiteta de Luxemburgo Lucien Steil. O evento teve como
consultores lideres no Novo Urbanismo norte-americano, entidades atuantes na area
e membros das universidades de Portugal, Espanha, EscOcia, Italia e Miami de suas
respectivas escolas de arquitetura. A Carta do Novo Urbanismo Europeu, foi
formulada em 2003 na Suécia, pelo Conselho Europeu de Urbanismo, tendo total

embasamento no modelo norte-americano. No entanto, contém 11 principios a mais

20 movimento chamado de Smart Growth (crescimento inteligente), surgiu a partir do NU, contudo seu
foco é na causa ambientalista. Também € mais direcionado ao planejamento urbano de modo mais
compacto e em associagcdo com sistemas alternativos de transporte (FARR, 2007).
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que a Carta original. Suas diretrizes abordam: regides; cidades e vilas; campos e
aldeias; bairros e vizinhancas; ruas, pracas, quadras e jardins publicos; arquitetura e
orientacdes paisagisticas; além dos transportes (OLIVEIRA, 2016).

Cabe salientar que o Novo Urbanismo nao deveria ser confundido com um
estilo arquitetdbnico. O movimento defende uma busca pela adequacao dos projetos
de maneira mais integrada ao meio onde ele esté inserido, ndo seguindo estilos ou
linhas preestabelecidas (PALUDO, 2018; ANDRADE; DOMENEGHINI; MORANDO,;
ROMANINI, 2013).

A CNU norte-americana € parte integrante desta investigacao e se encontra na
integra no ANEXO A.

2.2.2 As primeiras experiéncias do Novo Urbanismo

O movimento ganhou visibilidade por meio de dois empreendimentos que
alcancaram notoriedade, as cidades de Seaside e Celebration. Em 1978, teve inicio o
projeto de Seaside?, cidade balneéria localizada na costa da Flérida, construida em
uma pequena area de apenas 32,4 hectares, inaugurada em 1980. Passados 30 anos,
em 2010 ainda comportava uma populacdo pequena, aproximadamente 2.000
habitantes (RIBEIRO, 2010; MACEDO, 2011a).

Seaside foi idealizada e edificada ainda antes da formulacdo tedrica do
movimento, entretanto, € considerada o marco inaugural do NU americano. Sua
concepcao foi possivel através da colaboragéo entre os arquitetos Andres Duany e
Elizabeth Plater-Zyberk, reconhecidos como os principais idealizadores do Novo
Urbanismo. Outro nome importante foi de Léon Krier, também arquiteto, que prestou
consultoria urbanistica aos colegas e cujas teorias vinham alimentando a época as

lutas urbanas da resisténcia anti-industrial (LARA, 2001a; SOUZA, 2006).

8 Seaside localiza-se em Santa Rosa Beach, no Condado de Walton, a Noroeste do Estado da Flérida,
no Golfo do México, Estados Unidos da América. O municipio se situa em uma longa faixa de terra que
se destaca do continente como uma al¢a formando a Choctawhatchee Bay (MACEDO, 2011a).
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Seaside foi idealizado pelo casal Robert* e Daryl Davis. A expectativa inicial
sobre o empreendimento era modesta, seriam construcbes simples de cottages
(Figura 2), padrdo comumente utilizadas em casas de campo ou veraneio da Flérida,

com a intencéo de formar um resort para férias.
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Figura 2 - Cottages de madeira comumente encontradas na Flérida, EUA.
Fonte: PHILLIPS, 2020.

Neste momento, o casal de arquitetos Andres Duany e Elizabeth Plater-Zyberk,
professores de projeto na Universidade de Miami e sécios do escritorio DPZ Architects
& Town Planners, foi procurado pelos idealizadores do empreendimento para
apresentacao da ideia. Sendo contratado, o DPZ e os Davis iniciaram viagem pela
Flérida almejando ampliar seus conhecimentos sobre as edifica¢des tradicionais do
Estado. Buscavam também encontrar comunidades onde houvesse a centralidade de
servicos, de comércios e instituicbes, de modo que a utilizacdo de automoveis fosse
reduzida. O casal Davis idealizava que em seus projetos 0s moradores usassem

bicicletas ou pequenos veiculos elétricos, deixando de lado o uso de veiculos movidos

4Robert Davis € um empresario do ramo imobiliario com formagéo académica na area de Historia e em
Gerenciamento de Negdcios em Harvard. Robert herdou de seu pai a gleba que foi destinada a
construcéo de Seaside (MACEDO, 2011a).
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a combustivel fossil. Almejava que as casas tivessem varandas no lugar de garagem
e patio amplo para manobrar e estacionar os veiculos, padrdo comum nos suburbios
americanos desde 1950. Também imaginavam que a ida ao centro pudesse ser
realizada a pé. Todas estas ideias foram traduzidas nos conceitos do projeto
elaborado pelo escritério DPZ e pelos profissionais que participaram do seu
desenvolvimento (MACEDO, 2011a).

Na evolucdo das ideias para o projeto, foram incorporadas outras propostas
para o padréo residencial. Contudo sua implementacao foi dirigida apenas para um
publico: a classe média alta. As casas foram construidas, inicialmente, no estilo
cottage — conforme havia sido idealizado — mas evoluiram para luxuosas casas
voltadas para a praia. Também foram desenvolvidas propostas de uso misto, sendo
comercial e de servi¢cos no térreo com a possibilidade de residencial ou de escritérios
na parte superior. Os terrenos maiores ficaram mais afastados e os lotes menores
foram localizados para mais perto da regido central, onde foram propostos espacos

publicos densamente arborizados (Figura 3), com uma destacada separacdo entre

carros e pedestres, desta maneira privilegiando-se as caminhadas em detrimento da
utilizacdo dos automoveis (MACEDO, 2011a; GOMES; GOMES, 2016).

N ‘ o i N 4 il v 4 1
Figura 3 - Foto aérea do centro de Seaside em meados de 2017.
Fonte: MOON CREEK STUDIOS [s.d.].
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Uma curiosidade sobre Seaside é que a cidade serviu de cenario para o “Show
de Truman”. O filme retrata a vida de um homem que nao sabe que vive desde a
infancia em um reality show de alcance global. Com ruas acalmadas, casas em tons
suaves, jardins perfeitamente cuidados, cercada de tranquilidade e seguranca, a
cidade € o retrato fiel do “sonho americano” e talvez este seja o motivo pelo qual
Seaside tenha sido escolhida como pano de fundo para o longa-metragem (GOMES;
GOMES, 2016).

A concepcao de Celebration, inaugurada no ano de 1996, (Figura 4) nao foi
menos curiosa. No site do Congress for the New Urbanism é apresentado um breve

historico da cidade:

Antes de morrer, Walt Disney propds a ideia de uma "Comunidade
Experimental de Prot6tipos do Amanha”, ou "EPCOT", na qual a tecnologia
se misturaria perfeitamente com a vida cotidiana. [...]. Construido ao longo da
orla da Walt Disney World, a Celebration é uma localidade com 17
quildmetros quadrados e uma comunidade planejada.

Eisner foi influenciado pelo trabalho do DPZ CoDESIGN em

Seaside, e desde o inicio decidiu que queria usar os principios do Novo

Urbanismo para orientar o desenvolvimento da cidade. (CELEBRATION,

[s.d.]).

Figura 4 - Foto aérea de Celebration.
Fonte: MAPIO.NET, [s.d.].
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Celebration est4 localizada no condado de Osceola, porcéo leste do Estado da
Flérida e pertence a regido metropolitana de Orlando, centro de intensa atividade
hoteleira, comercial, de servicos e moradia. A superficie territorial destinada a cidade
foi de 2.000 hectares, destes, 10 hectares sdo de reservas aquiferas. Os primeiros
moradores chegaram em outubro de 1996 e no censo de 2010 a comunidade contava
com 7.400 habitantes residentes, niamero ainda distante dos 20.000 habitantes
previstos ao fim da implantacdo, o que resultaria em uma densidade demografica
bruta de 10 habitantes por hectare (MACEDO, 2011b).

O centro é voltado para o lago, tendo ao fundo uma éarea de reserva verde.
Conta com uma quantidade significativa de espacos destinados para escritorios,
ocupados por firmas do Grupo Walt Disney e outras 500 empresas dos mais diversos
setores, além de lojas e restaurantes. O tracado da cidade foi pensado para estimular
o caminhar e suas ruas em geral terminam em parques, reservas naturais ou corregos.

As quadras s&o alongadas, ligeiramente curvas e se irradiam do centro para as
areas residenciais. As garagens das residéncias sao acessadas apenas por caminhos
estreitos localizados no fundo dos lotes, medida proposta para liberar a frente das
casas para a execucao das tradicionais varandas. Os projetos institucionais possuem
pequenas dimensdes, entretanto, foram assinados por arquitetos de renome
internacional, todos ligados ao movimento de Arquitetura P6s-Moderna, como Robert
Venturi e César Pelli. A intengéo foi garantir qualidade a estes espacos e ter no nome
destes profissionais um atrativo de venda (CELEBRATION, [s.d.]).

Um ponto intrigante é que Celebration ndo possui prefeitura nem qualquer
modo alternativo de organizacao politico-democratica. O governo da Florida, por meio
de um acordo, transfere para a Disney Corporation totais poderes administrativos de
suas propriedades, no entanto, estes ndo sdo repassados aos proprietarios das
residéncias de Celebration. Um funcionario nomeado pela Disney exerce funcdes
conjuntas do administrativo, legislativo e, se permitido for, judiciario. Ao morador, nao
cabe nem as menores decisdes como plantar uma arvore no proprio jardim, ou mudar
as cores das aberturas de sua casa. Todas as necessidades, que impactem a estética
de Celebration, devem ser previamente solicitadas para a administracdo escolhida
pela Disney Corporation (LARA, 2001b).

Como em qualquer outro parque da Disney, em Celebration tudo foi
meticulosamente idealizado, projetado e executado buscando a satisfagcéo plena dos

visitantes, ou no caso, moradores. As ruas foram pensadas para que a distancia entre



38

as casas nao fosse perto o suficiente para remeter a uma vila operéria, nem téo longe
que transmitisse a impressao de isolamento tdo comum aos suburbios americanos, ja
desvalorizados pelo mercado imobiliario atual. Na verdade, o mercado imobiliario
parece ter sido o principal guia para o projeto de Celebration, ja que tudo foi projetado
e calculado tendo como base em pesquisas de opinido e tendéncias de consumo
(LARA, 2001b).

Celebration, ndo foi elaborada visando ser uma manifestacdo do Novo
Urbanismo, entretanto ganhou esse titulo por diversos fatores. A posicédo geogréfica,
o fato de possuir um nimero maior de habitantes e contar com um centro ativo desde
1997, fizeram com que a midia em geral a elencasse como a sendo a maior
manifestagdo do Traditional Neighborhood Development, o que acabou por divulgar
mais o NU do que a cidade de Seaside havia conseguido antes dela (MACEDO,
2011b).

2.2.3 Novo Urbanismo: distintas interpretacdes

Ribeiro (2010, p. 40) afirma que o NU “...tem sido descrito como o mais influente
movimento em arquitetura e planejamento urbano nos Estados Unidos desde o
movimento modernista”. Del Rio, Rheingantz e Kaiser (2009, p. 6) destacam que
“atualmente nos EUA é impossivel pensar-se em solucdes urbanas e arquitetdnicas
sem incluir o vocabulario NU que permeia totalmente o ensino, a profissdo, e o
mercado”.

Silva (2011, p. 80) defende que “...os preceitos do Novo Urbanismo de
aproximar as distancias entre moradia, lazer e trabalho, bem como a densificacao das
areas e diversificacdo de usos dos espacos sao as melhores alternativas de
planejamento urbano e regional sustentavel”.

Outro ponto defendido pelo autor, é que propostas de desenvolvimento urbano
gue ndo comprometam 0s espagos verdes, preguem a reducéo das construcdes de
rodovias e estimulem a circulacdo de pessoas por meios alternativos de transporte,
poderiam trazer beneficios a saude coletiva. A afirmacédo de Silva se respalda em
dois aspectos fundamentais promovidos pelo NU: a reducgéo da poluicdo e o aumento
da atividade fisica. A l6gica é simplista, em funcé@o dos deslocamentos aproximados

entre moradia, trabalho e locais de recreacéo e lazer, as pessoas caminhariam mais
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e usariam menos o automovel, logo teriam mais salde e a reducédo de poluentes
também seria alcangada.

Andrade, Domeneghini, Morando e Romanini (2013) afirmam que o que rege
os empreendimentos € o bem-estar social, as pessoas. O epicentro do movimento
seria a escala humana. Entretanto, o0 movimento € visto por muitos como uma
proposta restrita as camadas sociais de mais alto poder aquisitivo, afirmacao refutada
por Galina Tahchieva®, que defende que o NU atua em todos os niveis sociais e
escalas urbanas. Para Tahchieva, a maior parte dos projetos que levantam a bandeira
do movimento em andamento nos Estados Unidos no ano de 2005 — data da entrevista
— seriam os de re-desenvolvimento de regibes centrais, intervencdes urbanas e
retrofit. Destes, a maior parte desenvolvido para o Housing Development Department
(Departamento de Desenvolvimento Habitacional), que adotou os principios do Novo
Urbanismo no programa de habitagdo popular (TAHCHIEVA, 2005).

Galina defende ainda que o Novo Urbanismo foi elaborado sobre principios
universais, podendo ser plenamente estendido para localidades com realidades

distintas das de seu pais de origem:

Consideramos nossos principios universais porque eles tém base
em comunidades de uso misto compactas, em que se pode andar a pé, em
gue a humanidade viveu por muitas e muitas anos e que mudaram apenas
nos ultimos 50 ou 60 anos, quando novos modelos foram implantados. Assim,
pensamos que nossos principios sédo universais, mas eles tém de ser sempre
traduzidos culturalmente. Deve-se observar as tradi¢cdes urbanas do lugar, o
ambiente social, a situagdo econdmica, a cultura, e tentar interpreta-las. E
temos realmente muitos exemplos desse tipo de interpretacéo.
Observamos as tradigbes construtivas locais. N&o se pode impor certas
férmulas diretamente, elas tém de ser traduzidas e interpretadas
(TAHCHIEVA, 2005, p. 109).

A arquiteta Zeljka Pavlovic-Howard, destaca a aceitacdo que o movimento
estaria alcancando em segmentos distintos da sociedade e também em instituicoes

governamentais:

5 Diretora de Planejamento Urbano do Escritério Duany PlaterZyberk & Company Miami, Fl6rida, EUA.
A DPZ foi fundada em 1980 por Andres Duany e Elizabeth Plater-Zyberk, dois dos principais fundadores
do Novo Urbanismo. O escritdrio atua em inimeras interven¢des nos Estados Unidos e outros paises,
no Brasil teve participacdo no empreendimento da Pedra Branca localizado em Palhoga/SC.
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Planejamento de cidades e regides, politicas de desenvolvimento
em muitas partes do pais, estdo sofrendo alteracdes e incluindo os principios
do Novo Urbanismo em seus planos de desenvolvimento. Além disso, os
principios fundamentais do Novo Urbanismo estdo agora incorporados nos
principios e politicas de outros movimentos interessados em encontrar
solucdes para o efeito de expansdo e melhoria da qualidade do ambiente
natural e construido. Eles incluem Smart Growth, Comunidades Habitaveis e
organizacées ambientais nacionais. O impacto do Novo Urbanismo se
estendeu para a arena politica, bem como os seus objetivos e principios
subjacentes podem ser encontrados na lista de programas estaduais e
nacionais e agendas politicas de figuras publicas (HOWARD, 2003 p. 26 —27,

traducéo do autor).

Como apresentado, o Novo Urbanismo alcangou forte apoio em seu pais de
origem. Seus principios também vém conseguindo defensores em diversas
localidades do mundo. Por outro lado, 0 movimento também vem sofrendo criticas e
restricbes por parte de autores e estudiosos do urbanismo e das cidades.

No ano de 1993, o arquiteto Andres Duany® coordenou um programa de veréo,
na Universidade de Harvard, no curso de Design, sobre os principios do Novo
Urbanismo. Sua pretenséo era torna-lo um curso, ou disciplina regular, na grade da
Instituicdo. No entanto, Duany nao teve éxito. Harvard mantinha certas ressalvas as
pretensées do Novo Urbanismo e por isso ndo apoiou as solicitacdes de Duany
(MACEDO, 2007).

Em 1996, na abertura do Simpdsio do primeiro Congresso do Novo Urbanismo
(CNU), Michael Sorkin’, arquiteto, autor e educador norte-americano, apresentou dez

adverténcias relativas as propostas que vinham sendo desenvolvidas, como em

6Com o insucesso junto a Harvard, o arquiteto decidiu abrir uma discussao de ambito nacional em duas
etapas. A primeira foi realizada em Seaside, Walton, Flérida em setembro de 1998. O evento foi
direcionado para profissionais e teéricos do urbanismo, tendo exclusividade para arquitetos urbanistas
de renome no cenario norte-americano, criticos e professores. O objetivo era retomar as discussoes
sobre o as aspira¢cdes do movimento e em segundo plano, apresentar Seaside para este grupo de
profissionais. A segunda etapa foi realizada em marco de 1999 em Cambridge, Massachusetts, em um
formato mais abrangente, por meio de uma conferéncia que teve como titulo ‘Explorando o (Novo)
Urbanismo’ (MACEDO, 2007).

7 Michael Sorkin faleceu no dia 26 de marco de 2020, em Manhattan, devido a complica¢cGes oriundas
do COVID-19. O Arquiteto era fundador do Michael Sorkin Studios e presidente do grupo de pesquisa
sem fins lucrativos Terreform (Harrouk, 2020).
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Seaside de 1980, projetada pelos principais defensores do Novo urbanismo (LARA,
2001a).

Sorkin afirmou que o NU deveria debater mais efetivamente a busca pela
diversidade. Que o movimento estaria dirigindo-se apenas a classe média branca
americana. Também apontou a necessidade de o movimento libertar-se do apego a
estética projetual. Para o arquiteto, as casas com varandas frontais em estilo vitoriano,
com telhados em duas aguas e revestidas com madeira, que ditavam o vocabulario
do movimento, estimulavam ainda mais o conservadorismo da classe média. Segundo
Sorkin, essa preocupacao era superficial ante aos verdadeiros principios defendidos
pelo NU, em destaque a busca pela diversidade e mobilidade urbana. Terminou seu
discurso critico, conclamando os New Urbanistas a terem muito cuidado com o lado
do qual tomariam partido, ja que para ele, ndo seria por acaso que o movimento
constantemente era associado aos condominios fechados e a processos de
gentrificacdo® (LARA, 2001a).

Em 1998, o entdo chefe do departamento de planejamento e projetos urbanos
em Harvard (GSD Harvard), Alex Kriege, publicou um artigo intitulado “Urbanismo de
quem? ” O arquiteto levantou pontos sensiveis nos principios recomendadas pelo NU
e rebateu o excesso de otimismo do New Urbanistas (MACEDO, 2007).

Entre as principais criticas de Kriege estdo: as baixas densidades previstas
nestes nudcleos urbanos; surgimento de ilhas socioeconomicamente homogéneos
nestes espacos; o enaltecimento do projeto urbano como se este fosse garantia do
sucesso da comunidade; a perpetuacao de que € possivel viver no século XXI em
ndcleos urbanos com ares campestres, e a atencdo do movimento voltada a
satisfacdo aos empreendedores em detrimento dos setores publicos de gestéo
(MACEDO, 2007).

Outra critica constante, € que o movimento seria na realidade uma nova
roupagem para conceitos antigos. Se por um lado, o NU foi pioneiro em estabelecer
principios de aproximacdo dos espacos, por meio de um sistema de transportes

integrado, por outro lado, o NU resgatou movimentos como as cidades-jardim,

80 fendmeno urbano denominado como gentrificacdo consiste em uma série de melhorias materiais,
fisicas ou mudancas imateriais (como econdmicas, culturais e sociais) que ocorrem em alguns centros
urbanos antigos ou desvalorizados. Estes, apds as melhorias, sdo ocupados por uma parte da classe
de elevada remuneracgdo, que forca a ida dos habitantes das classes menos favorecidas, que viviam
anteriormente nestes espagos, para outras localidades (BATALLER; BOTELHO, 2012).



42

concebido por Ebenezer Howard, do final do século XIX. Conceito este aplicado na
cidade de Letchworth, Inglaterra, ainda no ano de 1903. A proposta de Ebenezer era
propor novas formas de parcelamento do solo e o desenvolvimento de areas
residenciais que teriam a participacdo da comunidade na gestdo de seus espacos,
ideias que remetem fortemente as aspiragcdes da CNU (OLIVEIRA, 2016; MACEDO,
2007). Além deste, o movimento city beautiful, datado das décadas de 1890 e 1900,
também foi base para a formulacdo do NU. O movimento almejava uma reformulagéo
urbana embasada em principios estéticos. A meta era o0 embelezamento e a
monumentalidade para as cidades norte-americanas (OLIVEIRA, 2016).

Sendo assim, o discurso por vezes apresentado pelos seus idealizadores, de
gue o movimento seria totalmente novo, voltado para as necessidades
contemporaneas, nao € inteiramente reconhecido quando estudadas suas origens.
Cabe destacar que conceitos como city beautiful e cidade-jardim foram alvos das mais
duras criticas de Jane Jacobs, autora reconhecida como forte influenciadora dos
conceitos que serviram de fundamentacédo para o NU.

Uma das principais referéncias do movimento assume essa afirmacédo em
entrevista. Tahchieva (2005, p. 108) explica que: “Na verdade, ndo inventamos ideias.
NGs observamos exemplos anteriores, precedentes historicos; nossas ideias sdo mais
fundadas no empirico, na tradigdo, do que em invengdes”. Gunn (2005), defende que
partindo desta afirmacdo, o mais correto seria se referir ao movimento como um
“urbanismo reciclado” e ndo como um “novo urbanismo”.

Guerra (2019) pontua sobre a idade real do ideario do NU, que para muitos dos
seus defensores seria um movimento voltado para a realidade contemporanea das
cidades. Segundo a autora, se for tomado como referéncia a publicacdo da CNU no
ano de 1996, o movimento ja estaria com 25 anos. Por outro lado, caso fosse
considerada a inauguracdo da sua primeira cidade icone, Seaside-EUA, em 1980, o
movimento ja teria 41 anos. Porém, se ainda fossem contabilizados os movimentos
City Beautiful e Garden Cities, referéncias utilizadas na concep¢do do movimento, que
datam do final do século XIX e inicio do XX, as bases do movimento ja teriam mais de
120 anos. Desse modo a autora conclui que o discurso “do novo” na realidade ja seria
centenario.

Segundo o agente imobiliario Luigi Frascati, atuante no mercado americano e
canadense, conceitos similares ao NU ja sdo percebidos no urbanismo norte-

americano desde os anos 70:
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O Novo Urbanismo Americano é o que planejadores, arquitetos,
engenheiros civis, construtores, corretores de imoéveis, avaliadores e
banqueiros nos Estados Unidos chamam simplesmente de "Urbanismo". E
muito familiar para nés, nossas cidades, vilas e comunidades foram
concebidas, planejadas e construidas assim. Ndo h& nada de novo nisso,
uma vez que este tipo de urbanismo nos Estados Unidos e, em menor grau,
o do Canada é um fenémeno que remonta aos anos 70. E apenas uma
maneira pratica de estruturar as cidades norte-americanas: uma mistura de
distritos comerciais, residenciais e industriais leves, efetivamente conectados
por um sistema de avenidas, estradas, ruas e vielas. Os bairros residenciais
sdo compostos por moradias de uso misto, agrupadas com escolas, centros
esportivos, calcadas largas e, essencialmente, com tudo a uma pequena
distancia de casa (FRASCATI, 2005, traducdo do autor)

Mesmo sendo um modelo ja tradicional e recorrente no planejamento urbano,
0 movimento parece ndo atender a pontos importantes de seu apanhado tedrico nas
localidades onde ja foi implementado. A arquiteta Zeljka Pavlovi¢-Howard, realca

alguns destes pontos:

Novo Urbanismo, é claro, ndo oferece solugbes para todos os males
do ambiente construido americano. Por exemplo, ele ndo contempla os
programas para o desenvolvimento econdmico, hem os programas de saude
acessiveis e servigos sociais, nem ele tem o poder de anular as for¢as do
mercado e garantir a oferta de habitacdo que atende as necessidades de uma
populacéo diversificada. (HOWARD, 2003 p. 26, tradug&o do autor).

A parte final da fala de Howard (2003), de que o NU nao consegue anular as
forcas do mercado e atender as necessidades de uma populacéo diversificada, ou
seja, se mantém refém de um publico consumidor seletivo, € uma preocupacao de
inUmeros criticos do movimento e ja pode ser percebida nos dois empreendimentos -
Quartier e Parque Una - estudados nesta investigacao.

Quanto ao comportamento do movimento em relacdo a localidade de aplicagéo,
autores como Grant (2006) e Maya-Monteiro (2009) destacam uma relagcdo comum
aos loteamentos do Novo Urbanismo. Uma vez que os preceitos da CNU pouco se

aplicam a reestruturacdo de areas urbanas ja consolidadas, 0 movimento acaba por



44

estimular a criagdo de novos nucleos - em areas ainda néo urbanizadas - criando por
vezes uma descontinuidade da malha urbana original da cidade.

Outro ponto de forte debate, € a sustentacdo de que seria possivel criar uma
comunidade por meio do urbanismo. Para Del Rio, Rheingantz e Kaiser (2009), o
projeto por si S0 ndo seria 0 responsavel por gerar o sentido da comunidade, mas
poderia aumentar sua probabilidade. Para os autores, deveria ser levantada a
possibilidade que o NU apenas atraia moradores - consumidores do mercado
imobiliario - com uma predisposicdo para a interacao social. Sendo assim, o projeto
nao geraria o sentimento de comunidade, ela poderia acontecer simplesmente pelas
semelhancas econdmicas, culturais e sociais encontradas nos usuarios destes
espagos.

Talen (2007) tem critica alinhada a esse posicionamento. Para a autora, a
comprovacédo de que o sentimento de comunidade - principalmente no carater afetivo
- poderia ser desenvolvido através de fatores fisicos, definidos por meio de projetos
arquitetbnicos e urbanisticos €, na melhor das possibilidades ambigua. Para ela, a
argumentacdo social do movimento é superficial, ndo possui embasamento em
pesquisas de ciéncias sociais e dessa forma, pode ser comparada a simples
estratégias de marketing.

Segundo Talen (1999), uma possivel resolucdo deste dilema, seria o NU baixar
o tom de suas aspiracbes sociais e assumir gue o movimento apenas almeje
aproximar o projeto das necessidades humanas. Assumindo com isso, que 0 espaco
fisico construido seria um facilitador das interacBes sociais, tornando-as mais
provaveis, ndo sendo uma consequéncia direta do projeto ou do conceito.

Sobre a relacdo direta entre o desenvolvimento do projeto e a criagdo do senso
de comunidade, defendida por teéricos e simpatizantes do NU, é percebido que as
aspiracdes por vezes se assemelham ao ideario modernista, o que € contraditério
visto que foi justamente a negacao deste movimento que estimulou a elaboragcéo do
Novo Urbanismo (DEL RIO; RHEINGANTZ; KAISER, 2009). Krieger (1998) também
expOe essa contradicdo. O autor destaca que as propostas do movimento acabam
estimulando uma nova onda de determinismo do tipo “a forma segue a fung¢éao”, onde
0 senso de comunidade seria determinado pelo design urbano. Pensamento que
segundo o autor seria estranhamente moderno, especialmente vindo de criticos
ardentes do modernismo. As semelhangas com as aspiragdes modernistas sao

inUmeras, a propria afirmacéo de Tahchieva (2005), de que o NU apresenta principios
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universais, que podem ser estendidos para localidades com realidades distintas,
lembra muito o posicionamento moderno, do qual o NU tenta se afastar.

Tendo em vista o desenvolvimento do estudo até aqui, convém realizar algumas
ponderacdes atreladas as questdes iniciais deste trabalho: o Novo Urbanismo foi
idealizado originalmente para a realidade norte-americana e em resposta aos
suburbios que dominavam sua paisagem urbana no final do século XX. Aos poucos
o NU angariou adeptos em outros paises chegando ao Brasil no final dos anos 90,
porém sem apresentar reais adaptacdes tedricas a realidade nacional. Este, de todas
0S pontos expostos, € o fato que mais impacta este processo investigativo: as
contradi¢Bes entre a formulagéo tedrica do Novo Urbanismo e sua implementacdo em
uma sociedade profundamente desigual.

Sobre este ponto, Ribeiro (2010) reforca que, apesar das diretrizes da CNU
evidenciarem a importancia da integracao entre os espacos idealizados com o entorno
e incentivar a busca pela diversificagdo nos tipos e precos das moradias, esta
realidade dificilmente é observada nos empreendimentos executados nos moldes do
NU. A partir desta observagdo, surge um novo questionamento: os problemas
identificados, sdo originados pelas falhas dos postulados elaborados na CNU, ou
seriam recorrentes do contexto onde o movimento estaria sendo implementado? A
busca por respostas a esta questdo também serd desenvolvida ao longo desta
investigacao, especialmente nos capitulos 5, 6 e 7 que apresentardo e analisardo os

loteamentos Quartier e Parque Una e sua relacdo com a cidade de Pelotas.

2.2.4 O maior expoente do Novo Urbanismo no Brasil

Segundo Rodriguez (2016), o movimento chegou ao Brasil ha cerca de 20 anos,
por meio de estudos académicos, da execucao de projetos de urbanizacao planejada,
e pela divulgacado de associacdes e eventos criados para discutir e difundir esses
conceitos. Um destes € o COMPLAN, Seminario sobre Comunidades Planejadas,
Loteamentos e Desenvolvimento Urbano do Brasil. O evento é organizado pela
Associagdo para o Desenvolvimento Imobiliario e Turistico do Brasil (ADIT),
associagao responsavel pelo livro ‘Comunidades Planejadas’, publicado em 2014.

N&o existe um numero exato de intervengbes do NU no Brasil. Vérios

empreendimentos levam apenas parte das diretrizes defendidas pelo movimento,
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especialmente aqueles vinculados a sustentabilidade, portanto ndo podem ser
classificadas como projetos em embasados no movimento. Dos empreendimentos
urbanos, desenvolvidos sob as influéncias do Novo Urbanismo no Brasil, o exemplo
mais conhecido € a Cidade Criativa Pedra Branca, localizado no municipio de
Palhoca, no bairro Pedra Branca, e inserido na regido conurbada de Florianépolis, que
inclui os municipios de Palhoca, Sdo José, Biguagcu bem como a capital catarinense.
O empreendimento teve inicio de suas obras em 1999, sendo o primeiro nos moldes
do NU no pais. Pedra Branca conta com 250 hectares e foi projetado pelo escritorio
americano DPZ, em parceria com o escritorio Jaime Lerner Arquitetos Associados
com sede em Curitiba (PR) e mais 5 escritérios de arquitetura e urbanismo locais. Seu
Masterplan (Figura 5) foi embasado nos principios da Carta do Novo Urbanismo como
no The Smart Growth Manual (RODRIGUEZ, 2016; LERMEN; ZAMPIERI; DE
UGALDE, 2021).

Fonte: GRUPO PEDRA BRANCA, 2020.

Segundo Oliveira (2016), tudo comecou quando Valério Gomes Neto,
presidente da empresa Pedra Branca no final da década de 90, vislumbrou a
oportunidade de implantar um projeto de urbanizacdo no local de sua fazenda, até

entdo destinada a agropecuaria. O objetivo era desenvolver um espaco diferenciado
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para abrigar a crescente populagao urbana. Gomes Neto, sabendo da importancia de
uma ancora forte para dar suporte ao empreendimento, iniciou tratativas com a
Universidade do Sul de Santa Catarina (Unisul), que estava ho momento procurando
um novo lugar para o campus. Ao fim das negociac¢6es, foi firmada parceira e a partir
de entdo surgiu o nome original do empreendimento: Cidade Universitaria Pedra
Branca, hoje rebatizada como Cidade Criativa Pedra Branca (GRUPO PEDRA
BRANCA, 2020; LERMEN; ZAMPIERI; DE UGALDE, 2021).

Ribeiro (2010), em estudo sobre o loteamento, apresenta como a intervencao
nos moldes do NU foi alicercada em dez principios, posteriormente denominado de
decalogo, alinhados aos 27 principios da Carta do Novo Urbanismo:

1) morar, trabalhar, estudar e divertir-se em um mesmo lugar;
2) prioridade ao pedestre;

3) uso misto e complementariedade;

4) diversidade de moradores;

5) senso de comunidade;

6) densidade equilibrada;

7) sustentabilidade e alta performance do ambiente construido;
8) espacos publicos atraentes e seguros;

9) harmonia entre natureza e amenidades urbanas;

10) conectividade e integracao regional.

Pedra Branca foi projetada tendo de um nucleo central (Figura 6) formado por
20 quadras, dispostas em torno de uma praca e delimitadas por um sistema viario
principal. Cada quadra foi pensada para abrigar edificagces com até 12 pavimentos,
que receberiam unidades residenciais e comerciais, totalizando 2.300 lotes (RIBEIRO,
2010; GRUPO PEDRA BRANCA, 2020).
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Figura 6 - Aérea central com acesso pela Rua da Universidade.
Fonte: GOOGLE MAPS, 2020, editado pelo autor.

Conforme dados do site do empreendimento, em 2014 Pedra Branca (Figura 7)
contava com 5.000 moradores, 5.500 pessoas empregadas em suas areas comerciais
e com a utilizagdo por 7.000 estudantes. Entretanto, estes nUmeros ainda se mostram
distantes da estimativa de 40.000 moradores, 30.000 empregos e 10.000 estudantes
calculados pelos idealizadores do loteamento, uma projecéo esperada de 600 a 800
habitantes por hectare (GRUPO PEDRA BRANCA, 2020; RIBEIRO, 2010).

LIS 7
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Figura 7 - Imagem aérea atual da Cidade Universitaria Pedra Branca.
Fonte: GOOGLE MAPS, 2020, editado pelo autor.

Em entrevista com o diretor da Pedra Branca Ltda, Ribeiro (2010), destaca que o
empreendimento estuda a possibilidade de ampliar a diversidade de moradias. Seriam
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ofertados imoveis a partir de 150 mil reais, podendo chegar a valores superiores a 1
milhdo de reais. Essa medida foi proposta para viabilizar a questao da diversificagao
de usuarios e moradores. O quarto item do decéalogo, que trata sobre a diversidade,
que € um fator problematico recorrente em empreendimentos com a tematica do NU,
parece estar em tentativas de ser contornado no loteamento.

Pedra Branca, no entanto, tende a promover-se no mercado imobiliario, ndo pela
diversificacdo econdmica e social, mas sim por sua identidade majoritariamente
definida pela classe média. Essa realidade se mostra muito diferente da observada
em Palhoca, que é composta por uma emergente classe empresarial e politica, mas
que também apresenta muitos bairros com populac¢des de baixa renda, em alguns
casos vivendo em extrema pobreza (RIBEIRO,2010).

O empreendimento foi o primeiro projeto da América Latina integrado ao Clinton
Climate Initiative - Programa de Desenvolvimento Positivo do Clima, ainda no ano de
2009. No entanto, o destaque dado a sustentabilidade do Pedra Branca também vem
recebendo criticas pelo excesso de apelo publicitario. As criticas destacam que o
empreendimento se apresenta como a primeira e Unica cidade sustentavel, colocando
em segundo plano as demais diretrizes defendidas pelo Novo Urbanismo (OLIVEIRA,
2016).
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3 Urbanizacao brasileira

3.1 Formacéo das cidades brasileiras

O capitulo 3 discorre sobre a evolugdo do planejamento urbano no Brasil a
partir da segunda metade do século XX, periodo em que 0 pais teve 0 seu processo
de urbanizacdo intensificado, até chegar ao cenario contemporaneo. Este recorte
temporal visa realcar o periodo que abrange os aspectos que mais se mostram
relevantes para o desenvolvimento desta investigacao.

Francois Ascher, ao resgatar a historia da formacao das cidades, destaca que

a evolucao urbana é interligada por trés pontos determinantes:

A histéria das cidades foi marcada pela histéria das técnicas de
transporte e estocagem de bens (B), de informacéao (1) e de pessoas (P). Este
sistema de mobilidade, que ora denominamos sistema “BIP”, constitui o
nacleo das dindmicas urbanas desde a escrita até a internet, passando pela
roda, a imprensa, a ferrovia, o telefone, a radiofonia etc. O crescimento
horizontal e vertical das cidades tornou-se possivel gracas a invencao e
utilizagdo dessas técnicas (ASCHER, 2010 p.20).

Seguindo a premissa do sistema BIP, é possivel inferir que: ao se propor uma
alternativa para cidade ou parte dela, faz-se necessario uma profunda compreensao
da realidade econdmica regional (B), do grau de instrucdo e cultura da sociedade (1)
e um estudo detalhado das necessidades reais da populacdo afetada (P). Por meio
deste apanhado de informacdes, seria possivel identificar com certa clareza os pontos
carentes de qualificacdo urbana e voltar as aten¢des para a realidade da populacgéo.

No entanto, as cidades brasileiras por vezes apresentam padrbes de
ordenamento e organizacdo pensadas de modo generalista, sem uma busca por
propor iniciativas especificas para uma localidade. Apesar disso, a reproducdo de
ideias, normalmente importadas de modelos urbanos internacionais, segue sendo o

meétodo de criacdo empregado por boa parte dos produtores do espaco urbano
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nacional. Um ciclo vicioso de apropriacédo de conceitos e ideias, elaborados para uma
realidade profundamente distinta da brasileira, que ndo vem alcancando éxito na
qualificacdo do cenario urbano nacional.

Segundo Maricato (2002 p. 137) a “...importacdo de ideias na evolugdo do
urbanismo e do planejamento urbano no Brasil é tradi¢do, ...”. Como ja havia sido
realizado com a apropriagdo de tragcos da arquitetura barroca/rococd, do
neoclassicismo e das regras higienistas, o planejamento urbano modernista - mais
tarde denominado funcionalista - também foi importado e posteriormente
sistematizado na producéo urbana brasileira (PEREIRA, 2005; BENINCASA, 2006).

Nesta etapa da investigacao, é pertinente tracar um breve panorama sobre a
histéria da urbanizacdo nacional mais recente. Na segunda metade do século XX o
Brasil, assim como varios paises da América Latina, teve o seu processo de
urbanizacao intensificado. Em 1940 a populacdo urbana era de 26,3% do total, nos
anos 2000 essa marca ja alcancava 81,2%. O crescimento gradual das cidades
brasileiras, acarretou na aceleracdo das reformas urbanas necessarias para o
assentamento de toda essa nova populacéo e suas necessidades: moradia, trabalho,
transporte, saude, abastecimento, energia, agua, entre tantas outras. Mesmo que o
crescimento urbano ndo tenha respondido de maneira satisfatéria a todas essas
necessidades, o espaco foi ocupado e as condigcbes minimas para viver nessas
cidades foram, bem ou mal, supridas (MARICATO, 2000).

De 1940 a 1980, o PIB brasileiro teve um dos maiores crescimentos do mundo,
com indices superiores a 7% ao ano. Todo capital acumulado nesse processo
permaneceu bastante concentrado, apesar disso, 0 alto grau do desenvolvimento
econdmico acabou por acarretar em uma perceptivel melhoria na qualidade de vida
de uma grande parcela da populacdo brasileira, especialmente daqueles que
migraram do campo para as cidades (MARICATO, 2002; MARICATO 2000). Assim, 0
Brasil inicia o processo de alternancia dos investimentos da "cidade bela" para a
"cidade eficiente", de uma cidade consumista para uma cidade produtora. Neste
momento, foram privilegiadas as obras de infraestrutura, saneamento basico e
expansdo dos programas de moradia popular e com isso se consolidaram as bases
para exploracédo do mercado imobiliario. Diversas dessas reformas urbanas nacionais,
realizadas entre o final do século XIX e durante boa parte do século XX, foram
baseadas no urbanismo modernista e intensificaram o surgimento das periferias
(VILLACA, 2004; MARICATO, 2002).
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Foi a partir de 1964, com o Banco Nacional da Habitacao integrado ao Sistema
Financeiro da Habitacdo, ambos criados no governo do regime militar, que as cidades
brasileiras passaram a ocupar o epicentro de uma politica habitacional empenhada na
mudanca do formato de producéo. Iniciou-se a verticalizacdo urbana por meio dos
edificios de apartamentos. Infelizmente as facilidades proporcionadas pelo
financiamento imobilidrio ndo se abriram para a maior parte da populacédo,
especialmente para agueles que mais necessitavam de moradia. Esse incentivo ficou
restrito as classes médias e altas, o que acabou por excluir ainda mais para os limites
urbanos e para areas ambientalmente frageis os “indesejados”, criando inUmeras
urbanizagdes informais (MARICATO, 2000; 2002).

Oliveira (2003) aborda a relacdo entre a urbanizacédo informal e o acumulo de
capital. Segundo o autor, a autoconstru¢cdo de moradias irregulares, localizadas nas
periferias, teria sido uma das bases do processo de industrializagdo nacional.

A argumentacdo do autor segue a seguinte linha: como a folha salarial &
determinada pela cesta basica, que € o minimo necessario para que o trabalhador
volte sistematicamente a exercer sua funcdo, no momento que o custo da habitacédo
ndo é previsto em seu ordenado, em muitos casos, o trabalhador se vé forcado a
recorrer a autoconstrucdo para alcancar sua moradia. Desta forma, sem ter a
obrigatoriedade de remunerar os trabalhadores com um saléario que possibilite a
aguisicado ou construcdo de uma habitacéo regularizada, e em locais com acesso a
infraestrutura urbana, foi possibilitado a industria brasileira ampliar suas margens de
lucro (OLIVEIRA, 2003).

E importante salientar que a autoconstru¢do também é atrelada a decisdes do
planejamento urbano. Carrasco (2011) elucida que mesmo que o planejamento
urbano atue, ao menos no nivel da aparéncia, apenas sobre a cidade formal, ele acaba
determinando a producdo da urbanizagcédo informal. Segundo o autor, quando as
politicas publicas e a legislacéo urbanistica, definem os parametros para urbanizacao
formal, o crescimento da cidade informal acaba sendo direcionado para locais com
certa disponibilidade de infraestrutura. Desse modo, as ocupagles irregulares
costumam aproximar-se de areas verdes, de sistemas de recreacdo, de areas
institucionais e de loteamentos regulares, além das constantes ocupacfes que
ocorrem em areas ambientalmente frageis protegidas por lei (CARRASCO, 2011).

Sobre o crescimento do espaco urbano, Gaspar (1998) destaca que até os anos

80 a alta taxa migratéria dos campos para as cidades era percebida como um
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processo negativo, que provavelmente so levaria a um agravamento na condi¢éo de
vida urbana. Ao longo dos anos, o processo passou a ser considerado um fenémeno
natural, vindo a ser reconhecido como um mal menor. Nas cidades, suprir as
necessidades basicas se torna mais facil. O controle da natalidade costuma ser mais
eficaz, assim como o acesso a educacdo. A despeito de todos os problemas, ainda
tdo presentes nos territérios urbanos, os habitantes tendem a ser melhor assistidos
do que aqueles que residem das zonas rurais.

E inegavel que a urbanizacdo da sociedade brasileira, segue o caminho da
modernizacao. Contudo, ao mesmo tempo, permanece recriando o atraso de um pais
arcaico, ainda muito vinculado a hegemonia de uma economia dependente da
agroexportacdo. Essa dicotomia entre o0 moderno e o arcaico € um retrato fiel da
realidade vivida nas cidades brasileiras (MARICATO, 2000).

Alcancar solugdes ao processo de urbanizacdo nacional é uma tarefa desafiadora.
Os urbanistas vém demonstrando ao longo do tempo nédo ter conhecimento
acumulado, nem experiéncia projetual, para lidar com o caos urbano brasileiro
(MARICATO, 2000). Cada vez que um modelo de planejamento urbano fracassa,
outro é formulado - ou reformulado - para tomar o seu lugar, e atualmente o Novo
Urbanismo é apresentando como uma alternativa para as cidades brasileiras.

No Brasil contemporéaneo, a formacgéo do espaco urbano decorre de uma politica
gue estimula a producdo em larga escala e em velocidades cada vez maiores. As
cidades tendem a se adaptar as exigéncias do publico consumidor que movimenta as
maiores cifras do mercado imobiliario. No entanto, a procura por alternativas para a
qualificacdo do espaco urbano deveria ser intensificada no sentido de garantir um
alcance mais abrangente e diversificado, tanto na populacdo quanto nas areas
atendidas, evitando-se assim, que o principal responsavel por estas transformacodes
seja essencialmente a busca pelo acumulo de capital (BARBOSA, 2018).

Talvez a procura por um modelo inédito ndo seja a resolucdo dos problemas
urbanos. E possivel que toda a base tedrica - sobre a formacdo das cidades,
convivéncia humana e conceitos urbanisticos - formulada até o presente momento,
sejam mais do que suficientes para qualificar a producéo urbana nacional (BARBOSA,
2018). Presumindo-se que 0s conceitos existentes sejam suficientes, seria necessario
gue o seu resgate fosse realizado de um modo mais pragmatico. O estudo dessa base
tedrica deveria ser emparelhado a compreensao da realidade econdmica e cultural da

populacado, especialmente por se tratar de uma sociedade profundamente desigual
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como € o caso da brasileira. Basicamente, seria a utilizacdo do sistema BIP tendo

como apoio toda a fundamentacao tedrica disponivel.

3.2 Processo de urbanizagao nacional atual

A crise do modelo modernista, baseado no zoneamento funcional, foi um dos
responsaveis pela busca por novas alternativas para o planejamento urbano brasileiro,
mesmo nao sendo obviamente o Unico responsavel pelo caos urbano nacional
(MARICATO, 2002). Como anteriormente apresentado, a procura por uma nova matriz
tedrica se resume a uma constante repeticdo de conceitos que nao foram propostos
especificamente para a realidade brasileira. Até mesmo a expressao “urbanismo” vem
sendo substituida por "planejamento urbano", na tentativa de transmitir uma roupagem
mais atual (VILLACA, 2004). Sobre a busca por essa nova matriz, Maricato langa um

questionamento que merece destaque:

Cabe perguntar se a nova matriz que esta sendo gerada resulta de
um processo enddgeno calgado na praxis urbana ou segue 0 mesmo caminho
de dominacédo econbmica, politica e ideolégica de inspiracéo externa, seguido
pela primeira. Em que medida esse processo de substituicdo ndo esta
reproduzindo modelos alienados em relagdo a nossa realidade, modelos
esses que vinculardo desde a formagdo profissional e académica, até a
producéo reificada de conceitos e de representacdo da cidade? (MARICATO,
2002 p.123 e 124).

Maricato (2002) afirma que a busca por essa nova matriz tedrica poderia ser
um momento importante para o desenvolvimento de cidades brasileiras mais
democraticas. Segundo ela, seria uma oportunidade para refutar teorias que, se
utilizando de uma nova roupagem, buscam camuflar a verdadeira intencdo de
direcionar os investimentos que privilegiariam o mesmo publico. No entanto, as
discussdes que visam alcancar uma compreensao daquilo que acontece no brasil, por
vezes sao colocadas de lado e o foco acaba sendo a andlise da producéo urbana de

outros paises. Maricato (2002 p.143) aponta que essa pratica é antiga:
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Durante os anos 1970 e 1980, até mesmo grande parte da producao
académica que fazia oposicdo ao regime militar esteve mais voltada para
aquilo que se passava nos Estados Unidos e na Europa do que no Brasil
urbano que crescia, comprometendo fortemente o meio ambiente e as

condi¢des de vida da maior parte da populacdo (MARICATO, 2002 p.143).

Os anos 80 e 90 foram marcados por uma forte recessao que trouxe um impacto
negativo no ambito social e ambiental, ampliando ainda mais a desigualdade social
nacional. Nas "décadas perdidas”, como ficaram conhecidas, a concentracdo da
pobreza urbana cresceu como nunca antes. Foi ainda neste periodo que a sociedade
brasileira presenciou a escalada da violéncia e um crescimento do ndamero de
homicidios, sem precedentes na historia do pais (MARICATO, 2000).

O planejamento urbano nacional - entre 1940 e 1990 - esteve imerso na
formulacdo de planos diretores para as principais cidades brasileiras, contudo, os
objetivos propostos ndo foram minimamente alcancados nesses cinquenta anos. Em
sua maioria os planos foram arquivados ou simplesmente descartados. Ao longo do
tempo propagou-se a ideia de que os problemas urbanos eram oriundos da falta de
planejamento das cidades. O chamado caos urbano tornou-se algo comum e a falta
de planejamento era a sua origem. Incontaveis planos foram idealizados, mas sem
alcancar éxito na resolucéo dos problemas das cidades. Passaram a ter valia apenas
no ambito tedrico sem obter resultados significativos na pratica. Assim foi criado um
gigantesco arsenal de ideias sobre o planejamento urbano e sobre as cidades que, na
maioria das vezes, se mostram totalmente deslocados da realidade (VILLACA, 2004).

Durante as Ultimas décadas do século XX, proliferou-se o numero de
empreendimentos planejados localizados nos suburbios dos grandes centros
urbanos, sendo normalmente destinados a um nicho especifico de consumidores com
alta renda (RODRIGUEZ, 2016). Foi neste momento, na consolidacdo da chamada
arquitetura pos-moderna, que comecou a ser adotado no Brasil um modelo importado
e talvez um dos mais controversos: a urbanizacdo de carater fechado e suas
variacoes.

O primeiro condominio totalmente fechado no Brasil foi o Alphaville Barueri
(SP), originalmente desenvolvido como um centro empresarial para receber indUstrias
nao poluentes. O loteamento no formato residencial surgiu pela necessidade de

moradias para atender os executivos dessas empresas. Como ja destacado, os
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condominios fechados n&do sdo uma invencdo do urbanismo brasileiro, sendo
inUmeras as caracteristicas comuns com 0s suburbios planejados norte-americanos.
Contudo, algumas diferencas entre eles merecem destagque. Talvez a mais
proeminente seja que os condominios fechados brasileiros sdo - até mesmo por
definicho - murados e com acesso controlado. J& nos EUA, os loteamentos
residenciais fechados constituem apenas 20% dos empreendimentos com foco em
moradias (RODRIGUES, 2006; CALDEIRA, 2000).

Apesar da necessidade de novas moradias, para suprir a demanda da industria,
ter sido o ponto de partida das propostas urbanisticas de carater fechado no Brasil,
hoje as buscas por esse tipo de empreendimento sao por outras razdes, normalmente
vinculados a sensacdo de falta de seguranca publica ou a busca por uma maior
gualidade de vida (RODRIGUES, 2006). Outro ponto também se mostra atrativo para
parte das pessoas que optam por estes espacos: o prestigio social. De certo modo os
condominios fechados conferem status aos seus moradores e usuarios, 0 que por
vezes acaba sendo um diferencial para quem procura essa forma de habitacdo. A
construcdo dos simbolos de status € um processo que delimita fronteiras entre grupos
sociais, criando hierarquias de classe que explicitam e ampliam o distanciamento
social entre aqueles que ali residem dos demais (CALDEIRA, 2000).

Os condominios residenciais fechados fazem parte de uma categoria
abrangente de empreendimentos urbanos atuais, que Caldeira (2000) denominou de
enclaves fortificados. Segundo a autora, esses ambientes privatizados, fechados e
monitorados, mantém diferentes grupos sociais relativamente proximos, porém
separados por muros e ferramentas de seguranca, além de serem impedidos de
interagir em espacos comuns. Pontua ainda, que os idealizadores desses
empreendimentos por vezes utilizam a sensa¢do do medo, da violéncia crescente e
da criminalidade para justificar essas novas tecnologias de afastamento. Além disso,
esses empreendimentos atraem aqueles que por um motivo ou outro buscam o
distanciamento da esfera publica tradicional, das ruas e dos demais espacos abertos
de uso compartilhado.

Como esta investigacao tem o foco na producéo urbana de Pelotas, a seguir
sera introduzido um breve histérico da cidade até chegar ao seu processo de
urbanizacdo recente, que também passa pelo desenvolvimento do modelo de

urbanizacdo de carater residencial fechado.
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4 Contexto histérico pelotense

4.1  Municipio de Pelotas

Pelotas abrange um territorio de 1.609,708 km2 e, segundo dados do IBGE, em
2020 contava com uma populacéo estimada de 343.132 habitantes, sendo a terceira
maior cidade do estado do Rio Grande do Sul em populacdo e em numero de
domicilios.

Apesar de ser uma das maiores e cidades do Estado, Pelotas se mantém
imersa em constantes problemas econdmicos e sociais, intensificados desde a
década de 80. No entanto, independentemente dessa realidade, é considerada a
principal cidade da Metade Sul do Estado, absorvendo um intenso fluxo populacional
decorrente da demanda dos municipios vizinhos que buscam o comércio, 0s servicos
e as instituicdes de ensino locais, ja que a Pelotas também é um polo educacional.
Esse movimento vem resultando, ao longo das ultimas décadas, na densificacdo do

espaco urbano pelotense (BRITTO, 2014).

4.1.1 Urbanizacéao pelotense

Localizado entre o porto maritimo da cidade de Rio Grande e uma ampla
fronteira com campos de criacdo de gado vacum, o municipio de Pelotas concentrava,
entre as décadas de 1860 e 1870, as mais desenvolvidas charqueadas da provincia,
sendo o principal polo charqueador, ndo apenas do Rio Grande do Sul, mas de todo
o Império do Brasil, dispondo de milhares de trabalhadores - lamentavelmente em
regime de escraviddo - atuando nas charqueadas (VARGAS, 2014).

A histéria politica pelotense remonta ao periodo monarquico. O decreto
provincial de 7 de dezembro de 1830 desmembrou da Vila do Rio Grande de S&o
Pedro a regido que seria batizada como Vila de Sao Francisco de Paula, sendo esse
o primeiro reconhecimento formal do municipio de Pelotas (MAGALHAES, 1993).
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Em 1832, foi constituida a Camara Municipal, formada por sete vereadores e
detentora dos poderes legislativo e executivo, seguindo o principio parlamentarista.
Em 27 de junho de 1835, foi elevada ao titulo de cidade, ja recebendo a denominacgéo
de Pelotas (OSORIO, 1997).

Em julho de 1834, a Camara Municipal aprovou a primeira expanséo da vila,
proposta pelo engenheiro-militar Ernesto Eduardo Kretschmar. Em 1835, foi
incorporado a area contigua do cais do porto, ao sul da cidade, ao primeiro
loteamento. A ampliacdo manteve a continuidade do tracado anterior, dando
sequéncia ao reticulado heterogéneo original de suas ruas (ROIG; POLIDORI,1999).

Neste periodo, o centro da cidade passou por uma série de qualificacdes e
benfeitorias urbanas em sua infraestrutura. Recebeu também intenso investimento
privado materializado tanto em edificacbes residenciais e comerciais quanto em
institucionais (CARRASCO, 2017). As familias charqueadoras, enriquecidas desde o
inicio do século, aos poucos vinham transferindo sua residéncia fixa para o centro, se
distanciando cada vez mais do ambiente fétido e pestilento, banhado em sangue, que
a fabricacdo do produto charque exigia (GUTIERREZ, 2004). Aos poucos, casardes
inspirados na arquitetura europeia, foram sendo alinhados junto as ruas largas e
retilineas que cortavam a cidade (MAGALHAES, 1993).

Contudo, com o declinio na producao de charque, na transicao para o século
XX, a pobreza que se intensificava foi evidenciada. A cidade conhecida pelos
casarfes com arquitetura rebuscada, pelos chafarizes de origem francesa e amplos
teatros, era também a cidade das senzalas e caminhava para ser igualmente notéria
por outra forma desumana de moradia, os corticos (SOARES 2000; CARRASCO,
2017).

As primeiras medidas relacionadas as questdes sanitarias foram incluidas nas
“Posturas Municipais” e aprovadas em 1878. Pouco depois, em 1881, para que a
existéncia dos corticos ndo ofuscasse a imagem da cidade, a Camara Municipal
determinou que novas constru¢cdes com essa finalidade fossem feitas em &areas mais
afastadas do centro, sendo mais um triste marco da segregacdo espacgo-social
pelotense. A extincdo dos corticos nao era uma possibilidade, pois seu fim acarretaria
também no término dos altos rendimentos, gerado pelos aluguéis, destinados as elites
gue eram suas detentoras (CARRASCO, 2017).

O primeiro “Codigo de Posturas” da cidade é datado de 1885, nele foi ampliada

ainda mais a area restritiva para a constru¢ao dos corticos, seguido de um aumento
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na cobranca dos impostos referentes a essa modalidade de habitagdo. Também foram
regulamentadas normativas urbanas referentes a circulagdo de animais domésticos,
transporte de leite e uma padronizacdo exigida para as calcadas (SOARES, 2000;
CHIARELLI, 2014; CARRASCO, 2017).

Com o declinio dos corticos, surgiu a demanda por novos formatos de
habitacdo para atender as camadas mais pobres da populacdo. Como medida
alternativa, e utilizando-se de argumentos das péssimas condi¢cdes encontradas nos
corticos, no inicio do século XX, o poder publico local institui uma série de incentivos
fiscais para estimular que o setor industrial construisse moradias para 0s seus
operarios. Contudo, ndo houve uma grande procura por esses incentivos, o que levou
ao cancelamento do programa no final dos anos 20. Por outro lado, alguns
investidores particulares aderiram essa nova modalidade de empreendimento,
Augusto Simdes Lopes foi um deles. Entre os anos de 1912 e 1915, foram executadas
43 residéncias unifamiliares, no loteamento batizado com o sobrenome de seu
idealizador. A ideia original era oferecer casas para aluguel ao proletariado, no
entanto, como a procura se mostrou bem abaixo do esperado, a maior parte das 1.600
unidades residenciais do projeto para o loteamento Simdes Lopes nao foram
construidas. Os lotes que restaram acabaram sendo comercializados e a tipologia
construtiva e a obra ficaram a cargo de seus futuros moradores (CARRASCO, 2017,
MOURA, 2006; SOARES, 2003).

No ano de 1927, almejando alcancar um ordenamento espacial higienista, a
Prefeitura Municipal de Pelotas contratou o engenheiro sanitarista Francisco Saturnino
Rodrigues de Britto. Seu trabalho seria elaborar a expansao do perimetro urbano
municipal e desenvolver o abastecimento completo de agua e rede de esgoto da
cidade. O “Plano Geral’ de Saturnino de Britto foi complementar ao “Cddigo de
Construgdes e Reconstrugdes” de 1915. Este ja havia ampliado o “Regulamento
Sanitario”, de 1913, que por sua vez, complementara o “Plano de Saneamento de
Pelotas”, de 1887 (SOARES, 2000; CHIARELLI, 2014; CARRASCO, 2017).

A partir da década de 1940, a morfologia urbana de Pelotas, comecou a passar
por uma profunda transformacéo, acarretada principalmente pela expansao horizontal
da malha urbana. Esse padréo de urbanizacdo mais afastada do centro da cidade, em
areas menos nobres e ainda desvalorizadas, solidificou-se ainda mais nas décadas
posteriores (SOARES, 2003). Essas novas areas loteadas aos poucos comecaram a

ser motivo de especulacéo imobiliaria pelos proprios promotores. Muitos dos terrenos
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ndo eram comercializados a espera de uma futura valorizacdo, a partir da
consolidagéo do loteamento em bairro ou com a densificacdo dos vazios urbanos
entre essas regides periféricas e o centro. Esse processo de producdo do espaco
urbano fez com que a forma homogénea e linear, predominante em toda area central,
deixasse de ser o modelo padréo da cidade (CARRASCO, 2017; SOARES, 2003).
Cabe destacar que, até os dias de hoje, a disponibilidade de terras na periferia de
Pelotas, somadas ao seu baixo valor relativo, em comparacdo com as regides
centrais, € um forte atrativo para a ocupacao desses espacos por empreendimentos
imobiliarios de grande escala (CARRASCO, 2017).

Em primeiro momento, os loteamentos residenciais, mesmo que precarios e
afastados da centralidade urbana, se mostravam melhores que os insalubres e
superlotados corticos. Desse modo, o poder publico ndo impds maiores restricbes a
autoconstrucdo que ndo seguia uma regulamentacéo especifica, mesmo que essas
estivessem sendo realizadas em locais sem infraestrutura de agua potavel e esgoto
(SOARES, 2003). No entanto, chegou um ponto onde a segregacao - juntamente com
as péssimas condicdes de vida das periferias - ndo pode ser mais negligenciada e as
elites dominantes acabaram tendo que reconhecer o grave problema habitacional
pelotense. Diante dessa realidade, o poder publico passou a utilizar o planejamento
urbano como meio de mitigar os conflitos oriundos de uma urbanizagéo tao desigual,
a resposta imediata foi a criagdo do Conselho Municipal do Plano Diretor (CONPLAD)
em 1963 (CARRASCO, 2017; CHIARELLI, 2014).

Em 1968, o | Plano Diretor de Pelotas foi elaborado e aprovado, sendo
desenvolvido por empresa patrticular, tendo no funcionalismo e no zoneamento de
usos, principios modernistas, a base para sua elaboracdo (PELOTAS, 1968;
GUERRA, 2019). No final dos anos 70, o arquiteto e urbanista Edgar Klever foi
contratado para organizar a equipe que seria responsavel pela elaboracéo do Il Plano
Diretor de Pelotas (Il PDP), que teve como modelo o planejamento de Curitiba
(MEDVEDOVSKI, CARRASCO, SILVA, 2021).

No Il PDP, se manteve a ordenacgao da cidade pelo zoneamento de atividades
residenciais, comerciais, mistas e industriais, aléem de serem incluidos artigos
especificos para a manutencao do patrimoénio histérico. Foi criado também o Escritorio
Técnico do Plano Diretor (ETPD) — atualmente denominado Comissdo Técnica do
Plano Diretor (CTPD) (ABUCHAIM, 2012; GUERRA 2019).
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Nesse periodo, Pelotas foi incluida nos financiamentos do Programa CURA -
Comunidade Urbana de Recuperacdo Acelerada, sendo definido como é&rea de
atuacao os seguintes bairros: Fragata, Areal e Trés Vendas. Por meio deste programa
foram qualificadas as principais vias radiais da cidade, as avenidas Juscelino
Kubitschek, Ferreira Viana, Fernando Osorio e Domingos de Almeida. Também foi
nessa época que o primeiro grande loteamento destinado a populacdo com faixa de
renda de O até 3 salarios minimos foi executado, o Navegantes. Sua realizacao foi
possivel com os recursos do Programa de Financiamento de Lotes Urbanizados
(PROFILURB), com projeto urbanistico elaborado pelo corpo técnico da prefeitura
municipal (MEDVEDOVSKI, CARRASCO, SILVA, 2021).

Anos depois, com o “Estatuto da Cidade” (Lei Federal n°® 10.257/2001), houve
a regulamentacao dos artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal. No Estatuto foi
estabelecido que o uso da propriedade urbana deveria proporcionar o bem-estar
coletivo, garantir uma maior seguranca dos cidadaos e alcancar o equilibrio ambiental
(CHIARELLI, 2014; MARICATO, 2011). Com sua implementacdo, uma equipe técnica
foi definida para retomar a pauta do planejamento urbano municipal, que culminaria
com a formulagéo e aprovacéo do Il Plano Diretor (Ill PDP) e do Cadigo de Obras, no
ano de 2008. Estes, juntamente com o Plano Local de Habitac&o de Interesse Social,
aprovado em 2014, contemplam um olhar para situacées urbanas, relacionadas a
pobreza, anteriormente ignoradas pelos Planos | e Il (PELOTAS, 2008b; 2008c;
CARRASCO, 2017).

No Ill PDP, as formas de parcelamento do solo ficaram estipuladas nas
seguintes configuracdes: loteamento, unificagdo, desmembramento, conjunto
habitacional, condominio urbanistico e condominio urbanistico com edificacdo
integrada (PELOTAS, 2008). Em 2009, foram flexibilizados os parametros para a
construcéo de conjuntos habitacionais financiados pelo Programa Minha Casa Minha
Vida (PMCMV), por meio da aprovagao da Lei “Pelotas Habitagdo Digna”, que seria
novamente modificada em 2016 (PELOTAS, 2009a; 2016).

Ainda em 2009 foi permitida, pelo poder publico, a aprovagéo e construcdo de
condominios urbanisticos com metragens superiores as permitidas pelo Il PDP. O
Art. 192, limitava os empreendimentos a uma area nao superior a um hectare, no
entanto, a Lei Municipal n°® 5.660 de 30 de dezembro de 2009, providenciou a liberagao

de condominios residenciais com até 35 hectares que acabaram por ser um modelo
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ainda mais atrativo e lucrativo para os produtores do espaco urbano (PELOTAS,
2009b; CARRASCO, 2017).

Toda legislacdo complementar ao Il PDP, criada logo ap6s sua aprovacao,
diminui o trabalho desenvolvido ao longo de sete anos, realizado por uma ampla
equipe técnica multidisciplinar, com a participacao popular de moradores dos bairros,
de ONGs, com a realizacao de jornadas de discussfes e consultas a entidades de
classe, entre outras inimeras colaboracdes. Fica evidenciado, em alteracbes como
as promovidas no Plano Diretor de Pelotas, que o poder publico tende a abrandar as
barreiras legais a fim de potencializar o desenvolvimento do mercado imobiliario
(ABUCHAIM, 2012; HARVEY, 2014; GUERRA 2019).

4.1.2 Novas estratégias de urbanizacdo para Pelotas.

O lancamento de propostas de urbanizacado em carater fechado é um fenébmeno
recente em Pelotas. Como ja apresentado, esse formato de parcelamento de solo foi
viabilizado pela Lei Municipal n® 5.660 de 2009, que regulamentou a execucao de
empreendimentos horizontais residenciais de lotes com areas entre 10 e 35 hectares,
0 que praticamente revogou o Art. 192 do Il PDP, aprovado um ano antes (PELOTAS,
2009b; CARRASCO, 2017).

Antes da sua aprovacdo, inUmeros questionamentos foram apresentados por
arquitetos e professores vinculados as duas maiores instituicdes de ensino superior
da cidade, Universidade Catoélica e Federal de Pelotas (UCPel e UFPel). A iniciativa,
contou também com o apoio de profissionais autbnomos locais. Segundo o grupo, 0s
loteamentos residenciais fechados estimulariam ainda mais a desigualdade ja muito
vivenciada no espaco urbano municipal. Todavia, ao final das discussoes, 0 projeto
de lei foi aprovado, pelo poder legislativo, e posteriormente sancionado pelo entdo
prefeito Adolfo Anténio Fetter Junior em 2009 (PEREIRA, 2013).

No ano de 2010, ja com a lei em vigor, a Idealiza Incorporacdes e Participacdes
S/A lancgou, juntamente com a com a empresa Wagnerpar Urbanismo LTDA, com sede
em Capéao da Canoa, o Condominio Lagos de Sao Gongalo, contando com 355 lotes.
Apés o primeiro empreendimento, a ldealiza, agora sozinha, langcou em agosto de
2011 o Condominio Veredas Altos do Laranjal, este com 446 lotes. Um ano depois,

foi a vez do Condominio Alphaville Pelotas, sendo este o maior dos trés com um total
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de 534 lotes. O empreendimento foi viabilizado por meio de uma parceria entre a
Idealiza e a Alphaville Urbanismo S/A, com sede em S&o Paulo (GUERRA, 2019).
Apesar do grande volume de langcamentos em um curto periodo, esse formato
de empreendimento parece estar restrito a uma pequena parcela da sociedade
pelotense. Essa afirmacdo é embasada em dados do IBGE (2019), de que o salario
médio mensal dos trabalhadores formais locais estaria em 2,9 salarios minimos,
aproximadamente R$ 3.000,00 na época do censo. Sendo assim, a maior parte da
populacdo ndo apresentaria condicbes de adquirir terreno e construir nestes
condominios fechados (Figura 8) onde, por regulamentacao interna, € normatizado

um padrdo construtivo mais elevado, além de uma metragem minima de 150 m2 para

cada unidade residencial.

Figura 8 - Lagos de Sao Gongcalo, Veredas Altos do Laranjal e Alphaville Pelotas.
Fonte: GOOGLE EARTH, 2021, fotomontagem elaborada pelo autor.

No entanto, esse modelo de empreendimento ndo € mais uma novidade no
mercado local, e quem opera o setor imobiliario, acompanha as tendéncias de
consumo. Sabendo ainda, que o publico consumidor, com alto poder de compra,
constantemente busca por modelos que prometem inovacdo, o mercado cria, de um
modo ciclico, novos produtos. A consequéncia direta € o constante lancamento de
empreendimentos que prometem ser a “resposta definitiva” as necessidades atuais,
mesmo que essas tenham sido arquitetadas unicamente para satisfazer as demandas
de um publico consumidor bem especifico (HARVEY, 2014).

Essa engrenagem cria tendéncias e alimenta o interesse por empreendimentos
que, costumeiramente, prometem dois fatores: inovagdo ou exclusividade. Tais
promessas, mantém o publico consumidor interessado e ativo, garantindo um
mercado imobiliario aquecido por mais tempo. Em Pelotas, ndo € diferente, e as
grandes construtoras e incorporadoras parecem estar usando exatamente dessa

estratégia no desenvolvimento e lancamento de seus mais novos produtos.
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A nova modalidade imobiliaria — loteamentos de uso misto com maior
investimento nas &reas de uso coletivo — chegou na cidade, quase que de modo
concomitante, através de duas propostas distintas de loteamentos, séo eles: Quartier
e Parque Una. Apresentando os novos produtos, os enunciados das campanhas
publicitarias de ambos, destacavam pontos muito semelhantes: qualidade de vida,
beneficios do morar e trabalhar no mesmo espaco, curtas distancias a serem
percorridas a pé e ter mais tempo para o lazer vivendo em contato com a natureza
(GUERRA, 2019).

Entre as inUmeras estratégias empregadas pelo marketing, a depreciacdo de
um modelo mais tradicional, seguido da valorizagdo de uma nova proposta, € uma
constante no lancamento dos empreendimentos imobiliarios. Essa tatica foi percebida
na divulgacdo dos novos loteamentos abertos propostas em Pelotas. O diretor do
escritério de Engenharia Joal Teitelbaum, responsavel pelo Quartier, refuta o modelo
de condominios residenciais fechados e chama de revolucdo urbana a proposta do
Quartier para o municipio. Em video divulgado, por meio de rede social do

empreendimento, é feita a seguinte afirmacéao:

Pelotas era uma cidade que “tava” muito voltada para condominios
fechados, “tava” se transformando em feudos, e a gente inovou aqui dentro
da cidade e que promoveu uma verdadeira revolucao urbana aqui dentro
(BAIRRO QUARTIER, 2020, 1m32s — 1m43s).

A mesma estratégia, de demérito seguido de uma autovalorizacdo, também foi
utilizada na divulgacédo do empreendimento Parque Una. No ano de 2018, na segunda
edicdo do Congresso ASBEA-RS intitulado Metacidades, durante apresentacéo, foi
destacado que a proposta dos loteamentos fechados, nesse caso realizado pela
mesma urbanizadora, ndo seria 0 melhor modelo para as cidades. Em trecho

transcrito da apresentacdo, um dos sécios da Idealiza fez a seguinte afirmacéo:

“... aquele condominio ali da direita, € o que nédo se faz. Fui eu que fiz,
se chama Lagos de S&o Gongalo, num local em que a prefeitura define que
a altura méaxima era 07 metros. Aquele outro, ali ao lado (Parque Una), € uma
area que, supostamente é como em parte deve ser feito, pelo menos. Talvez
tenha sido esse o motivo de eu ter sido convidado para estar aqui, € uma érea
gue tem uma condicdo excepcionalissima ela tem testada para trés
arteriais...” (IDEALIZA URBANISMO, 2019, 3m17s — 3m56s).
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As transcri¢cdes completas dos videos acima citados fazem parte deste trabalho
(Anexo F) juntamente com outros videos publicitarios ou de palestras, divulgados
pelos produtores dos empreendimentos Quartier e Parque Una.

Segundo Brandao (2002), a despeito do formato dos empreendimentos, as
intervencdes urbanas podem acentuar as desigualdades sociais e fragmentar ainda
mais a malha da cidade. Por outro lado, o autor também afirma que quando bem-
sucedidas, elas poderiam colaborar para o desenvolvimento de um Planejamento
Estratégico Municipal (PEM) que potencializaria a qualidade dos projetos urbanisticos.

Atualmente, a Prefeitura de Pelotas tem na Secretaria Municipal de
Planejamento e Gestdo (SEPLAG)® o principal érgdo de assessoramento - sendo
vinculado diretamente ao gabinete da prefeita. A SEPLAG tem como missao elaborar
projetos para a captacao de recursos junto a instituicbes nacionais e internacionais,
bem como implementar o planejamento estratégico das acdes de todos os 6rgdos do
Poder Executivo Municipal (PELOTAS, 2021). Portanto, o Poder Executivo Municipal
de Pelotas atual parece acompanhar o pensamento de Borja e Forn (1996) de que,
ao se tratar do planejamento contemporaneo das cidades, o maior desafio estaria na
ampliacdo do potencial competitivo municipal e na atragdo de recursos humanos e
financeiros para estas localidades.

Segundo Branddo (2002) em termos conceituais, a diferenca entre um Plano
Diretor e um Planejamento Estratégico Municipal seria a seguinte: enquanto o
primeiro, fundamentalmente é um plano normativo, criado com a finalidade de
regulamentar futuras intervencdes urbanas, o segundo seria o responsavel por gerar
um plano de acbes para o enfrentamento dos problemas municipais atuais.

A base do modelo PEM apoia-se em conceitos e técnicas oriundas da
administragao de empresas. Dessa forma, segundo seus defensores, certas medidas
empregadas no ramo empresarial poderiam ser implementadas na gestdo publica
(VAINER, 2000).

O PEM foi muito promovido no Brasil e na América Latina, no final do século
XX e inicio do século XXI, pela agcéo conjunta entre agéncias multilaterais do sistema

ONU e consultores internacionais que usavam como marketing o sucesso das

9 A SEPLAG é composta pelas estruturas administrativas da Unidade de Gerenciamento de Projetos
(antiga UGP) e da Coordenadoria de Estratégia e Gestdo (antiga CEG) (PELOTAS, 2021).
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medidas aplicadas em Barcelona — totalmente reformulada para sediar os jogos
Olimpicos de 1992 (VAINER, 2000). Contudo, apesar de Barcelona ser apontada
como simbolo maximo do planejamento estratégico, as primeiras a¢des, que seguiram
este conceito sdo bem anteriores, podendo ser reconhecidas em intervencdes
promovidas ainda nos anos 70 em cidades norte-americanas (ARANTES, 2000).

Sobre a implementacdo do PEM na prética projetual, Brandao (2002) destaca
gue nesse modelo de gestdo publica as intervengdes urbanas sdo promovidas em
areas menores e estrategicamente escolhidas. Por exemplo, a realizacdo de um alto
investimento na qualificacdo de uma zona industrial, seria uma estratégia para que a
cidade se beneficiasse com a instalacdo de industrias e a provavel criacdo de
empregos. Essa estratégia legitimaria o uso do capital publico em alguns pontos da
cidade em detrimento de outros. No entanto, cabe levantar questionamentos sobre
como se daria a escolha pela area de atuacao dessas intervencdes: sua definicdo
seria priorizada pelas necessidades municipais mais urgentes? A populacdo seria
consultada? Ou as forcas do mercado seriam as maiores responsaveis por essa
tomada de decisdes?

Sobre 0 modelo e como ele afetaria a relacéo entre o municipio e a regido, alguns
pontos merecem destaque. Porter (1990) defende que pela proximidade entre o
pensamento do PEM e a légica do mercado corporativo, as empresas disputariam
entre si para que a melhor proposta fosse aceita pela cidade e nela fosse instalada a
base de operacdo da empresa. Por outro lado, mesmo tendo afinidade com este
conceito, Bouinot e Bermills (1995) destacam que o modelo ndo estimularia apenas a
concorréncia entre as empresas, acabaria também promovendo a competi¢do entre
as cidades. Segundo os autores, como as corporacfes visam receber beneficios por
parte do poder publico - em troca de sua escolha pela instalacdo na regido - o PEM
acarretaria na mercantilizacéo do espaco urbano, promovendo uma espécie de venda
de beneficios ao setor privado para que as cidades se mostrem atrativas aos
investidores, pensamento que também é compatrtilhado por Vainer (2000).

Sobre os beneficios que o modelo poderia trazer para as cidades, Brandéo
(2002) destaca que havendo um planejamento coerente, entre as medidas propostas
e a busca pela ampliacdo das areas atendidas, a populacao perceberia uma melhora
gradual e continua, tanto nos aspectos socioeconémicos quanto nos fisico-espaciais.
A soma dessas intervengdes pontuais, aos poucos poderia alcangar uma parcela mais

significativa do territorio e da comunidade.
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Contudo, essa visao parece ser um tanto quanto idealizada e parcial da
realidade, pois até mesmo em Barcelona, referéncia maxima do planejamento
estratégico, foram percebidos processos de periferizacdo® que até entdo eram
desconhecidos pela cidade. Fatos semelhantes ja4 haviam sido observados nas
cidades americanas de Baltimore e em Nova York, ainda nos anos 70. Nessas
intervencdes, 0s impactos positivos na populagdo economicamente mais fragil, assim
como nos demais déficits sociais, foram praticamente nulos e as medidas resultaram
apenas na sua migracao para outras areas das cidades (ARANTES, 2000). Segundo
Carvalho (2000), esses, entre outros exemplos, permitem concluir que processos de
gentrificacdo e periferizacdo podem ser estimulados nas areas onde o planejamento
estratégico é aplicado.

Vale ressaltar, que intervencdes em areas especificas menores, como é o caso
de processos de urbanizacdo planejada com um publico alvo pré-determinado, faz
parte da metodologia de aplicagcdo do PEM, que, ao que se pode observar, integra o
modelo atual de gestdo publica do governo municipal de Pelotas. Desse modo, o Novo
Urbanismo, materializado nos loteamentos Quartier e Parque Una, poderia ser
definido como parte integrante de um Planejamento Estratégico Municipal.

Partindo-se desta linha de pensamento, a consolidacdo desses loteamentos
deve ser acompanhada de perto, j4 que esse formato de urbanizacéo, até entdo novo
em Pelotas, certamente afetar4 seus entornos, assim como no planejamento da
cidade como um todo. Portanto, mesmo que esses espacos tenham sido criados pela
iniciativa privada, e por consequéncia sejam um produto do mercado imobiliario,
deveria ser prioridade do poder publico municipal observar, estudar, aprender e se
necessario remediar, essas novas propostas.

Ainda sobre a forma como esses loteamentos irdo se relacionar com a cidade,
cabe destacar uma lacuna, que foi aberta com a lei que ficou conhecida com a Lei da
Reorganizacdo Urbana (Reurb). O artigo 78 da Lei 13.465/17, introduziu no
ordenamento territorial brasileiro a possibilidade da criacdo de loteamentos de acesso
controlado, com a inclusédo do paragrafo 8° ao artigo 2° da Lei 6.766/79, passando a

vigorar com as seguintes alteracdes:

10 O fendbmeno da periferizacdo é ocasionado pela alta repentina do valor dos imdveis ou terrenos, nas
areas centrais das cidades, fazendo com que a populacdo com menor poder aquisitivo tenha que se
dirigir para regides mais afastadas e normalmente desprovidas de infraestrutura, sendo segregadas as
regifes pouco desenvolvidas (SILVA, 2007).
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“§ 8° Constitui loteamento de acesso controlado a modalidade de
loteamento, definida nos termos do 8 1° deste artigo, cujo controle de acesso
sera regulamentado por ato do poder publico Municipal, sendo vedado o
impedimento de acesso a pedestres ou a condutores de veiculos, ndo

residentes, devidamente identificados ou cadastrados” (BRASIL, 2017, p. 01).

Essa decisdo, realizada sem debates com a sociedade civil, mostrou-se
empenhada em atender os constantes apelos por seguranca publica. Essas
solicitag6es, proferidas por moradores de espacos que até entdo eram abertos, foram
atendidas e dessa forma foi possibilitada a regulamentacdo do cadastramento e
identificacdo prévios, para que sO assim sejam liberados o acesso de pedestres ou
ocupantes de veiculos as areas publicas dos loteamentos que optem por se enquadrar
nesse novo formato (CASTANHEIRO, OLIVEIRA, 2018; BRASIL, 2017).

A redacdo da Reurb, criticada por muitos e apoiada por tantos outros, ao menos
antecipou-se as provaveis solicitacfes pelo cercamento destes espacos - que
possivelmente seria o préximo apelo por parte dos moradores dos agora loteamentos
de acesso controlado. A manutengé&o desses loteamentos sem fechamento por muros
ou similares foi dada com a inclusédo do paragrafo 4° ao artigo 4° da Lei nos seguintes

termos:

§ 4° No caso de lotes integrantes de condominio de lotes, poderédo
ser instituidas limitacdes administrativas e direitos reais sobre coisa alheia
em beneficio do poder publico, da populagdo em geral e da protegdo da
paisagem urbana, tais como serviddes de passagem, usufrutos e restricées
a construgao de muros” (BRASIL, 2017, p. 01).

Sendo assim, pelo menos esses loteamentos ndo poderdo isolar-se
completamente das comunidades que os cercam, cabendo ao poder publico a
determinacao de como adequar esses espacgos as necessidades municipais.

Por conta de todos os fatores supracitados, evidencia-se que um olhar mais
atento sobre os novos formatos de urbanizag&o planejada, promovidos em Pelotas e
apoiados no movimento do Novo Urbanismo, é necessario para que o espaco urbano

seja acessado sem a imposicao de condicionantes ou regramentos.
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5 Novo Urbanismo na cidade de Pelotas

Como ja apresentado, o Novo Urbanismo tem como premissa o resgate daquilo
que, em teoria, seria 0 essencial para se viver em comunidade, no entanto esse
pressuposto abre questdes relevantes: essencial para quem? Efetivamente com quais
comunidades o convivio seria almejado?

Seus defensores afirmam que um urbanismo planejado - seja uma cidade,
bairro ou loteamento - mais compacto, multifuncional e sustentavel, seria capaz de
proporcionar as ferramentas que estimulariam a interagao entre moradores e pessoas
que se utilizem dos espacos comerciais e urbanos. Essa organizacdo fomentaria
também o zelo pelos espacos publicos e estabeleceria o equilibrio entre as
necessidades humanas e o ambiente construido. Tudo isso com a valorizacdo e a
preservacao da natureza (BARBOSA, 2018).

Atualmente, dois empreendimentos em constru¢do em Pelotas, Quartier e
Parque Una, licenciados respectivamente em 2014 e 2017, apresentam aspectos
distintos dos empreendimentos de parcelamentos do solo que dominaram o mercado
imobiliario local na udltima década. Esses novos modelos, mesclam espacos de
vivéncia, empreendimentos de uso comercial, residencial e, diferentemente das
propostas anteriores, sao abertos para a utilizacdo de toda a populacdo. Ambos,
utilizam o Novo Urbanismo como norteador de suas propostas e suas diretrizes sao

presentes na conceituacao e constantemente aparecem no material de divulgacéo

desses loteamentos (Figura 9).

Tag: novo urbanismo  ym Bairro Como Deve Ser

NOVO URBANISMO

=

ra os erhree'nd'imento‘s.
Fonte: JOAL TEITELBAUM, 2019; IDEALIZA URBANISMO, 2021, fotomontagem elaborada pelo autor.
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Hoje, a diferenca que mais chama a atencdo entre esses loteamentos é no
namero de langcamentos imobiliarios, execu¢des em andamento e edificacées que ja
foram entregues em cada um deles. Passados 07 anos desde seu licenciamento, o
Quartier ainda ndo tem parte das estruturas urbanas (quadras, pistas de caminhada,
mirante, entre outras) totalmente finalizadas e sua vasta area de ocupacdo ainda
apresenta um volume pequeno de empreendimentos em execuc¢ao. Por outro lado, o
Parque Una, licenciado 03 anos depois, apresenta um numero significativo de obras,

além de edificacdes ja finalizados e em uso (Figura 10).

Fonte: AUTOR, 2021.

Possivelmente essa diferenca possa ser relacionada ao posicionamento
distinto escolhido por ambas urbanizadoras. A empresa Otepar - Organizacdes
Teitelbaum engenharia e participacdes s/s, de nome fantasia Escritério de Engenharia
Joal Teitelbaum, responsavel pelo empreendimento Quartier, se mantém focada no
desenvolvimento apenas do espaco urbano, disponibilizando os lotes para a
comercializacdo que receberdo empreendimentos concebidos por outras
incorporadoras. JA a empresa ldealiza Urbanismo LTDA, responsavel pela parte
urbana do empreendimento Parque Una, criou em 2019 um novo braco, a Idealiza
Verticais Incorporacdes LTDA, que atualmente € a responséavel pelo desenvolvimento
da maior parte dos edificios comerciais e residenciais em execu¢ao no loteamento.

Além do posicionamento de suas promotoras, a localizacdo dos loteamentos
provavelmente ir4 interferir na ocupagdo e no volume das obras em suas glebas
(Figura 11). O Quartier optou por uma area mais deslocada do eixo de crescimento
atual da cidade que, ha mais de uma década, caminha em dire¢do ao Laranjal, bairro
banhado pela Laguna dos Patos. Esse crescimento foi impelido por fatores como:
melhorias no transito das principais vias de acesso ao balneério, por meio de recursos
financiados pelo Banco Mundial; e por uma série de novos empreendimentos

imobiliarios, a exemplo do lancamento do primeiro shopping center de Pelotas,
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localizado na avenida Ferreira Vianna, principal via arterial de acesso ao Laranjal
(BRITTO, 2014).

Googe Farth

iura 11 - Em rosa, o Quartier; e em verde, o Parque Una.
Fonte: GOOGLE EARTH, 2021, montagem elaborada pelo autor.

A seguir serdo apresentados os dois loteamentos, suas fichas técnicas e
informacdes sobre os lancamentos imobiliarios e execugcbes em desenvolvimento em

suas superficies.

5.1  Quartier

“‘Quartier: vida em evolugado”. Esse € o slogan do loteamento concebido em
2012 e lancado em junho de 2013 (BAIRRO, 2013). O empreendimento (Figura 12),
desenvolvido sob a lideranca da Joal Teitelbaum e Terralune Participacdes, esta
inserido em terreno com 30 hectares, distante 5 quildometros do centro de Pelotas, no
bairro Trés Vendas, possuindo potencial construtivo de 550.000m2 (PALUDO, 2018).



Google Earth

'
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Figura 12 - Area da implantag&o do loteamento Quartier.
Fonte: GOOGLE EARTH, 2021, montagem elaborada pelo autor.

No site do empreendimento € encontrada uma breve apresentacdo sobre o
Novo Urbanismo, uma escola de pensamento urbanistico que fundamenta os
conceitos centrais do projeto. Segundo destacado pelos promotores do projeto, as
diretrizes do movimento proporcionariam “uma transformagéo no jeito de viver’ de
Pelotas. O NU é apresentado como o principio norteador do planejamento de cidades
e bairros inovadores ao redor do mundo. A apresentacdo ainda salienta que os
pedestres seriam 0s principais privilegiados; destaca que a busca pela
sustentabilidade seria continua e que desta maneira, juntamente com a criacdo de
espacos de convivéncia, seria possivel inspirar as pessoas a trabalhar e viver no
bairro, além de promover a preservacdo ambiental e fortalecer o espirito de
comunidade (JOAL TEITELBAUM, 2019).

Além do NU, o discurso de Jane Jacobs também foi utilizado como base para
apresentacao do loteamento. Ruas seguras, o livre acesso aos espagos publicos, as
calcadas como extensdo das casas, 0s vizinhos tornando-se amigos - todos
elementos retirados de forma pontual de seus escritos - a propria figura da autora foi
utilizada com estratégia de marketing: uma das ruas do batizada como Rua de
Pedestres Jane Jacobs em sua homenagem. Outro elemento muito presente na

divulgacdo € a sustentabilidade. O loteamento visa atender as diretrizes de
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certificacdo de energia e desenho ambiental, o LEED ' for Neighborhood
Development destinada a projetos com capacidade de impactar positivamente a
regido onde esta inserido (GUERRA, 2019; BAIRRO, 2013).

Em video para rede social do Quartier, o diretor do escritério de Engenharia
Joal Teitelbaum, apresenta as motivacdes pela escolha por Pelotas para receber o

empreendimento:

“...” nés fomos a busca de cidades no interior do Estado do Rio Grande

do Sul, com aproximadamente 300 mil habitantes, e que tivesse um bom
poder aquisitivo e uma bagagem cultural e educacional propicias a receber
um empreendimento imobilidrio dessa monta. E surpreendentemente, de
uma forma muito encantadora, a gente encontrou Pelotas. “...”
Com base nessa joia bruta que tinhamos aqui em Pelotas, fomos a busca do
arquiteto Jaime Lerner, do escritério Jaime Lerner. Jaime Lerner é o segundo
urbanista mais respeitado no mundo. Entdo, ele projetou aqui um bairro para
as pessoas. O novo urbanismo, ele prevé uma prioridade ao pedestre, a
sustentabilidade, um urbanismo bem desenhado onde as pessoas se sintam
seguras e sem muros (BAIRRO QUARTIER 2020, 21s — 42s e 1m06s—
1m31s).

Segundo Joal Teitelbaum (2019) o loteamento estd com as obras de seu
urbanismo em fase final. Suas vias se encontram pavimentadas, as ciclovias
concluidas, assim como a maior parte das areas de uso comum - quadras de vélei de
areia, equipamentos para atividades fisicas e de recreacao infantil. Sobre a ocupacao
dos lotes, a urbanizadora destaca que, parcerias com construtoras e incorporadoras
de Pelotas estédo sendo realizadas e que além dos empreendimentos ja em construcao
- Art Home & Work da Porto 5 e o Viver da Roberto Ferreira - novos lancamentos
serdo realizados e serdo iniciadas as obras do Supermercado Guanabara (JOAL
TEITELBAUM, 2019).

11 Segundo Del rio; Rheingantz; Kaiser (2009, p. 8) “O LEED (Leadership in Energy and Environmental
Design). Trata-se de um critério de pontuacdo de projetos desenvolvido pelo United States Green
Building Council (USGBC), organizacdo privada ndo governamental composta por mais de 15.000
entidades da industria da construgéao civil.
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5.1.1 Do entorno

Proximo ao loteamento Quartier, entre os anos de 2008 e 2012 a Rodobens
Negdcios Imobiliarios foi responsavel por entregar trés grandes empreendimentos no
bairro Trés Vendas. Estes lancamentos totalizaram 1.666 residéncias unifamiliares
geminadas construidas em um vazio urbano com cerca de 30 hectares, entre bairros
residenciais periféricos ja consolidados e o centro da cidade. O primeiro langamento
foi o condominio fechado Terra Nova, destinado a familias com renda a partir de cinco
salarios minimos. Originalmente, o financiamento para a aquisicdo do imével era
agenciado pelo grupo Rodobens S.A, tendo como parceiro o Banco do Estado do Rio
Grande do Sul (Banrisul), mais tarde transferido para o PMCMV. Os outros dois
condominios - Moradas Club e Moradas Pelotas sofreram adequacéo nas faixas do
programa federal, sendo destinados para familias com renda a partir de trés salarios
minimos. O resultado desses trés empreendimentos foi um grande impacto na
mobilidade urbana em virtude do aumento substancial da densidade demografica da
regido, que alcancou uma média de 214 habitantes por hectare (SA BRITTO, 2018).

Além de loteamentos com foco em moradias unifamiliares, o entorno também
recebeu edificios em altura. Os residenciais Sevilha e Granada totalizam 480 unidades
habitacionais e também foram enquadrados pelo PMCMV (GUERRA, 2019). Além
destes, o entorno do Quartier vem sendo densificado por empreendimentos voltados
para um publico consumidor com faixa de renda mais alta. Um exemplo é o
Condominio Fernando Pessoa, com 104 unidades habitacionais, concluido em marco
de 2016 e o Condominio Itamarati Home Flex em execu¢do no momento. J& para o
uso comercial em 2019, a regido recebeu o Hospital da Unimed, com 10.700,00 m2 e
Centro de Saude EKO I, com 58 salas.

Na gleba lindeira, ao norte do Loteamento Quartier, ja possui viabilidade
aprovada para futuro loteamento, tendo area total de 72.624,94mz2, assim como a
gleba lindeira ao sul, que obteve licenca para constru¢cao em 2019, para ocupacéo de
area total de 225.567,60m2. Nesta area esta sendo construido o loteamento Quinta do
Vale, com 423 lotes para residéncias unifamiliares e 54 lotes para o uso comercial
(GUERRA, 2019; ABACOBRASIL, 2021). Na Figura 13 o Loteamento Quartier e 0s
maiores empreendimentos, localizados no entorno, executados nas ultimas duas

décadas.
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Figura 13- Quartier, destaque para os empreendimentos no entorno.
Fonte: GOOGLE EARTH, 2021, fotomontagem elaborada pelo autor.

5.1.2 Das responsabilidades

O processo de viabilidade urbanistica foi protocolado na Secretaria de Gestao
da Cidade e Mobilidade Urbana (SGCMU) em julho de 2013. O alvara de viabilidade
foi emitido em 23/12/2013 e o alvara de projeto aprovado em 15/04/2015. Pouco mais
de 09 meses depois, em 21/01/2016, foi emitida modificacdo de projeto aprovado
juntamente com licenca para execucéo. O projeto ainda sofreu alteracdes e, por esse
motivo, foram solicitadas nova modificacéo de projeto aprovado juntamente com nova
licenca para execucgédo, emitidas em 06/03/2017. A responsabilidade técnica do projeto
urbanistico e pela concep¢édo do Masterplan (Figura 14) para o Quartier € assinada
pelo escritdrio Jaime Lerner Arquitetos Associados sediado na cidade de Curitiba (PR)
(GUERRA, 2019).
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Fonte: BAIRRO QUARTIER, 2017.

Segundo Joal Teitelbaum (2019), o arquiteto paranaense Jaime Lerner, falecido
em 2021, foi eleito, pelo site de noticias Planetizen, o 2° urbanista mais influente do
mundo. A divulgacdo ainda destaca que o arquiteto alcancou notoriedade mundial,
sendo uma referéncia em planejamento urbano e que seus projetos foram os
responsaveis por transformar Curitiba - PR na capital verde do Brasil.

Lerner teve um forte impacto na qualificacdo do espaco publico de Curitiba,
nao apenas pela atividade profissional, mas também pela sua colaboragédo no ambito
politico. O arquiteto exerceu o cargo de prefeito da capital paranaense por trés
mandados: 1971-1974, 1979-1983 e 1989-1993, sendo também governador do
Parand entre 1995 - 2003 (LERNER, 2011).

E importante salientar que em seus projetos urbanisticos, o arquiteto assumia
gue ndo empregava uma metodologia de planejamento urbano, presava por acdes
pontuais, mais rapidas e econémicas, medidas essas que denominava “acupuntura
urbana”, conceito criado pelo arquiteto e urbanista espanhol Manuel Sola-Morales,
que remete a medicina chinesa. Na técnica medicinal, agulhas sdo inseridas em
pontos estratégicos para estimular efeitos de cura que refletiiam em todo o “corpo”,
nesse caso, levando-se o conceito para o urbanismo, medidas de qualificacdo urbana
pontuais, colaborariam para qualificacdo urbana de toda a cidade (LERNER, 2011,
FRAMPTON, 2000).
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Sobre o empreendimento Quartier, seu gerenciamento fica por conta do
escritorio de engenharia Joal Teitelbaum fundado em 1961. Desde 2007, o escritorio
faz parte do US Green Building Council e do Green Building Council Brasil, sendo
responsavel pela entrega de obras que atendem aos requisitos de sustentabilidade e
de Certificacdo LEED®. Além das equipes supracitadas, 0s projetos e execu¢des no
loteamento Quartier contaram com assessoria de escritorio local e demais empresas
com foco em projetos executivos e de gestdo, sdo eles: arquiteta Singoala Miranda,

Esaplan e Bronstrup Engenharia.

5.1.3 Dagleba e das vias

Segundo o quadro de areas do projeto (Figura 15) anexado na SGCMU, o
terreno possui area total de 305.005,5415m2. A proposta de parcelamento do solo
dividiu a gleba em 10 vias, totalizando 17 quadras desmembradas em 30 lotes. Por
opcao da empresa responsavel, a contagem das quadras foi iniciada no nimero 00

no projeto de viabilidade aprovado.

QUADRO DE AREAS

[ AREA DO TERRENO (pelo Registro de Imoveis atualizado) ——— 305.005,5415 m?
AREA DE USO INSTITUCIONAL ———————— 9.162,63 m?- 30% = 3%
AREA DE USO EMPRESARIAL / EDUCACIONAL 18.840,59 m*- 6,177%
AREA DE USO HABITACIONAL 83.964,82 m? - 27,528%
AREA DE USO MISTO 24.029,01 m*-7,878%
AREA DE COMERCIO NO TERREQ ————— — 14.892,84 m* - 4,882%
AREA DE LAZER ATIVO 18.062,00 m?- 5,92% > 5%
AREAS VERDES 89.797,00 m? - 28,44% > 20%|
ARBORIZAGAQ DE PASSEICS 4.026,00 m? - 1,32%

Figura 15 - Quadro de areas do projeto aprovado e arquivado pela SGCMU.
Fonte: SGCMU, 2013.

A proposta de usos para os lotes é mista, 06 lotes sdo destinados para uso
residencial, 08 lotes para o uso residencial com comércio no térreo, 06 lotes para uso
empresarial e/ou educacional, 04 lotes de uso misto e os outros 06 lotes servem para

usos publicos entre areas verdes e institucionais (Figura 16).
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LEITO DA VIA FERREA CANGUCU

B Quadras e Lotes
B Area Institucional
[[] Area Recreagio ao lado da APP
B Area Permeavel, Verde ou APP

i

Figura 16 - Parcelamento do solo do loteamento Quartier.
Fonte: SGCMU, 2021, graficacdo editada pelo autor.

No acesso principal do loteamento, pelo Rua Jodo Jacob Bainy, foi proposta a
duplicacdo da via, o gabarito originalmente de 18,60 metros foi aumentado para 40,00

metros (Figura 17).

Figura 17- Rua Jodo Jacob Bainy, acesso principal ao Quartier.
Fonte: AUTOR, 2021.
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Na parte central uma avenida com 56,00 metros divide o loteamento em duas
partes — suas vias foram denominadas Passeio Verde 01 e 02, todas as demais
possuem gabarito de 20,00 metros. Esse gabarito mais elevado possibilitou a
justificativa de ampliacdo da altura para as edificacdes, ja que o Ill Plano Diretor de

Pelotas permite (GUERRA, 2019). A Figura 18 apresenta todas as vias do loteamento.

Figura 18 - As 10 vias do loteamento Quartier e seus gabaritos variados.
Fonte: AUTOR, 2021.

5.1.4 Das calcadas

Como padréo o projeto definiu para as calgadas a largura de 5,00 metros para
todas as vias de gabarito de 20,00 metros. Nos quarteirdes 03 e 04 a via foi destinada
apenas para 0 uso de pedestres sendo considerada como calcada em toda sua
extensao (Figura 19). Entre os quarteirdes 01 e 02 foi prevista “faixa non aedificandi”,

espaco onde ndo se pode construir, destinada para futura expanséo do sistema viario
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pelo poder publico. Em todas as cal¢cadas e no canteiro central, foram propostos
espacos que receberdo, ou ja receberam, arborizacdo para o passeio publico.
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Figura 19 - Rua 02 batizada de Rua de Pedestres Jane Jacobs.
Fonte: BAIRRO QUARTIER, 2021.

5.1.5 Sistema cicloviario

Quatro ciclovias de 2,50 metros, com sentido de trafego em ambos os lados,
foram previstas para o loteamento, os espacos destinados exclusivamente para 0 uso
dos cliclistas respeitam as recomendacdes do Ill PDP no artigo 110'? (PELOTAS,
2008b).

As ciclovias vao do acesso principal ao loteamento, por uma das faixas da Rua
Joado Jacob Bainy, e entram no Quartier por trés vias: Passeio Verde 01, Passeio

Verde 02 e Rua 01 (Figura 20). Todo o sistema cicloviario do loteamento se conectara

12 Art. 110 - As ciclovias sao as vias destinadas exclusivamente ao transito de bicicletas sendo sempre
vinculadas a um tipo de via. Quando ndo possuem separac¢do fisica e possuem somente pintura no
solo, denominam-se ciclofaixas e poderdo, a critério da administracdo municipal, ter as seguintes
diretrizes: | - Largura minima da via: 1,50m (um metro e cinquenta centimetros), sentido Unico e, 2,50m
(dois metros e cinquenta centimetros), nos dois sentidos (PELOTAS, 2008b).
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futuramente as intervencdes ja propostas pelo Plano de Mobilidade Urbana 13
(PlanMob Pelotas) (Guerra, 2019).
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Figura 20 — Passeios verdes e separacdes entre pedestres, ciclovias e veiculos.
Fonte: JOAL TEITELBAUM, 2019, adaptado pelo autor.

5.1.6 Areas de lazer e preservacgao

Na parte sudeste ao fundo do loteamento, paralelo a Rua Jodo Jacob Bainy,
um curso d’agua com aproximadamente de 10,00 metros de largura corta as quadras
02 e 12. A partir dele foram mantidas as areas de preservagdo permanentes (APP)4

13 O PlanMob segue a Lei Federal 12.587/2012. Seu objetivo é a integragdo entre os meios de
transporte e a melhoria na mobilidade e acessibilidade de pessoas e cargas em &mbito municipal. Pela
lei, as cidades com mais de 20 mil habitantes necessitam ter Plano de Mobilidade (MAGALHAES,
2019).

14 Segundo o artigo 3° do Cadigo Florestal, APP tem a funcdo de preservar os recursos hidricos, a
estabilidade geoldgica, a paisagem e a biodiversidade. O artigo 4°, aponta que fazem parte das APPs
as faixas que margeiam qualquer curso d’agua natural, desde a borda da calha do leito com larguras
minimas de acordo com a largura desses cursos d’agua, ja em zona urbana, as APPs no entorno de
lagos naturais, sdo demarcadas com largura minima de 30,00 metros (BRASIL, 2012b).
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contando 30,00 metros nas laterais das margens (Figura 21). A partir da faixa da APP
foram propostos equipamentos de lazer ativo como pista de caminhada, academia ao
ar livre, pista de skate, meia quadra de basquete, quadra poliesportiva e equipamentos

de recreacdo, até o presente momento ndo executadas em sua totalidade pela

urbanizadora.

APP

s VBE WO N\
Figura 21 - APP e areas de lazer ao final dos Passeios Verdes 01 e 02.
Fonte: AUTOR, 2021.

5.2 Parque Una

Nas palavras da responsavel pelo empreendimento, o Parque Una foi planejado
para resgatar a qualidade de vida e proporcionar um melhor relacionamento entre as
pessoas e a sua cidade, criando vinculos de convivéncia plural entre diferentes
publicos (IDEALIZA URBANISMO, 2021a; 2021b). Na Figura 22, a implantacdo do
loteamento.
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Figura 22 - Area da implantacéo do Ioamentc;“Parque Una.
Fonte: GOOGLE EARTH, 2021, adaptado pelo autor.

O marco de lancamento do empreendimento foi o evento “Pelotas Como Eu
Quero”, realizado no centro da cidade nos dias 29 e 30 de novembro de 2014 (Figura
23). O Jornal Diario da Manha de 16 de dezembro de 2014, destacou que o evento
“contou com workshops, palestras, oficinas, musica, comida e discutiu proposta para
transformar a cidade”.

Eduardo Leite, prefeito em exercicio na época e eleito Governador do Rio
Grande do Sul em 2018, recebeu de forma simbdlica, das méos de um dos socios da
empresa ldealiza Incorporacdes e Participacdes S/A, no dia 15 de dezembro daquele
mesmo ano, o projeto final do Parque Una. No projeto estariam as ideias da empresa

com o0s acréscimos das discussdes debatidas durante o evento citado.
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Figura 23 - “Pelotas como eu quero”, evento em novembro de 2014.
Fonte: PARQUE UNA, 2015, foto de Eduardo Beleske com fotomontagem elaborada pelo autor.

Na revista editorial do empreendimento Parque Una, a agéncia Incomum em
parceria com a agéncia Escala, relatou que por meio de consulta publica, promovida
durante o evento, a ldealiza Urbanismo realizou um trabalho de co-criacdo com a
populacao, resultando em um retrato daquilo que os cidadaos almejavam para a
cidade de Pelotas. Ainda segundo a revista, “Pelotas como eu quero” seria uma
parceria entre a urbanizadora e a Prefeitura Municipal de Pelotas (PMP) (INCOMUM,
2016). No entanto, Guerra (2019) afirma que ndo houve uma real parceria, a
participagdo da Prefeitura teria se limitado a emitir autorizagdo municipal para
realizacdo de evento em espaco publico - ocorrido na Praca Coronel Pedro Osorio.

Outro ponto que desperta estranheza foi a proximidade entre as datas do
evento e da entrega do projeto ao entdo prefeito. Segundo Guerra (2019), o
empreendimento teve o Alvara de Viabilidade emitido no dia 03/10/2014 - 56 dias
antes do evento. J& o Alvara de Projeto Aprovado foi emitido em 29/12/2014, apenas
30 dias apos o evento e apresentava a mesma configuracdo desde o inicio do
processo de licenciamento. Assim sendo, Guerra (2019) destaca que o
empreendimento j& estava em processo de aprovacdo quando o “Pelotas como eu
quero” foi realizado, logo, a consulta popular ndo teria tido uma real influéncia nas
definicbes do projeto.

Sobre o projeto urbanistico, os responsaveis pelo Parque Una se basearam em
autores como Francgois Ascher, Jane Jacobs, Jan Gehl, Richard Florida e nas

recomendacdes do NU, para fundamentar a ideia de um urbanismo humanizado para
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o loteamento. Em suas midias de divulgagédo os idealizadores apresentaram quais
seriam o0s beneficios que essas decisdes projetuais proporcionariam para os futuros
moradores: uma vida pratica, moderna, leve e prazerosa, concentrada em um espaco
pensado e planejado para o convivio entre as pessoas (IDEALIZA URBANISMO,
2021a; SILVA; LIHTNOV,; VIEIRA, 2018).

A proposta do Una tem vias de acesso que passam pelos lotes e levam a praca
central, local onde, segundo a idealizadora, todos poderdo compartilhar o que de
melhor a infraestrutura do Parque oferece, além do senso de propriedade que a
utilizacdo dos espacgos publicos geraria (IDEALIZA URBANISMO, 2021a). Nesse
pequeno discurso fica evidente que as diretrizes defendidas pelo Novo urbanismo

fazem parte do “DNA” das decisbes de projeto e desenvolvimento do loteamento.

5.2.1 Do entorno

A localizacdo do Parque Una, é cercada por uma densa bagagem historica. No
entorno do loteamento, entre os cursos d'dgua do Canal Sdo Goncalo e do Arroio
Pelotas, fica localizado o Passo dos Negros. Na época das charqueadas, toda
infraestrutura da cidade estava ligada diretamente a essa regido, por ela era escoado
o charque e seus derivados. O gado também era levado, através do caminho das
tropas, do Canal até a Tablada®®, local onde era realizado o seu comércio (Figura 24)
(GUTIERREZ, 1993).

Com o declinio das charqueadas, as areas ribeirinhas proximas do Séao
Goncalo, que antes eram essenciais para a atividade produtora, se tornaram uma
grande reserva de terras a custos baixos, muito por conta dos constantes
alagamentos. Na década de 40, o primeiro grande loteamento popular, embrido do
bairro Nossa Sra. de Fatima, foi proposto na area (MEDVEDOVSKI, 1998). Na década
de 50, o empresario e produtor rural Genuino Ferreira terrenos, doou 0s terrenos
localizados na margem direita do Canal do Pepino, onde a gestdo municipal promoveu
0 primeiro loteamento popular com instalacdo de infraestrutura, o Navegantes | e Il
(MORAES, 2020).

15 A Tablada era um local onde o gado era exposto pelos estancieiros e oferecido para comercializacdo aos
charqueadores. Foi instalada em 1825, no Logradouro Publico em terreno de 1.428,8 hectares (GUTIERREZ,
2001).
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igu 24 —Entorno do Parque Una e sua forte bagagem historica.
Fonte: SILVEIRA, 2020, sobre mapa do Google Earth, adaptado pelo autor.

Ja o Bairro Sdo Gongalo € uma invencdo legal recente, sua criacdo veio com a
Lei Municipal N°5.502, de 11 de setembro de 2008, que instituiu o Il Plano Diretor de
Pelotas. Sua delimitacdo vai da Avenida Ferreira Viana, ao norte, ao Canal S&o
Gongalo ao sul, a leste e a oeste ficam respectivamente o Arroio Pelotas e o canal do
Pepino da Av. Presidente Juscelino K. de Oliveira. O bairro pertence a Regiao
Administrativa Sdo Gongalo (Figura 25) - nome escolhido com a finalidade de atentar
para os cuidados na ocupacgéo daquela area — que por muito tempo foi mantida como
um vazio urbano, ja que periodicamente recebe um volume significativo de aguas
oriundas das enchentes e estas s&o contidas pelos diques de drenagem (VIEIRA,
2017).
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DIVISAO DAS MESO-REGIOES
DIVISAO DAS MICRO-REGIOES

[CODIGO | NOME DE REFERENCA | AREA (m?) |

SG.1.1 MARINA 1.503.397,52
$G.1.2 VAZIO URBANO X 2.329.781,73
$G.2.1 UMUHARAMA 1.983.582,08
$G.2.2 CRUZEIRO 922.825,48
SG.3.1 VILLAGE 324.972,61
SG.3.2 NAVEGANTES 678.392,13
S$G.3.3 FATIMA 412.605,50
SG.34 PARQUE URBANO Il 632.688,04
SG35 | AMBROSIO PERRET 433.752,84
SG.36 BALSA 352.658,73

Figura 25- Delimitacdo do Bairro S&o Gongalo na zona urbana de Pelotas.
Fonte: UO2 Sistema de Territérios - Il PDP, fotomontagem do autor.

A regido vem percebendo um adensamento populacional expressivo. Esse
ganho foi potencializado apds o ano de 2004, com a construc¢éo do hipermercado BIG
da rede norte-americana Walmart, foi nesse momento que a ligacao entre as Avenidas
Bento Gongalves e Ferreira Viana passou a receber obras com impacto mais
significativo. ApOs esse periodo, varios conjuntos habitacionais, empreendimentos
comerciais e institucionais de grande porte foram edificados na regido. Na
transferéncia do complexo judiciario, iniciada em 2005 e concluida em 2009 com a
entrega da sede do Ministério Publico, ampliou-se ainda mais o publico de usuarios
gue passou a conviver nesses espacos (VIEIRA, 2017; GUERRA, 2019).

Em 2010, o condominio residencial fechado Lagos de Sdo Gongcalo foi lancado,
no entanto, segundo Heck; da Silva; Simon (2012), a area ocupada pelo loteamento
deveria ter sido preservada. Os autores defendem que a modificacdo implementada
no relevo, a supressdo da vegetacdo natural e a alteracdo na configuracdo
hidrografica da regido possivelmente serdo responsaveis por transformacdes
significativas em uma zona ja muito sensivel ambientalmente.

Em 2011 a regido também foi escolhida para receber o Shopping Center
Pelotas, Unico na cidade, inaugurado em 2013, trazendo uma forte centralidade
comercial para a area. A partir desse momento, um fluxo ainda maior de pessoas
passou a ser percebido no jA movimentado caminho que leva para a praia do Laranjal,
bairro banhado pela Laguna dos Patos. Com o passar do tempo, a explosao imobiliaria
vem trazendo para junto dos loteamentos jA consolidados na periferia do Centro -
como o Nossa Sra. de Fatima, Navegantes | / Il e Cruzeiro do Sul - novos loteamentos

e empreendimentos como mostra a Figura 26. Antes ainda do loteamento Parque
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Una ser edificado, ja se aproximava a 75.000 m2 a area destinada ao uso comercial e

institucional finalizados na regido no mesmo periodo (VIEIRA, 2017; GUERRA, 2019).

Figura 26- Parque Una e seu entorno imediato.
Fonte: GOOGLE EARTH, 2021, fotomontagem elaborada pelo autor.

Somente nos ultimos 20 anos foram entregues mais de 1.800 unidades
habitacionais distribuidos em complexos residenciais que receberam o incentivo do
PMCMV e entre inUmeros outros que nao se enquadram em programas habitacionais
do governo federal. Por outro lado, o entorno imediato do loteamento Parque Una
também possui alta densidade demogréafica de moradores que se encontram em
situacdo de fragilidade econbémica, inseridos até mesmo em loteamentos irregulares,
por conseguinte, a paisagem urbana da regido vem sendo alterada gradativamente
ao longo dessas ultimas décadas (VIEIRA, 2017; GUERRA, 2019).

5.2.2 Das responsabilidades

O processo de viabilidade urbanistica foi protocolado na Secretaria de Gestéao
da Cidade e Mobilidade Urbana (SGCMU) em abril de 2014. O alvara de viabilidade
teve emissdo na data de 03/10/2014 e o alvara de projeto aprovado em 29/12/2014.
Cerca de dois anos depois, em 11/01/2017, foi emitida licenca para execucéo
(GUERRA, 2019). Na Figura 27, imagem ilustrativa do projeto aprovado pelo SGCMU.
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Figura 27 - Iag ilstrativ do projeto urbano e paisagistico do Parue Una.
Fonte: FEELSTUDIO, 2021.

Quem assina a responsabilidade técnica do urbanismo € Hélio Mitica Neto, na
época, socio do escritério de arquitetura Terra Urbanismo, sediado em Sdo Paulo
capital (GUERRA, 2019). Hélio é Arquiteto e Urbanista formado pela Faculdade de
Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Sdo Paulo (FAU/USP), tendo seu
doutorado com foco em urbanismo concluido na mesma instituicdo. Segundo o
profissional, possui vasta experiéncia em projetos de desenvolvimento urbano e é
especialista no estudo de viabilidade urbanistica e ambiental para empreendimentos
de grande porte. Ainda segundo o arquiteto, no desenvolvimento de seus projetos
busca alcancar solugdes que respeitem o meio ambiente (HELIO MITICA NETO,
2019).

5.2.3 Daglebae das vias

De acordo com o quadro de areas anexado na SGCMU (Figura 28), a area do

empreendimento possui um total de 183.074,95m2.
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Quadro de Areas Geral |

Especificagdo Unidades [Area (m?) %
1 Area dos Lotes * 40 116.205,43 63,47%
1.1 |Area Comercial 35 58.515,51 31,96%
1.1.1 |Panambra 1 10.000,921 5,46%
1.1.2 |Torres comerciais (de aprox. 20 pavimentos) e lojas 3 26.840,30 14,66%
1.1.3 |Lotes Comerciais (de aprox. 500 m?) 24 16.679,07 92.11%
1.1.4 |Lotes Comerciais Praca 7 4.995,23 2,73%
1.2 |Lotes Multifamiliares Verticais 5 57.689,92 31,51%
2 Total de Areas PUblicas 66.869,52 36,53%
2.1 |[Sistema Vidrio 33.392,38 18,24%
2.1.1 [Leito Carrocavel e Calcadas 32.112,98 17,54%
2.1.2 |Diretriz viaria da Av. Bento Goncalves 1.279,40 0,70%
2.2 |Areas Institucionais 5.573,79 3,04%
2.2.1 [Equipamento Publico Comunitario E.P.C.) 4.708,71 2,57%
2.2.2 |Equipamento PuUblico Urbano (E.P.U.) 865,08 0,47%
2.3 |Areas Verdes 27.903,35 15,24%
2.3.1 |Lazer Ativo 12.402,63 6,77%
2.3.2 |Lazer Passivo 9.972,85 5,45%
2.3.3 |Arborizag@o de Passeios 5.527,87 3,02%
3 Area Total da Gleba 183.074,95 100,00%

*Area Liquida Venddvel [ 116.20543]  43,47%

Figura 28 - Quadro de areas do projeto aprovado pela SGCMU.
Fonte:

SGCMU, 2013.

A gleba foi dividida em 10 vias possuindo gabaritos variados. A Avenida 01 esta

no limite do loteamento, inicia com 14 metros e termina com 15.90 metros, no entanto,

tem calcada pavimentada em apenas um dos lados, por isso tente a ser ampliada

futuramente com a execuc¢do da mesma. A Rua 01 em seu primeiro trecho possui

gabarito de 19 metros e depois sofre estreitamente e passa para 16 metros até se

encontrar com a rotaria no extremo sul do loteamento. As Ruas 04, 05, 06, 07, 08 e

09 também apresentam gabarito de 16 metros. As demais vias, 02 e 03, possuem

gabarito de 18 e 19 metros, respectivamente. A Figura 29 apresenta as vias do

loteamento.




AVENIDA 01 | " : RUA 01 RUA 01

TRECHO 02 TRECHO03,

RUA 03 RUA 04 RUA 05 S8 : b8 RUAOT7§

45 3l 3 P

/i =\ e fia s
Figura 29 - As 10 vias do loteamento Parque Una e seus gabaritos variados.
Fonte: AUTOR, 2021.

As vias delimitam as 13 quadras do loteamento que foram parceladas em 67
lotes vendaveis para o empreendimento, 05 destinados para areas institucionais,

sendo 02 para areas de lazer ativo e 02 para areas de lazer passivo (Figura 30).
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. Quadras e Lotes

& Area Institucional

B Area Institucional de Lazer Ativo

[ Area Permeével ou Verde

D Area de Lazer Passivo (Lago Artificial)

Fonte: SGCMU, 2021, adaptado pelo autor.

5.2.4 Das calcadas

Todos os quarteirbes sao divididos por vias que contemplam passeio para
pedestre e leito carrogcavel para veiculos. Por padrdo, as calcadas representam
aproximadamente 1/3 do gabarito total da via em que estdo situados, tendo seu uso
compartilhado por pedestres e veiculos sem uma diferenciagdo na cota de altura. A
Avenida 01 apresenta calcada de 4,00 metros, ja a Avenida 01 apresenta calcada de
3,00 metros. A Rua 01 apresenta gabaritos de calgadas distintos nos dois lados da
via. Onde as quadras internas fazem divisa com lago de amortecimento, responséavel
pelo sistema de drenagem do parque, a calcada € de aproximadamente 3,50 metros
e tem o passeio compartilhado entre pedestres e ciclistas (Figura 31). No outro
extremo, o gabarito das calcadas da Rua 01 é de 3,00 metros, assim como das Ruas
02, 03,04,07 e 08.

Por fim, nas Ruas 05 e 06 o gabarito das cal¢adas é de 2,00 metros de um lado
e de 3,00 metros no outro extremo.
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PASSEIO COMPARTILHADO
ENTRE PEDESTRES E CICLISTAS

PASSEIO COMPARTILHADO
ENTRE PEDESTRES E CICLISTAS

Figura 31 - Vias gue circulam o lago ao centro do Parque Una.
Fonte: IDEALIZA URBANISMO, 2021a, editado pelo autor.

5.2.5 Sistema cicloviario

7

O passeio central também é o elemento de ligagdo entre as ciclovias e
ciclofaixas que partem do Una e seguem até os prolongamentos das Avenidas Bento
Gongalves, Séo Francisco de Paula e da Avenida 01 do proprio loteamento.
Entretanto, como a proposto do sistema cicloviario € de uso misto para pedestres e
ciclistas, sua largura de aproximadamente 3,50 metros (Figura 29) ndo é suficiente
para possibilitar sentidos em ambos os lados, além de ndo haver conexao prevista

entre as ciclovias do empreendimento e o sistema viario da cidade (GUERRA, 2019).

5.2.6 Areas de lazer

No centro do empreendimento, junto ao lago de amortecimento, ficam as areas
de lazer passivo e ativo. Esses espacos recebem locais destinados para eventos
gastrondmicos itinerante e de lazer ativo: anfiteatro, playground (Figura 32), academia
ao ar livre e quadra poliesportiva (Figura 33), além de mobiliario urbano.



Figura 32 - Area de lazer ativo e circulagéo de pedestres e ciclistas.
Fonte: UM, 2019, foto de Cristiano Bouce.
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Figura 33 - Quadra poliesportiva localizada em area de lazer atio.
Fonte: AUTOR, 2021.
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Esses equipamentos foram propostos sobre as &reas institucionais, assim
como a estacao elevatodria de drenagem do loteamento. No entanto, a edificagéo sobre
essas areas vai de encontro ao caput (8) do artigo 187 do Ill PDP%, que especifica
que cabe ao Municipio destinar o uso das areas institucionais delimitadas nas

propostas para novos loteamentos na cidade (PELOTAS, 2008b).

16 § 20, O Municipio destinara as areas de uso institucional exclusivamente para a instalacao de edificios
publicos e de equipamentos com finalidades educativas, culturais, sanitarias, administrativas ou de
lazer (PELOTAS, 2008b).
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6 Preceitos do Novo Urbanismo encontrados no Quartier e Parque Una

Este capitulo ira analisar todos os principios da Carta do Novo Urbanismo de
forma individual. Seguindo o formato da CNU, a sequéncia da analise foi organizada

nos 3 subtitulos abaixo:

o A regido: a metropole, cidade e vila
o A vizinhanca, o distrito e o corredor
o O quarteirdo: a rua e o edificio

Assim como a CNU, os subtitulos foram delimitados em 27 principios que, como
0 movimento destaca, tém como objetivo orientar as politicas publicas, praticas de
desenvolvimento, planejamento urbano e design, visando a restauracdo de centros
urbanos e cidades existentes (CNU, 2001). Portanto, as analises deste capitulo
revelam se as intencbes do movimento estdo efetivamente sendo respeitadas nos
loteamentos Quartier e Parque Una.

Durante o desenvolvimento deste capitulo foi possivel constatar que a CNU,
buscando posicionar-se sobre véarias areas de atuacdo do planejamento urbano,
acaba sendo muito repetitiva e, em dados momentos, redundante e generalista na
forma como expBe seus postulados.

Sendo assim, almejando otimizar o processo de consulta e o estudo do
presente trabalho, em alguns itens, onde o assunto ja foi analisado criticamente em
principios anteriores ou ao longo desta investigacao, o texto apenas cita e referencia
0 ponto em questéo. Esta forma de otimizacao foi pensada para dar mais dinamismo
na consulta deste trabalho e na analise como um todo.

Como forma de complementacdo do capitulo, a aplicacdo ou nao dos 27
principios da CNU nos loteamentos investigados esta disponivel na “Tabela de
verificacao de observancia dos principios do Novo Urbanismo”, no Apéndice A.
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6.1 A regido: a metropole, cidade e vila

Os itens 01 ao 09 da Carta do Novo Urbanismo tem como foco: a regiéo,
partindo da metrépole, chegando na cidade até e vila. Nesta andlise o termo vila sera

interpretado como loteamento.

6.1.1 Principio 01 da CNU:

RegiBes metropolitanas séo lugares finitos, com limites geograficos
definidos pela topografia, por cursos de agua, bacias hidrogréficas, linhas
costeiras, terras agricolas e parques regionais. A metropole € feita de
multiplos centros, que sdo as cidades, vilas e aldeias, cada uma delas com
0s seus proprios limites e centros identificaveis (CNU, 2001, p. 02).

Neste principio € apresentado a delimitacdo espacial das areas urbanas e como
se da sua separacédo geografica por ordem de tamanho ou importancia regional.

A metropolizacgéao é tipica das sociedades do capitalismo tardio e € um processo
que deriva da urbanizacdo. Também pode ser considerado um processo de
diferenciacdo espacial, um instrumento de politica territorial. E vinculada a
concentracdo de populacédo, de equipamentos culturais, de atividades de gestdo e
principalmente econémicas (SOARES, 2015).

Segundo IBGE (2020), para fim de cadastro, os municipios brasileiros séo
localizados por: Regides Metropolitanas - RMs, Aglomeracdes Urbanas e Regides
Integradas de Desenvolvimento — RIDEs. A finalidade principal é a identificacdo das
unidades politico-administrativas do Brasil, para assim habilitar as regides ao
tratamento especifico em funcado de suas particularidades de planejamento e gestéo.
Estes dados séo atualizados semestralmente pelo nucleo de pesquisa do IBGE.

Ambos loteamentos, Quartier e Parque Una, estao inseridos dentro da malha
urbana da cidade. Pelo cadastro do IBGE, Pelotas é identificada como pertencente a
Aglomeracéao Urbana do Sul (Ausul), pela Lei Complementar 9184 de 26/12/1990.
Também fazem parte desta aglomeracéo as cidades de Arroio do Padre, Capédo do

Ledo, Rio Grande e S&o José do Norte. Portanto, como ambos empreendimentos
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estdo inseridos em Pelotas e a cidade nédo integra uma regido metropilitana ou

metropole, o item 01 da CNU néo se aplica aos loteamentos investigados.

6.1.2 Principio 02 da CNU:

A regido metropolitana é uma unidade econdmica fundamental do
mundo contemporaneo. As estratégias governamentais e econdmicas, as
politicas publicas e o planeamento fisico devem refletir esta nova realidade
(CNU, 2001, p.02).

Este principio reforca a importdncia dada pela CNU para o crescimento
econdmico regional. E enfatizado que as estratégias administrativas e as politicas
publicas deveriam ser direcionadas para potencializar que as cidades, que compde
uma regido, possam crescer em unidade.

No Brasil, apds a Constituicdo de 1988, as definicbes de regides metropolitanas
passaram a ser determinadas pelos poderes estaduais da Federacdo. Desse modo,
por ndo existir uma base nacional referencial, essa categorizacdo acaba sendo
aplicada sem uma analise comparativa mais abrangente. Atualmente, sdo mais de 70
regibes metropolitanas oficiais no territorio brasileiro. Entretanto, boa parte dessas
regides tecnicamente ndo deveriam ser definidas como metropolitanos (SOARES,
2015).

Até 2013, o Rio Grande do Sul contava apenas com a regiao metropolitana de
Porto Alegre e trés aglomeragdes urbanas. Soares (2015) destaca que, na disputa por
captacado de recursos federais, essa situacao era considerada uma desvantagem do
Estado do RS. Por isso, nos ultimos anos, o legislativo estadual estaria transformando
as aglomeracoes urbanas do interior em regidées metropolitanas, como foi 0 caso da
Aglomeracéao Urbana do Nordeste, que em 2013 se tornou, Regido Metropolitana da
Serra Gaucha.

Como ja apresentado, os loteamentos Quartier e Una nao estao inseridos em
uma regido metropolitana. No entanto, o IBGE 2020 define que: os agrupamentos de
municipios limitrofes, instituidas por lei complementar estadual, de acordo com a
determinacdo do artigo 25, paragrafo 3° da Constituicdo Federal de 1988, tem como
finalidade integrar a organizacéo, o planejamento e a execucdo de fun¢des publicas

de interesse comum. Segundo Soares (2015), a regidao sul, mesmo nao sendo
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enquadrada como metropole, ja tem como meta a cooperagdo intermunicipal em
parceria com os governos federal e estadual. No entanto, todo o principio da CNU
trata de estratégias de politicas publicas e como ambos os loteamentos sédo propostas
realizados pela iniciativa privada, foi caracterizado que o principio 02 ndo se aplica

na andlise dos loteamentos investigados.

6.1.3 Principio 03 da CNU:

A metropole tem uma relacéo necesséria e sensivel com a sua area
rural e com a sua paisagem natural. Esta relacdo é ambiental, econdmica e
cultural. As terras agricolas e 0s espacos naturais séo tdo importantes para a
metropole como importantes para a casa sao a horta, o pomar e o jardim
(CNU, 2001, p. 02).

Ambos loteamentos estéo localizados na zona urbana da cidade e ndo séo
limitrofes de areas agrarias. No entanto, os loteamentos foram propostos em vazios
urbanos com caracteristicas naturais relevantes. Ao fundo da gleba, o Quartier é
cortado por uma Area de Preservacdo Permanente (APP). Por conta do licenciamento
ambiental do empreendimento, a APP foi preservada juntamente com parte da
vegetacao nativa delimitada pelos canteiros do Passeio Verde 01 e 02 (Figuras 34 e
35) (GUERRA, 2019).

Figura 34 - Faixas de circulacdo e equipamentos urbanos ao lado da APP.
Fonte: AUTOR, 2021.
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Figura 35 - Mata nativa ao lado do Passeio Verdés 01 e 02.
Fonte: AUTOR, 2021.

Ja o Parque Una, localizado na Regido Administrativa Sdo Gongalo, Vieira
(2017) destaca que foi edificado sobre terrenos inconsolidados ou parcialmente
consolidados, conhecidos como planicies flivio-lacustres, oriundos da associacao de
sedimentos aquaticos. A importancia dessa planicie viria de seus campos inundaveis
e banhados que representam forte papel na drenagem e contencédo das aguas. O
autor ainda salienta que os banhados, devido ao crescimento urbano, podem ser
considerados como ecossistemas vulneraveis e ameacados. Eles dariam suporte aos
periodos de precipitagdo, prolongando o tempo de chegada da agua até os arroios,
formando um ecossistema de biodiversidade peculiar e importante para o equilibrio
do sistema hidrico regional. A modificagdo dessas formacgfes vegetais poderia
comprometer todo esse equilibrio. Outro ponto importante referido pelo autor, € que o
Canal S&o Gongalo conecta os dois principais corpos lagunares do Brasil: Lagoa Mirim
e Laguna dos Patos.

Sabendo da importancia da preservacdo dessas areas, o lll Plano Diretor
Municipal posicionou-se contrariamente ao parcelamento do solo em terrenos
alagadicos, baixos e sujeitos a inundac¢des. Desse modo, mesmo com a aprovacao
dada pela SGCMU, o projeto urbanistico do loteamento foi de encontro ao inciso | do
artigo 1757 do Ill PDP (PELOTAS, 2008b).

17 Art. 175 - Ndo seré autorizado parcelamento do solo: | - Em terrenos baixos, alagadicos ou sujeitos
a inundagtes (PELOTAS, 2008b).
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Portanto, quanto a valorizacdo dos espacos naturais defendidos no principio
03 da CNU, o loteamento Quartier respeitou ao menos a obrigatoriedade da
manutencdo da APP, tentando potencializar o local aproximando equipamentos de
lazer para junto desses espacos. No entanto, essas sdo obrigacdes legais, ndo sendo
encontradas propostas diretamente ligadas a preservag¢do ambiental ou buscando um
menor impacto durante as obras de infraestrutura urbana.

O Pargque Una por sua vez, nao criou estratégias relevantes para manutencao
da biodiversidade local, ndo propés medidas na tentativa da revitalizacdo dos dois
canais que circundam a gleba - localizados nas Avenidas S&o Francisco de Paula e
Bento Goncgalves - e ainda foi edificado sobre terreno ambientalmente fragil, que
segundo Vieira (2017), devido ao crescimento da urbanizacdo desta regido e com a
impermeabilizacdo dessas grandes areas, ja apresenta risco futuro de inundacdes na
cidade. Desse modo, classificou-se que o principio 03 da CNU foi observado
apenas em parte pelo Loteamento Quartier e ndo observado pelo loteamento

Parque Una.

6.1.4 Principio 04 da CNU:

Os padrdes de desenvolvimento ndo devem tornar imprecisos ou
erradicar os limites da metropole. O desenvolvimento localizado em areas
urbanas existentes conserva 0s recursos ambientais, 0 investimento
econdmico e o tecido social, a0 mesmo tempo que recupera areas marginais
e abandonadas. As regibes metropolitanas devem desenvolver estratégias
gue encorajem este tipo de desenvolvimento em vez da expansao periférica
(CNU, 2001, p.02).

O principio 04 da CNU destaca a relevancia que o movimento da para o
desenvolvimento das areas urbanas ja existentes, se mostrando, ao menos em teoria,
contrario as expansdes urbanas realizadas sem uma real necessidade que justifique
essa decisdo. No caso dos loteamentos investigados, ambos foram edificados em
vazios urbanos inseridos dentro da malha urbana de Pelotas, portanto, ndo foram
propostos em uma regido isolada ou ainda totalmente inexplorada da cidade. Também
por serem propostos em vazios urbanos, ndo houve a necessidade de uma

recuperacgdo de areas marginalizadas ou abandonadas.
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No entando, no sentido da relagdo com as ocupacdes do entorno e suas
questbes socias, cabe a discussao de alguns pontos relevantes, especialmente
vinculados a possiveis processos de gentrificacdo. Esse fenbmeno costuma impactar
diretamente as ocupac0es irregulares que, pela falta de infraestrutura urbana e pela
auséncia de um carater legal na ocupacao, sdo mais sujeitas as remog¢oes para outras
areas (BATALLER, 2012).

A gleba onde o loteamento Quartier foi edificado € vizinha de uma ocupacao
que vive a aproximadamente 800 metros, na beira do curso d’agua, junto da APP que
também cruza o fundo do loteamento. Justamente por estarem em uma area de
preservacao, Fonseca (2017) destaca que o Poder Publico, nas figuras da PMP e do
Servico Autbnomo de Saneamento de Pelotas (SANEP), interviu inUmeras vezes na
ocupacao, buscando uma regularizacédo da situacdo. A autora, que esteve junto da
comunidade?®, afirma que, devido a especulacédo imobiliaria, estimulada pelos novos
empreendimentos da regido, serd muito dificil impedir uma intervencdo em nivel
estadual. Para a autora, um processo gradual de gentrificacdo aos poucos sera

observado na regido. Na Figura 36 a ocupacao atualmente.

Figura 36 - Ocupaéo vizinha ao loteamento Quatrtier.
Fonte: AUTOR, 2021.

18 Aline Cunha da Fonseca acompanhou a realidade dessa ocupacdo no desenvolvimento da
Dissertacao do Mestrado em Antropologia, na Universidade Federal de Pelotas, intitulado “A cidade
legal e ilegal: Modos de habitar na constituicao de territérios periféricos de Pelotas”.
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Esse processo também ja é percebido em parte da Regido Administrativa Sao
Goncalo que vem se valorizando com os novos empreendimentos ali propostos.

Na Rua Estrada do Engenho, localizada a pouco mais de 600,00 metros do
loteamento Parque Una, seguindo pelo prolongamento da Av. S&o Francisco de
Paula, encontra-se as comunidades da Estrada do Engenho, do Passo dos Negros e
da Ocupacéo do Osd6rio compostas por aproximadamente 150 familias de baixa renda
gue vivem ali ha mais de 30 anos. A comunidade da Estrada do Engenho, renegada
a um espaco sem infraestrutura de equipamentos e servicos; resultantes de décadas
de exclusdo dos processos de qualificagcdo urbana, passou desde 2008 por um
processo de remocédo movido pelo Ministério Publico Estadual (MP)!° (KRUGER et
al., 2020; VIEIRA, 2017; CARRASCO et al., 2018).

Em 2014, a Prefeitura de Pelotas foi acionada pelo Promotoria Publica para que
fosse realizada a reintegracao de posse. A justificativa, assim como a dada no caso
da comunidade junto ao Quartier, foi pela area se tratar de uma APP, o0 que colocaria
em risco a qualidade ambiental do local (VIEIRA, 2017). No entanto, KRUGER et al.
(2020) salientam que a legislacao utilizada para criminalizar a ocupacéao histérica foi
a mesma negligenciada na aprovacao dos novos loteamentos propostos na regiao.
Segundo os autores, todos os empreendimentos aprovados na Regido Administrativa
Sao Gongalo, apos o Il PDP, estdo em areas de banhado que nao poderiam ter sido
aterradas.

A prefeita em exercicio se comprometeu, em Termo de Ajustamento de
Conduta (TAC), em transferir a comunidade para terrenos no Bairro Getulio Vargas,
distante 11Km da localizacéo atual, o que segundo Vieira (2017) impactaria direta e
negativamente nas atividades de sustento, nas relacbes sociais e na propria
identidade da comunidade que criou forte sentimento de pertencimento ao local
(Figura 37).

19 O processo teve inicio em 2008 na Acao Civil Publica (ACP) n. 022/1.14.0007280-6 tendo Termo de
Ajustamento de Conduta (TAC) lavrado e assinado pelo entdo prefeito e pelo promotor do MP
(KRUGER et al., 2020).
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Figura 37 - Comunidade que reside na Estrada do Engenho, Una ao fundo.
Fonte: AUTOR, 2021.

O processo tinha como data limite para a permanéncia da comunidade o dia 15
de novembro de 2017. Entretanto, ap6s um longo caminho de mobilizacao
comunitaria, em uma acao com envolvimento de iniUmeros agentes, pesquisadores e
corpo técnico, a defesa dos direitos da comunidade foi preservada e a remocédo dos
moradores da Estrada do Engenho foi impedida.

Carrasco et al. (2018) destacam que em janeiro de 2018, foi apresentado em
reunido com representantes da Prefeitura Municipal, do Ministério Publico, do
Movimento Estrada do Engenho Resiste, da Associacdo dos Moradores Ribeirinhos
da Estrada do Engenho e do Escritério Modelo de Arquitetura e Urbanismo da
FAUrb/UFPel o Plano Popular da Estrada do Engenho. Os autores destacam que 0
Plano passou a nortear as discussdes com o poder publico a respeito da situacdo da
Ocupacéao da Estrada do Engenho sendo usado na articulacdo de interesses que por
vezes mostravam-se conflitantes.

Antes de sua formulacdo, os agentes do Estado julgavam ser improvavel a
elaboracdo de uma proposta com embasamento técnico por parte dos moradores. No
entanto, com a cooperacdo entre as instituicbes envolvidas foi possivel atrelar a
dimensédo técnica do Plano Popular com as necessidades da populacdo. A
elaboracdo do Plano se refletiu em um projeto que alcangou ainda uma conotacéo
politica, resultanto em um elo de conciliacdo entre as partes do ja desgastado
processo. As contradigbes foram materializadas em um projeto regular, de orgamento
exequivel e com as etapas de obra determinadas pelas prioridades apresentadas pela
prépria comunidade (CARRASCO et al., 2018).
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Em funcdo das questdes ambientais, por se tratar de uma area de risco e
garantindo-se a estabilidade do dique que protege Pelotas das 4guas do S&o Gongalo,
foi mantida a necessidade da desocupacédo das margens do canal. A comunidade
aceitou ser transferida para uma area publica localizada a aproximadamente 500
metros da Ocupacédo atual. Por meio do Plano Popular da Estrada do Engenho a
comunidade conquistou sua voz e se tornou visivel aos olhos do poder publico
(CARRASCO et al., 2018).

Ao final de todo este processo, um novo acordo entre os envolvidos foi lavrado,
extinguindo-se o processo juridico que ocultava a desumanizacao desta comunidade
que por muito tempo havia sido negligenciada pelo Estado (KRUGER et al., 2020).
Com o novo acordo, oficializado no dia 5 de marco de 2020, o projeto foi aprovado
pelo Conselho Gestor do Fundo para Reconstituicdo de Bens Lesados (FRBL),
composto por representantes do Ministério Publico do Rio Grande do Sul,
organizac6es da sociedade civil e 6rgdos publicos estaduais. A Prefeitura Municipal
de Pelotas se comprometeu em realizar as obras de qualificacdo da infraestrutura
urbana além de uma contrapartida de recursos e o FRBL ficou responsavel por
disponibilizar a maior parte dos recursos financeiros para a constru¢gao de moradias
para a comunidade (RIO GRANDE DO SUL, 2020).

Estes conflitos, e o vislumbre de um possivel processo de gentrificacdo e
expropriacdo, acabam por comprometer a relacao social destas novas urbanizacfes
com seus entornos. No entanto, como ja mencionado, 0s espacos investigados nao
ampliaram a malha urbana para um local isolado, distante do centro urbano, o que
promoveria uma expansao periférica sem sentido, portanto, neste aspecto seguiram
aquilo que o principio 04 defende. Por este motivo, considera-se que o principio 04
da CNU foi observado em parte pelos loteamentos aqui investigados, ainda que
seja evidente que suas implantacOes interferem diretamente nas dinamicas

urbanas de seus entornos imediatos.

6.1.5 Principio 05 da CNU:

Onde sejam apropriados, novos desenvolvimentos contiguos aos
limites urbanos devem ser organizados como vizinhancas e bairros e devem

ser integrados com a malha urbana existente. Desenvolvimentos n&o
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contiguos devem ser organizados como vilas e aldeias com os seus proprios
limites urbanos, planejados para um equilibrio entre habitacdo e trabalho e
ndo como dormitérios (CNU, 2001, p. 02).

Neste principio a CNU reforca a preservacédo do limites da cidade e que novas
propostas urbanisticas deveriam ser organizadas buscando-se uma maior integracao
com as vias préexistentes. Por outro lado, este principio também discorre sobre as
propostas urbanisticas que sejam necessarias realizar em bairros mais periféricos, em
areas fora da centralidade urbana. Para essas, o principio 05 afirma que é preciso
propor um equilibrio entre moradia e servi¢o, de modo que estes espacos se tornem
apenas “locais para dormir”.

No que diz respeito a comunicacao dos novos loteamentos com a malha urbana
municipal, o Il PDP, no capitulo Il que trata Da Mobilidade e Sistema Viario?°, prevé
areas minimas das vias destinadas a circulacdo de pedestres e veiculos em geral. A
hierarquia viaria do Il PDP é a seguinte: vias arteriais, aquelas com volume
significativo de trafego em deslocamentos urbanos de maior distancia. Vias
coletoras, alimentam os bairros, distribuem a circulacdo de veiculos entre as vias
arteriais, ou fazem a ligacéo regional e com as vias locais. Vias locais, apresentam
baixo volume de trafego, tem funcao de possibilitar 0 acesso direto as edificacbes
(PELOTAS, 2008b).

As vias arteriais devem ter gabarito minimo de 40,00 metros. Sua delimitacédo
deve ser a seguinte: 02 pistas de rolamento com 9,00 metros, calgadas com 5,00
metros e nelas faixas de arborizacdo com 2,00 metros. Para as vias coletoras o
gabarito minimo é de 18,00 metros. Sua delimitacdo deve ser a seguinte: 10,00 metros
de pista de rolamento e calcadas com 4,00 metros de largura. Para as vias locais o
gabarito minimo é de 16,00 metros e de 14,00 metros para as ruas sem saida
(PELOTAS, 2008b).

Guerra (2019) destaca, que em sua implantacdo o loteamento Quartier
apresenta seis vias que conectam o espacgo ao sistema viario do entorno. Dessas,
quatro séo ligadas com vias existentes e duas se conectarédo futuramente com vias

propostas em glebas lindeiras. Segundo a pesquisadora, a SGCMU solicitou, nas

20 Os artigos 106, 108, 109 e 110 do Il PDP estipulam os gabaritos minimos para os passeios das vias publicas e
pista de rolamento para os projetos urbanisticos que visam aprovagao junto a SGCMU.
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diretrizes viarias do processo de viabilidade, que duas conexfes fossem
transformadas em reserva técnica e em passeio pavimentado para 0 uso de
pedestres.

A Rua Jodo Jacob Bainy, por onde se da o acesso principal ao loteamento,
seria uma via coletora, no entanto, no trecho onde foi duplicada, tem gabarito
equivalente ao de uma via arterial, assim como nos Passeios Verdes 01 e 02. As
demais vias internas apresentam gabarito de vias coletoras — estes gabaritos foram
apresentados nos itens 5.1.3 e 5.1.4.

Ja no Parque Una, as conexdes com o entorno ainda se mostram precarias. O
Unico acesso atual ao loteamento se da pelo prolongamento de uma das pistas da
Avenida Séo Francisco de Paula que, segundo Guerra (2019), ainda seria de
propriedade privada. Portanto, atualmente a ligacédo entre a cidade e o loteamento ndo
se d& por nenhuma via publica. Este ponto sera aprofundado no item 6.2.1 que
apresenta a relacéo dos loteamentos com a vizinhanca e os bairros do entorno.

Sobre o gabarito das vias do Parque Una: a Avenida 01 inicia com 14,00 metros
e termina com aproximadamente 16,00 metros, tendo atual gabarito de via local (hoje
tem calgcada pavimentada em apenas um dos lados, por isso tente a ser ampliada
futuramente). As Ruas 04, 05, 06, 07 e 08 também apresentam gabarito de via local
com 16,00 metros. A Rua 01 inicia com 19,00 metros e passa para 16,00 metros ao
longo do seu trajeto, tendo portanto, gabarito inicial de via coletora e depois de via
local. As demais vias, Avenida 02 e Rua 03, apresentam gabarito de via coletora com
18,00 e 19,00 metros, respectivamente — estes pontos também foram abordados nos
itens 5.2.3 € 5.2.4.

Quanto ao uso das quadras, foi previsto o equilibrio entre moradia e servico
nos loteamentos, como consta nos quadros de areas do Quartier e Parque Una,
apresentados nas Figuras 14 e 27 respectivamente. Como destacado, Quartier e
Parque Una criaram em seus projetos conexdes entre o tracado viario interno dos
loteamentos com a malha urbana municipal, como recomenda o principio 05 da CNU.
No entanto, ao contrario do Quartier, o Parque Una ainda ndo finalizou essas
conexoes, limitando o acesso de entrada e saida do loteamento a uma unica via. Posto
isto, foi constatado que até o presente momento o principio 05 da CNU vem sendo
observado pelo loteamento Quartier e apenas em parte pelo loteamento Parque

Una.
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6.1.6 Principio 06 da CNU:

O desenvolvimento e o redesenvolvimento de vilas e cidades deve
respeitar a matriz histérica, as precedéncias e os limites urbanos (CNU, 2001,
p. 02).

O desenho urbano original da cidade de Pelotas é a malha xadrez, tracado
ortogonal que era comum nas concepcoes urbanisticas que Portugal desenvolvia
tanto em seu pais quanto em suas colonias (GOMES, 2007).

O primeiro sitio de Pelotas foi demarcado em quarteirbes com forma de
tabuleiro, constituido originalmente por 19 ruas, sendo 12 longitudinais e 07
transversais, no sentido norte-sul (DA CONCEICAO, 2009). O centro histérico
apresenta em sua maioria, edificacdes construidas desde o alinhamento predial, com
boa parte das constru¢des faceadas nos lindeiros. As ruas centrais, de modo geral,
sao estreitas, assim como as calgadas, que em raros casos comportam vegetacao.

Apés o declinio do charque, na passagem para o Século XX, a pobreza,
potencializada pela crise originada com a Revolucao Federalista de 1893, somado ao
crescimento populacional, exigiram gue novas propostas para o0 crescimento da
cidade fossem elaboradas. Iniciou-se entdo o parcelamento do solo para as areas
periféricas distantes do centro (Figura 38) e, normalmente, fora da area atendida por

infraestruturas de dgua e esgoto e muitas vezes irregulares (CARRASCO et al., 2018).
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Figura 38- Mapa da evolucdo urbana de Pelotas.

Fonte: CARRASCO et al., 2018, mapa elaborado com base nos dados do Laboratério de Urbanismo
da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade Federal de Pelotas, montagem adaptada
pelo autor.

CARRASCO et al. (2018) destacam que foi na década de 60 que a producéo
do espaco urbano de Pelotas passou a ser regida por Planos Diretores. Os autores
apontam que o | PDP de (1968) identificava que os loteamentos periféricos acabaram
estimulando a distribuicdo desordenada da populacédo pelo territério da cidade,
enquanto o Il PDP (1980) almejava um crescimento urbano que pudesse controlar a
expansdo cadtica ndo combatida pelo Primeiro. O padrdo do crescimento urbano
histérico pelotense, assim como a elaboracéo do Il PDP, foi aprofundado no item
4.1.1 desta investigagao.

Como visto, a matriz histérica local e seus precedentes urbanisticos sofreram
enorme variacao desde a fundacdo da cidade. Portanto, fica impreciso determinar se
os loteamentos investigados respeitaram a matriz histérica municipal no
desenvolvimento dos seus projetos urbanisticos. No entanto, como apresentado nos
itens 6.1.4 e 6.1.5, ambos respeitaram os limites urbanos em suas implantacoes.
Desse modo, foi categorizado que o principio 06 da CNU foi observado em parte
pelos loteamentos Quartier e Parque Una.
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6.1.7 Principio 07 da CNU:

As cidades e as vilas devem aproximar um amplo conjunto de usos
publicos e privados, para favorecerem uma economia regional que beneficie
pessoas de todos os niveis de rendimento. Habitacdo a precos acessiveis
deve ser distribuida pela regido, para corresponder a diferentes
oportunidades de emprego e para evitar concentracfes de pobreza (CNU,
2001, p. 02).

Este principio defende a aproximacédo dos usos publicos e privados a fim de
fortalecer a economia regional, favorecendo pessoas de niveis de rendimentos
distintos, assim como a distribuicdo de moradias com prec¢os acessiveis na regido.

Sobre o0s usos: o0 loteamento Quartier apresenta em seu entorno grandes
condominios de casas unifamiliares e conjuntos habitacionais em altura que, em
grande parte, foram financiados pelo PMCMYV - atual Casa Verde Amarela. A regiao
também comporta empreendimentos voltados para um publico consumidor com
rendimento nominal mais elevado, além de servicos e comércios variados (SA
BRITTO, 2018).

Quanto ao loteamento Parque Una, a regido comporta loteamentos ja
consolidados como o Navegantes | e Il, 0 Nossa Sra. de Fatima e o Cruzeiro do Sul.
Apresenta também conjuntos habitacionais que foram enquadrados em Programas
Habitacionas do Governo Federal, assim como loteamento de carater fechado de alto
padrdo construtivo. Também sao encontrados edificios institucionais e comerciais de
grande porte, como o complexo judiciario e o Shopping Center da cidade. (VIEIRA,
2017; GUERRA, 2019). A relacdo dos loteamentos Quartier e Parque Una com seus
entornos imediatos foi aprofundado nos itens 5.1.1 e 5.2.1 desta investigagao.

Sobre os rendimentos: segundo mapa de renda do Plano de Mobilidade
Urbana Sustentavel de Pelotas (Figura 39) - elaborado com dados do ultimo Censo
de 2010 (IBGE) - a renda dos responsaveis pelos domicilios do entorno do loteamento
Quatrtier ficava em média entre R$561,00 e R$6.016,00. O bairro Santa Terezinha, a
oeste, apresentava faixa de renda média entre R$561,00 e R$2.779,00. J& a renda
dos responsaveis pelos domicilios localizados a leste, na Avenida Fernando Osorio,
ficava entre R$2.780,00 e R$6.016,00 (PELOTAS, 2019).
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Fonte: Sec. Mun. de Gestao da Cidade e Mobilidade Urbana.
Elaborag8o: Arg. e Urb. Anderson Pires Aires e Ac. Arq. e Urb.
CoodDATOM: UTWISIRGAS2000

Figura 39 — Mapa de renda média dos resp. por domicilio préximos ao Quartier.
Fonte: PELOTAS, 2019, montagem elaborada pelo autor.

Ainda segundo o mapa de renda do Plano de Mobilidade Urbana Sustentavel
de Pelotas (Figura 40), a renda dos responsaveis pelos domicilios da Regido
Administrativa S&o Gongalo, onde o Parque Una estd inserido, seria bem
diversificada. Os setores dos bairros localizado ao sul - Navegantes, Fatima e Balsa -
apresentavam faixa de renda que ficava entre R$561,00 e R$2.779,00. A oeste, nos
setores da Vila Cruzeiro, as faixas eram de até R$4.033,00 e a leste, ficavam as faixas
de rendimentos mais elevados, na faixa de R$4.034,00 até R$6.016,00 (IBGE, 2010;
PELOTAS, 2019).
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Fonte: Sec. Mun. de Gestlo da Cidade e Mobilidade Urbana. S
Elaboracao: Arg. e Urb. Anderson Pires Aires e Ac. Arq. e Urb. CENTRO
Beatriz Kriger.
Coord/DATUM: UTM/SIRGAS2000 ,;-/ \

Figura 40 — Mapa de renda média dos resp. por domicilio préximos ao Una.
Fonte: PELOTAS, 201, montagem elaborada pelo autor.
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Portanto, as regides onde os loteamentos estéo inseridos possuem amplo
conjunto de usos e, segundo dados do ultimo Censo de 2010 (IBGE), apresentam
niveis de rendimento bem distintos entre seus moradores, se aproximando das
orientag6es da CNU no principio 07.

Sobre o favorecimento da economia local: o Quartier, por ndo ter seu urbanismo
totalmente finalizado e sobretudo por ndo contar com empreendimentos em utilizacao,
ainda ndo permite que uma analise seja realizada com maior exatiddo. O Parque Una
por sua vez, ja possibilita uma observacdo mais direta. Uma parceria da urbanizadora
Idealiza com a Pinz Container, empresa que customiza e aluga containers,
desenvolveu o projeto REUna que oferece espacos para usos comerciais variados
gue vao desde escritérios, barbearias, restaurante, saldées de beleza, papelaria até
casa de carnes e minimercado. Essa iniciativa resultou em aluguéis relativamente
mais acessiveis, especialmente para o0s pequenos empresarios (IDEALIZA
URBANISMO, 2021b). Além destes espacos, existem edificios de uso comercial ja em
funcionamento no loteamento. Este ponto sera aprofundado no item 6.2.4.

Sobre a possibilidade de habitacdo a precos acessiveis: aqui mora uma das
maiores contradi¢cdes entre as orientacdes da CNU e sua aplicacdo na pratica. Em
pesquisa em site de venda de imoveis, foram encontrados valores no intervalo de
R$4.499,00 até R$10.679,00 para o metro quadrado construido dos empreendimentos
do Quartier e nos do Parque Una o intervalo € ainda superior, ficando entre
R$4.350,00 e R$15.390,00, e até o o final desta investigacdo, nenhum dos
empreendimentos langados foram enquadrados em Programas Habitacionas do
Governo Federal (BOM NEGOCIO ATIVIDADES DE INTERNET, 2021a, 2021b).
Deste modo, tanto o Quartier quanto o Parque Una, provavelmente ndo irdo
possibilitar que familias com rendimentos mais baixos possam adquirir os imoveis ali
ofertados.

No entanto, como o principio 07 da CNU orienta sobre a proximidade dos usos,
a mescla de renda da populagdo e moradias com custos acessiveis espalhados pela
regido e ndo somente no espacgo proposto, fica determinado que o principio 07 foi
alcancado pelos loteamentos Quartier e Parque Una, mesmo que dentro dos

loteamentos essa recomendag&o nao seja percebida.
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6.1.8 Principio 08 da CNU:

A organizacdo fisica da regido deve estar apoiada numa rede
integrada de alternativas de transporte. Sistemas de transporte publico, de
circulacdo pedonal e cicloviaria devem maximizar a acessibilidade e a
mobilidade na regido, reduzindo a dependéncia do automoével (CNU,
2001(CNU, 2001, p. 02).

Este principio inicia a discussdo sobre um dos pilares da concepg¢do do
movimento Novo Urbanista: o incentivo para o uso de transportes alternativos nas
cidades e a reducdo da dependéncia do automoével.

Com a Politica Nacional de Mobilidade Urbana, aprovada Lei Federal n°
12.587/2012, a conectividade urbana brasileira ganhou um capitulo préprio. A Lei
determina que municipios com populacdo superior a 20.000 habitantes elaborem
Planos Municipais de Mobilidade Urbana (PlanMobs) e que estes sejam revisados a
cada década. A lei da atencao especial aos direitos dos cidadaos de se conectar com
todas as areas do territério municipal - e entre cidades da regido - por meio de
transportes ativos (BRASIL, 2012a). Pelotas teve seu PlanMob instituido pelo Decreto
6.209 de 19 de setembro de 2019, como o nome de Plano de Mobilidade Urbana
Sustentavel de Pelotas e foi desenvolvido por uma equipe de técnicos locados nas
Secretarias de Gestao da Cidade e Mobilidade Urbana, de Transporte e Transito e de
Planejamento e Gestdo, juntamento com convénio de cooperacao técnica com a
Universidade Federal de Pelotas. O documento hoje complementa o Ill PDP
(SILVEIRA, 2020; PELOTAS, 2019).

Na data de instituicdo do decreto, os loteamentos Quatier e Parque Una ja
haviam passado pelos processos de viabilidade, aprovacdes e estavam licenciados
para execuc¢ao, sendo assim, coube ao poder publico definir as conecgdes a serem
desenvolvidas entre a cidade e o tragado interno dos loteamentos (PELOTAS, 2019).

Quanto ao uso do transporte coletivo, em nenhum dos loteamentos em analise
foi proposto um corredor exclusivo para facilitar a implementacéo desse formato de
transporte alternativo, medida que possibilitaria uma maior conexao entre a cidade e
os empreendimentos (PELOTAS, 2019). No entanto, segundo Guerra (2019), as
propostas de gabarito alargado das vias internas do Quatier possibilitardo uma
ampliacdo das 20 linhas que hoje atendem a regido. Santos (2019) destaca que a

ligagéo viaria entre o loteamento e o entorno é tao relevante que teve a liberagéo da
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via que liga Rua Jodo Jacob Bainy & Rua Paul Cézanne antecipada, mesmo com as
obras do loteamento ainda em fase inicial.

Ja no loteamento Parque Una a situagéo € ainda mais contraditéria. O projeto
urbanistico com vias de gabarito reduzido e transito acalmado limitam o raio de
manobra nas esquinas, dificultando o acesso de veiculos maiores, que normalmente
sao utilizados pelas empresas de transporte coletivo (GUERRA, 2019). Portanto,
contrariando fortemente as orientacdes da CNU, o Parque Una ndo propds meios que
facilitem a comunicacdo das vias internas do loteamento com as 12 linhas de
transporte coletivo publico que atualmente atendem a regido (PELOTAS, 2019).

Quanto ao estimulo da circulacédo de pedestres, houve respeito em projeto as
normas de acessibilidade, disponibilizadas pela SGCMU na Cartilha de Calcadas
Pelotas. Estas também foram seguidas na execucao dos passeios, 0 que pode ser

acompanhado no decorrer desta investigacdo, sendo perceptivel a qualidade

executiva das calgadas e areas de uso comum do loteamentos, como apresentado na
Figura 41(PELOTAS, 2014).

Figura 41 — Padréo de calcadas do Parque Una (esquerda) e Quartier (direita).
Fonte: AUTOR, 2021.

Quanto ao sistema cicloviario, no Quartier foi proposto a interligacdo da Rua
Joao Jacob Bainy - a principal via de acesso ao loteamento - com duas ciclovias
localizadas no Passeio verde 01, 02 e uma ciclovia na Rua 01. Segundo o PlanMob
(Figura 42), todo trecho se conectara ao conjunto cicloviario definido para Pelotas no
ano de 2024 (PELOTAS, 2019).
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Figura 42 —Sistema Cicloviario de Pelotas e sua interligacdo com o Quartier.
Fonte: PELOTAS, 2019.

No Parque Una, na borda do quarteirdo central, onde se localiza o lago de
drenagem e areas verdes, uma pista € compartilhada entre ciclistas e pedestres
(Figura 30). Esta liga-se as ciclovias e ciclofaixas que se estendem pelo loteamento
até encontrarem as comunica¢6es com o futuro prolongamento da Av. S&do Francisco

de Paula, da Av. Bento Gongalves e Avenida 01 do proprio loteamento (Figura 43).
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Figura 43 - Sistema Cicloviario de Pelotas e sua interligacdo com o Una.
Fonte: PELOTAS, 2019.



116

Sobre a plenitude da mobilidade, Carvalho (2016) destaca que, além de
passeios e leitos carrocaveis com superficies planas, sem obsticulos e dos elementos
normalmente vinculados ao termo acessibilidade, como rampas e sinalizacado de
alerta, os servicos de transporte deveriam atender a todos sem excecdo. Para que
ISSO ocorra, 0 sistema de transporte deveria ser planejado de forma mais abrangente.
Atender também as minorias, que apresentam dificuldades de locomocé&o, e 0os mais
desfavorecidos economicamente, que porventura ndo tenham condi¢des de pagar por
estes servicos. Portanto, a mobilidade urbana universal demandaria uma profunda
colaboracéo entre o poder publico e os produtores do espaco urbano, assim como das
empresas que prestam esse tipo de servico.

Como destacado anteriormente, apesar de terem sido planejados em vazios
urbanos, onde seria possivel criar corredores exclusivos para o transporte coletivo, ou
no caso do Parque Una, vias que facilitassem o acesso de veiculos com essa
finalidade, essas decisfes nao foram tomadas nos loteamentos investigados. Deste
modo, apesar dos passeios seguirem as normas de acessibilidade e ambos contarem
com ciclovias e ciclofaixas que tendem a estimular o uso de meios alternativos de
transporte, foi categorizado que o principio 08 da CNU foi observado apenas em
parte pelos loteamentos Quartier e Parque Una.

6.1.9 Principio 09 da CNU:

Impostos e demais recursos podem ser partilhados de forma mais
cooperativa entre os municipios e outros centros administrativos de cada
regiao, evitando-se assim uma concorréncia fiscal destrutiva e promovendo-
se uma coordenacao racional dos transportes, dos servicos publicos, das
empresas, da habitacdo e do recreio (CNU, 2001 p. 02).

Neste principio a CNU aborda sobre os recursos oriundos do poder publico.
Trazendo-o para a realidade brasileira, a distribuicdo das verbas da Unido seguiria
uma ordem decrescente de abrangéncia: nivel federal, estadual, regional até chegar
ao municipal. As transferéncias dos recursos da Unido para 0os municipios também
podem ser executadas diretamente pelo Governo Federal, ou por meio de outro ente
da federacéo ou entidade privada. De posse desses recursos, 0 municipio empregaria

a propria estrutura administrativa para promover a contratacdo dos servigos e bens
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necessarios a realizacdo dos objetivos comuns entre a Unido e o Poder Publico
Municipal (BRASIL, 2012c).

No entanto, como ambos loteamentos sdo promovidos pela iniciativa privada,
e nao foram encontradas informacfes sobre uma Parceria Publico-Privada (PPP) na
concepcao destes projetos, foi determinado que a implementagéo deste principio ndo
se enquadra nos desenvolvimento dos loteamentos em analise. Caracterizou-se
entdo, que o principio 09 da CNU néo se aplica na analise dos loteamentos

Quartier e Parqgue Una.

6.2 Avizinhanca, o distrito e o corredor.

Os itens 10 ao 18 da Carta do Novo Urbanismo tem como foco: a vizinhanca, o
distrito e o corredor.

6.2.1 Principio 10 da CNU:

A vizinhanga, o bairro e o corredor séo os elementos essenciais do
desenvolvimento e do redesenvolvimento na metrépole. Estes elementos
formam areas identificaveis, que encorajam os cidaddos a tomarem

responsabilidade pela sua manutencéo e evolugédo (CNU, 2001, p. 03).

Neste principio se encontra o estimulo pelo sentimento de pertencimento local.
Segundo a CNU, a vizinhanca, o espaco urbano e suas vias seriam essenciais para
estimular que moradores e usuarios se identifiguem com o ambiente construido,
respeitando-o e colaborando com sua evolugéo gradual.

Quanto a relacdo do Quartier com a vizinhanca, os bairros proximos e suas
conexdes, alguns pontos podem ser considerados. O loteamento apresenta vias
internas que ja se conectam em vias existentes e outras seréo ligadas futuramente
nas glebas que fazem divisa com o loteamento, conforme houver necessidade de
expansao no sistema viario municipal. Pontos ja abordados nos itens 5.1.3 e 6.1.5.

No entanto, a comunicag¢ao do Quartier com o entorno poderia ter sido melhor
trabalhada. As quadras 01 e 09 apresentam gabarito superior a 200 metros, muito

acima da média das quadras do entorno (Figura 15). Uma via central, cortando o
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quarteirdo 01, facilitaria a comunicagdo com a gleba lindeira ao norte. Ja pelo
quarteirdo 09, até mesmo duas vias poderiam ter sido propostas, facilitando a
comunicacao do loteamento com a gleba lindeira ao sul, pontos destacados também
por Guerra (2019).

A despeito disso, a execucdo do loteamento seguiu as recomendagdes da
SGCMU, tendo hoje a maior parte de suas vias ja conectadas ao entorno,
possibilitando o fluxo viario do loteamento com a malha urbana municipal. Entretanto,
como o Quartier ainda se encontra em obras, em dados momentos, especialmente
nos finais de semana, algumas vias sédo fechadas para o acesso de veiculos, porém
livres para o acesso de pedestres.

Quanto a relacdo do Parque Una com a vizinhanca, com os bairros proximos e
suas conexdes: como ja apresentado, nos itens 5.2.3 e 6.1.5, no projeto urbanistico
foram definidas as conexdes das vias internas com a malha urbana da cidade. No
entanto, mesmo o loteamento ja tendo seu espaco publico em uso pela populacéo e
ter edificios residenciais e comerciais também em utilizacdo, as conexdes com 0
entorno ainda ndo foram executadas. A falta dessa comunicacdo colabora para a
manutencdo da segregacdo espacial, tolindo especialmente a integracdo do
loteamento com a vizinhaca mais proxima, o bairro Navegantes e a Vila Cruzeiro,
sendo totalmente contrario aquilo que o principio 10 da CNU defende.

Para exemplificar essa questdo, vale uma breve narrativa de experiéncia
vivenciada pelo autor em evento realizado no Pargue Una, mas antes, cabe uma
pequena contextualizacao.

Em 2007, um ano apés o falecimento de Jane Jacobs, foi criado em Toronto o
instituto Jane’s Walk. Essa organizacdo nao governamental, tem como objetivo
difundir as ideias da autora por meio de passeios comunitarios a pé€, liderados por
voluntéarios, e de acesso gratuito ao publico. O propdsito € levar as pessoas para as
ruas, para que essas possam experimentar e conhecer suas cidades, vivenciando-as
e discutindo sobre a qualidade do ambiente urbano em que vivem. Desde entdo, 0s
Jane’s Walks ja foram realizados nos cinco continentes (FARIAS; GONCALVES,
2016).

No dia 05 de maio de 2019 este evento chegou a Pelotas. O roteiro, definido
pela organizadora - que a pouco havia se mudado para a cidade - estipulou que a
caminhada seria iniciada no Parque Una, com um percurso de aproximadamente 4km,

passando por dentro da Vila Cruzeiro, com chegada ao Parque Dom Antonio Zattera,
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na Av. Bento Gongalves. Como € o cerne da proposta do evento, durante a caminhada
seria debatido o ambiente urbano encontrado no percurso.

Junto ao largo da Casa Una, os 14 participantes, sentados em circulo,
debateram sobre a autora e suas ideias para as cidades, destacando alguns pontos
alinhados entre os escritos de Jane com o urbanismo ali proposto, assim como,
evidenciaram as contradi¢cdes percebidas entre as ideias da autora com aquilo que foi
concretizado no urbanismo do loteamento.

ApoOs esse primeiro momento de debate, a caminhada foi iniciada tendo o
roteiro original como base. Diferente daquilo que havia sido idealizado, o evento teve
seu fim muito antes do previsto, mais precisamente na Avenida 01, que se encontrava
interrompida, impedindo a sequéncia programada para a caminhada. Neste momento,
apo0s uma breve despedida entre os participantes, cada um seguiu pelo mesmo
caminho que havia tomado para acessar o loteamento. Como o0 acesso ao Parque
Una era e ainda € Unico, pelo prolongamento da Av. Sdo Francisco de Paula, o
percurso ndo pode seguir o roteiro planejado. Desse modo, o Jane’s Walks Pelotas
teve inicio e fim dentro do proprio loteamento.

A Figura 44 mostra que, passados praticamente dois anos do ocorrido, a
situacdo encontrada é a mesma, ndo s para o0 acesso de veiculos como também para

0 acesso de pedestres.

Figura 44 - Ligacdes entre Parque Una e as vias do entorno nao concluidas.
Fonte: AUTOR, 2021.

Como apresentado no item 2.2.3, uma das maiores criticas ao NU é a premissa
do movimento de que o sentido da comunidade, particularmente em relacdo as

dimensbes afetivas, poderia ser criado por meio de fatores fisicos relacionado ao
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projeto e a execugdo do mesmo (TALEN, 2007). Portanto, se mesmo com uma boa
relacdo com a vizinhanca e com espacos de qualidades projetuais e construtivas
reconhecidas, ndo se pode garantir que os cidaddos tenham senso de
responsabilidade pela manutencdo do espaco urbano, a opcédo do Parque Una por
manter o afastamento da comunidade do entorno é, no melhor dos casos,
incompativel com o movimento.

Cabe ainda destacar que, segundo Guerra (2019), no Estudo de Impacto de
Vizinhanca (EIV) do Parque Una, consta o comprometimento do empreendedor em
realizar a ligagao do loteamento com as vias da cidade, o que ainda nao foi realizado
mesmo com moradores e usuarios utilizando-se do espaco urbano.

Deste modo, fica caracterizado que até o presente momento o principio 10
da CNU vem sendo observado pelo loteamento Quartier e ndo vem sendo

observado pelo loteamento Parque Una.

6.2.2 Principio 11 da CNU:

As vizinhangas devem ser compactas, amigas dos pedestres e
incluir diferentes tipos de uso, como habitagdo, comércio e escritérios. Os
bairros, que geralmente enfatizam um uso principal, devem seguir 0s
principios da concepcéo das vizinhangas sempre que possivel. Os corredores
séo ligacdes de vizinhancas e bairros a uma escala regional, podem ser

desde avenidas e linhas férreas a rios e vias panoramicas (CNU, 2001, p. 03).

O principio 11 da CNU enfatiza a ideia de proximidade com o entorno, o
estimulo pela criacdo de areas propicias ao pedestre e da mescla de usos nos
espacos criados. Recomenda ainda, que sempre que possivel, deveriam ser seguidos
os principios de concepcao ja aplicados no entorno. No entanto, ndo deixa claro se
essa recomendacdo é em relacdo ou desenho urbano ou na utilizagdo: moradia,
servico ou comercial, por exemplo. Finaliza especificando aquilo que denomina “os
corredores”, que seriam, no caso dos loteamentos em analise, as ruas e avenidas
destes espacos que se conectariam com a vizinhanga.

No Quartier e Parque Una o uso do solo é misto, tendo edificacdes residenciais,
comerciais e de uso misto propostas em seus loteamentos, portanto se enquadra nas

orientacdes da CNU.
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Quanto ao uso por veiculos e pedestres, quando em utilizacdo plena, a
proposta de tracado do Quartier devera ser distinta do que aquela que aos poucos ja
pode ser observada no Parque Una. No Quartier a tendéncia é que o transito de
veiculos tenha um fluxo mais dindmico e veloz. Essa afirmacdo se da, tanto pelo
gabarito das vias ter maior dimensao, quanto pelo tragado em malha possibilitar um
maior dinamismo nos deslocamentos, diferente do desenho orgéanico e de gabarito
reduzido executado nas vias do Parque Una. Essa diferenciacdo projetual
provavelmente irA desestimular que usuarios de transporte individual com mais
pressa, utilizem as ruas internas do Una para acessar as vias coletoras do seu
entorno. Pelo mesmo motivo, a tendéncia seré a inviabilizagdo do transporte coletivo
dentro do loteamento, caracteristicas ja elucidados no item 6.1.8. Nesse ponto, 0
Quartier apresenta vantagem, ja que suas vias comportam o acesso de veiculos
maiores, normalmente utilizados para o transporte coletivo.

Por outro lado, o desenho organico e o gabarito reduzido, das vias do Parque
Una tornam o fluxo mais acalmado, acabando por priorizar a circulacao de pedestres,
indo ao encontro do principio 11 (Figura 46). O mesmo acontece no Quartier, mas por
outra caracteristica. A delimitacdo entre pedestres, ciclistas e veiculos aplicada nas
vias do loteamento, facilita e estimula a circulacdo dos usuarios (Figura 45).

Portando, partindo destas percepcoes, fica caracterizado que até o presente
momento o principio 11 da CNU vem sendo observado pelo Loteamento
Quartier. O Parque Una por sua vez, optou for retardar a finalizacdo das
conexdes com o entorno, mantendo uma relacéo de afastamento entre o espaco
criado e sua vizinhanga, sendo assim, fica determinado que o Parque Una

observa o principio 11 apenas em parte.

6.2.3 Principio 12 da CNU:

Muitas atividades do quotidiano devem ocorrer entre distancias
percorriveis a pé, dando independéncia aos que n&do conduzem,
especialmente aos idosos e aos jovens. Redes interligadas de ruas devem
ser desenhadas para encorajar as deslocac¢des a pé, reduzindo o nimero e
as distancias dos deslocamentos de automoveis, poupando energia (CNU,
2001, p. 03).
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Neste principio, a CNU volta a incentivar que os grandes deslocamentos, muito
caracteristico dos suburbios norte-americanos, sejam reduzidos ao maximo.

Em ambos os loteamentos em analise € percebido uma atencédo em tornar as
distancias entre as quadras, areas de vivéncias, espagcos comerciais e residenciais,
percorriveis a pé. A propria decisdo de desenvolver loteamentos de usos mistos,
possibilitara que alguns moradores também trabalhem nas salas comerciais, ou nas
empresas que ainda se instalardo nos loteamentos. Esse fator ira auxiliar na reducao
da dependéncia de automoveis, a0 menos no trajeto entre a moradia e o trabalho
desses usuarios em especifico.

Quanto ao desenho das vias, sao percebidas distingbes entre os loteamentos
em analise. Como ja apresentado, no Quartier a gleba foi dividida em quadras mais
reticulares, com algumas variacoes, especialmente naquelas que fazem limite com as
glebas lindeiras e com a APP. Também foi delimitado espaco para via de uso
especifico de pedestres. Em todas as calcadas e no canteiro central, foi destinado
espaco para arborizacdo, decisdo que estimula o caminhar mesmo em dias mais

quentes (Figura 45).

& |
Figura 45 - Delimitacdes para o uso de pedestres, ciclistas e veiculos.
Fonte: AUTOR, 2021.

No Parque Una, os quarteirdes séo delimitados pelo tragado orgéanico das vias,
o leito carrocavel é compartilhado por veiculos e pedestres na mesma cota de altura
e a arborizacdo nem sempre acompanha o percurso (Figura 46).
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Figura 46 -Leto arogvl coprtilhé&oor bedstr, |cI|sts evéiculs. |
Fonte: AUTOR, 2021.

Apesar da diferenciacdo dos tracados, tanto no Quartier quanto no Parque Una
foram percebidas decisbes projetuais e construtivas que estimulam o caminhar pelos
loteamentos. O uso do mobiliario urbano, como bancos e canteiros que recebem
arborizacdo, € um exemplo, pois permitem que 0S usuarios percorram as vias e
encontrem local para descansar e vivenciar o espaco urbano ao longo do trajeto.

Sendo assim, foi caracterizado que o principio 12 da CNU vem sendo
observado pelos dois loteamentos investigados. No entanto, uma analise
aprofundada soO seria possivel com suas ocupacfes plenas e todas as vias

conectadas aos entornos.

6.2.4 Principio 13 da CNU:

Nas vizinhangas, uma larga variedade de tipos de habitacdo e
niveis de preco pode levar a que pessoas de diferentes idades, racas e
rendimentos tenham interac8es diarias, fortalecendo os lacos pessoais e

civicos, essenciais a uma auténtica comunidade (CNU, 2001, p. 03).

Neste principio mora uma das maiores incongruéncias encontradas entre a

teoria do NU e sua aplicacao na pratica, especialmente quando proposto em um pais
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com uma desigualdade social tdo perceptivel quanto a brasileira. Em Pelotas essa
disparidade j& vem sendo percebida nos loteamentos Quartier e Parque Una.

Para elucidar um pouco mais sobre a realidade econémica de grande parte da
populacao local, alguns dados do ultimo Censo do IBGE (2010): 31,9% da populacéo
pelotense vivia com rendimentos de até meio salario minimo mensal. Esse percentual,
colocava Pelotas na 4.3102 posi¢éo das 5.570 cidades brasileiras. Esse numero expde
a realidade do municipio, onde, de um total de 328.275 habitantes IBGE (2010),
aproximadamente 104.71 pessoas viviam com rendimento nominal de até R$ 550,00
mensais?'.

Segundo Guerra (2019), em andlise do EIV do loteamento Quartier, o publico-
alvo estipulado estaria na faixa de renda entre 6 e 12 salarios minimos. Com o salario
minimo de 2021 definido em R$1.100,00, o publico teria rendimentos na faixa dos
R$6.600,00 chegando até R$13.200,00 mensais.

Ainda segundo Guerra (2019), a EIV do Parque Una definiu um puablico com
poder aquisitivo semelhante. No loteamento, o foco estaria na populacdo com renda
na faixa dos 4 até 20 salarios minimos. Trazendo para numeros atuais, rendimentos
entre R$4.400,00 e R$22.000,00 mensais.

Um fato que salienta a elitizacdo dos loteamentos investigados é que o publico-
alvo definido, apresenta rendimento superior ao dos trabalhadores formais de Pelotas
que, de acordo com estimativas do IBGE (2019), teria média de 2,9 salarios minimos,
resultando em R$3.190,00 mensais nos valores atuais.

Este provavelmente € um dos pontos mais sensiveis para os produtores do
espaco urbano na hora de seguir as orientagbes da CNU. Como j& destacado nos
itens 5.11 e 5.2.1, o0 entorno de ambos os loteamentos € habitado por moradores com
idades, etnias e rendimentos totalmente distintos, o que, segundo o principio 13 da
CNU, fortaleceria os lagos pessoais e civicos, essenciais para a formacao de uma
comunidade. No entanto, dentro dos loteamentos em analise, essa diversificacéo, ao
menos quanto aos moradores, sera muito improvavel de prevalecer.

A opcéo por nichar os produtos ofertados nas faixas de renda mais elevada,

restringe muito as possibilidades de uma maior integracdo social nesses espacos

21Segundo o IBGE (2010), 31,9% da populacdo de Pelotas tem rendimento nominal mensal de até 1/2
salario minimo. Trazendo para valores correspondentes a 2021, onde R$1.100,00 é o salario minimo,
os rendimentos mensais per capita de uma parcela significativa da populacéo seria de até R$550,00.
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urbanos. Essa deciséo distancia os loteamentos de boa parte da populacéo local, se

posicionando contrariamente a diversidade social que Novo Urbanismo defende em

seu apanhado teodrico.

Para exemplificar este ponto da analise, seguem os empreendimentos que ja

estdo em utilizagdo ou em desenvolvimento nos loteamentos Quartier e Parque Una.

As informacdes foram obtidas no site das urbanizadoras, incorporadoras, imobiliarias

além de site de comercializacdo de imoveis (JOAL TEITELBAUM, 2019;

PORTO 5,

2021; VIVER QUARTIER, 2021; THE HALL, 2021; IDEALIZA URBANISMO, 2021;

BOM NEGOCIO ATIVIDADES DE INTERNET, 2021a, 2021b).

Edificacdes em construcdo e/ou lancamentos no loteamento Quatrtier:

Empreendimento: Art Home e Work Quartier (Figura 47).

» |ncorporadora: Porto 5.

» Slogan: orquestrado para viver bem.

» Ano lancamento / entrega ou previsdo: 2017 / 2021.

» Situacgdo: reta final de obras.

» Uso: residencial e comercial.

= Descricdo do produto comercial: uso misto comercial, residencial
Apartamentos estudio, dois e trés dormitoérios.

» Custo atual do m2 (2021): de R$ 4.499,00 até R$10.679,00.
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FiguraA47 - Projeto e foto das obras do Art Home e Work Quartier.
Fonte: PORTO 5, 2021, fotomontagem elaborada pelo autor.

e Servigos.
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Empreendimento: Viver Quartier (Figura 48).
* Incorporadora: Roberto Ferreira.
= Slogan: para quem procura um lugar perfeito para viver.
* Ano langcamento / entrega ou previsdo: 2020 / 2023.
= Situagado: em obras.
» Uso: residencial.

= Descricdo do produto comercial: apartamentos com dois e trés dormitorios.
» Custo atual do m2 (2021): de R$ 5.210,00 até R$6.059,00.

~

Figura 48 - Projto e das obras do Viver Quartier.
Fonte: VIVER QUARTIER, 2021, fotomontagem elaborada pelo autor.

Empreendimento: The Hall (Figura 49).

» Incorporadora: Michelon.

» Slogan: Viver aqui € como se hospedar em um hotel boutique. Com a vantagem
de nunca precisar fazer checo-out.

» Ano lancamento / entrega ou previsdo: 2021 / 2024.

» Situacgdo: fase inicial das obras.

= Uso: residencial.

» Descri¢do do produto comercial: apartamentos com um, dois e trés dormitorios.

» Custo atual do m2 (2021): de R$5.210,00 até R$6.059,00.
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Figura 49 - Projeto e foto da obras do The Hall.
Fonte: MICHELON CONSTRUTORA E INCORPORADORA, 2021, fotomontagem elaborada pelo
autor.

A seguir, em construcao e/ou lancamentos no loteamento Parque Una:

Empreendimento: jHola! Residencial (Figura 50).
» Incorporadora: Idealiza Verticais.
= Slogan: aproveite o Parque Una de todos os jeitos.
= Ano langamento / entrega ou previsdo: 2017 / 2019.
= Situagdo: em utilizagao.
= Uso: residencial.
» Descricédo do produto comercial: apartamentos de um e dois dormitorios.
» Custo atual do m2 (2021): de R$5.769,00 até R$8.373,00.
= Custo médio do aluguel: R$1.500,00 mais taxas condominiais aproximadas
de R$ 500,00.
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Figura 50 - Projeto e foto dB jHola! Residencial.
Fonte: IDEALIZA URBANISMO, 2021, fotomontagem elaborada pelo autor.

Empreendimento: ReUna Lifestyle Center (Figura 51).
= Responsavel: Pinz Container.
= Slogan: lifestyle, em um ambiente que favorece o bem-estar e a inspiracao.
= Ano lancamento: 2018.
= Situagdo: em utilizagao.
= Uso: comercial.

= Descricédo do produto comercial: contéineres para locacdo de uso comercial.

= Custo médio do aluguel: R$ 1.300,00 mais taxas condominiais aproximadas
de R$ 200,00.

Figura 51 — Ilustrg da area comercial e foto do ReUna Lifestyle Center.
Fonte: IDEALIZA URBANISMO, 2021, fotomontagem elaborada pelo autor.
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Empreendimento: Plex Hub Corporativo (Figura 52).
* Incorporadora: ldealiza Verticais.
= Slogan: seu futuro comeca aqui.
= Ano lancamento / entrega ou previsao: 2018 / 2020.
= Situagdo: em utilizagao.
= Uso: salas comerciais.

= Descricdo do produto comercial: salas em moédulos variados e duplex.

» Custo atual do m2 (2021): de R$5.769,00 até R$10.595,00.

= Custo médio do aluguel: R$1.500,00 mais taxas condominiais aproximadas
de R$ 380,00.

Figura 52- Projeto e foto do empreendimento Plex Hub fprativo.
Fonte: IDEIA 1 ARQUITETURA, 2021, fotomontagem elaborada pelo autor.

Empreendimento: Flow Life (Figura 53).
» Incorporadora: ldealiza Verticais.
= Slogan: propésito para o que se faz. Sentido para o que se é.
»= Ano langamento / entrega ou previsdo: 2018 / 2021.
= Situagdo: em utilizacao.
= Uso: residencial.
» Descricdo do produto comercial: estudios, dois quartos e duplex.
= Custo atual do m2 (2021): de R$6.857,00 até R$10.606,00.
= Custo médio do aluguel (2021): R$1.850,00 ja com as taxas condominiais
aproximadas de R$ 380,00.
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Figura 53 - Projeto e foto do empreendimento Flow Life
Fonte: IDEIA 1 ARQUITETURA, 2021; ARCHELLO, 2021, fotomontagem elaborada pelo autor.

Empreendimento: Flow Work (Figura 54).
= Incorporadora: Idealiza Verticais.
= Slogan: vida pessoal e profissional sdo uma so.
= Ano lancamento / entrega ou previsao: 2018 / 2021.
= Situacéo: fase final de obras.

= Uso: salas comerciais.

= Descricdo do produto comercial: salas compactas e médias.

= Custo atual do m2 (2021): de R$7.142,00 até R$10.595,00.

= Custo médio do aluguel (2021): R$2.500,00 ja com as taxas condominiais
aproximadas de R$ 380,00.

Figura 54.'— Projeto e foto?mpreendimento Flow Work.
Fonte: IDEIA 1 ARQUITETURA, 2021, fotomontagem elaborada pelo autor.
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Empreendimento: Una Makers (Figura 55).
* Incorporadora: Plano Incorporadora e ldealiza Urbanismo.
= Slogan: nova casa da classe criativa.
= Ano lancamento / entrega ou previsao: 2017 / 2020.
= Situagdo: em utilizagao.
= Uso: salas comerciais.
= Descricdo do produto comercial: criado para receber empresas de tecnologia.

= Custo médio do aluguel: locacdo exclusiva para empresas do ramo

tecnoldgico ou startups.
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Figura 55- Projeto e foto do Una akers jaem utilizagéé.v
Fonte: IDEIA 1 ARQUITETURA, 2021, fotomontagem elaborada pelo autor.

Empreendimento: Plaza Mayor (Figura 56).
= Incorporadora: Idealiza Verticais.
= Slogan: um cenario para a vida.
= Ano lancamento / entrega ou previsao: 2019 / 2021.
» Situagdo: em utilizagao.
= Uso: residencial.
= Descricdo do produto comercial: apartamentos de dois até cinco quartos.
= Custo atual do m2 (2021): de R$ 6.285,00 até R$ 9.350,00.
= Custo médio do aluguel (2021): ndo encontrados apartamentos para aluguel.
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Figura 56 - Projeto e foto do empreendimento Plaza Mayor.
Fonte: IDEIA 1 ARQUITETURA, 2021, fotomontagem elaborada pelo autor.

Empreendimento: Inn (Figura 57).
= Incorporadora: Idealiza Verticais.
= Slogan: um encontro de parque e alma.
= Ano lancamento / entrega ou previsao: 2019 / 2022.
» Situagdo: em obras.
= Uso: residencial.
= Descricdo do produto comercial: apartamentos tipo estidio e de um quarto.
*= Custo médio atual do m2 (2021): de R$5.396 até R$9.428,00.
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Figura 57- Projeto e fot das obras do Inn.
Fonte: IDEALIZA URBANISMO, 2021, fotomontagem elaborada pelo autor.
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Empreendimento: Torre de S&o Gongalo (Figura 58).
* Incorporadora: ldealiza Verticais.
= Slogan: seu legado.
= Ano lancamento / entrega ou previsao: 2019 / 2022.
= Situacéo: em obras.
= Uso: residencial.
= Descricdo do produto comercial: um apartamento por andar, customizavel.
* Custo médio atual do m2 (2021): R$9.605,00.

Figur Pr oto da as a Toreéo Gonglo.
Fonte: IDEALIZA URBANISMO, 2021, fotomontagem elaborada pelo autor.
Empreendimento: Aires de Plaza (Figura 59).

» Incorporadora: ldealiza Verticais.

= Slogan: sua vida aos quatro tempos.

= Ano langamento / entrega ou previséo: 2020 / 2023.

» Situacdo: inicio das obras.

» Uso: residencial e comercial no térreo.

= Descricdo do produto comercial: apartamentos de dois e trés quartos.

= Custo atual do m2 (2021): R$6.491,00 até R$7.405,00.
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Figura 59 - Projeto e foto das obras do Aires de Plaza.
Fonte: IDEALIZA URBANISMO, 2021, fotomontagem elaborada pelo autor.

Empreendimento: Canto (Figura 60).
» Incorporadora: Idealiza Verticais.
= Slogan: a vida é da cor que vocé pinta.
= Ano lancamento / entrega ou previsao: 2021 / 2023.
= Situacdo: em obras.
= Uso: residencial e comercial no térreo.
= Descricdo do produto comercial: apartamentos tipo estudio compactos e lofts.
= Custo atual do m? (2021): R$4.350,00 até R$12.423,00.

Figura 60 - Projeto e foto das obras do Canto.
Fonte: IDEALIZA URBANISMO, 2021, fotomontagem elaborada pelo autor.
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Empreendimento: Edificio Vanguarda (Figura 61).
» Incorporadora: Idealiza Verticais.
= Slogan: comeca um novo capitulo no Una.
= Ano lancamento / entrega ou previsao: 2021 / 2023.
» Situacgdo: inicio das obras.
= Uso: comercial.

= Descricdo do produto comercial: salas comerciais.
= Custo atual do m? (2021): R$7.333,00 até R$15.390,00.
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Figura 61 - Projeto e foto as obras do Edificio Vanguarda.
Fonte: IDEALIZA URBANISMO, 2021, fotomontagem elaborada pelo autor.

Tanto no loteamento Quartier quanto no loteamento Parque Una os tipos de
edificacfes se resumem a edificios em altura. Até o final desta investigacéo néo foram
ofertados lotes para constru¢des de moradias populares, ou produtos que poderiam
alcancar a camadas da populacdo com menor poder aquisitivo. Desta forma, os lacos
pessoais e civicos, formados pela diversificacdo de moradores e usuarios que,
segundo a CNU, seriam essenciais para o desenvolvimento do senso de comunidade,
mostram-se ainda enfraquecidos. No Parque Una, por ja ter um numero significativo
de empreendimentos em obras e entregues, esta incongruéncia, entre a teoria e a
pratica, se torna ainda mais perceptivel.

Por esta razdo, comparando-se as recomendac¢fes do movimento com o que
foi efetivamente proposto nas incorporacdes lancadas, € possivel afirmar que o
principio 13 da CNU nao vem sendo respeitado nestes loteamentos.

Sobre este ponto é importante ainda ressaltar que todo o referencial tedrico
apresentado pelas urbanizadoras como base para suas propostas, defende que

intervencbes urbanas deveriam alcancar uma parcela mais representativa da
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populacao. Portanto, o fato de nenhum dos empreendimentos ofertados dentro destes
espacos evidencia um forte conflito entre a teoria e a préatica. Desta incompatibilidade
resulta um novo questionamento: seria possivel propor um formato de urbanizacao
que, além de qualificar o espaco publico, seja acessivel a varias camadas da

populacao e ainda financeiramente estimulante para seus promotores?

6.2.5 Principio 14 da CNU:

Os corredores de transporte publico, quando bem planejados e
coordenados, podem ajudar a organizar a estrutura metropolitana e a
revitalizar os centros urbanos. Por outro lado, vias rapidas e autoestradas,
ndo deverdo afastar o investimento dos centros existentes (CNU, 2001, p.
03).

Este principio reforgca a importancia do transporte publico e enfatiza que
destinar um corredor especifico para essa finalidade ajudaria a organizar os centros
urbanos. Como ja mencionando no item 6.1.8, em nenhum dos loteamentos
investigados foi proposto corredor exclusivo para a que o transporte coletivo adentre
a suas areas internas, circule por suas vias e volte a se conectar com o entorno.

Ja as vias rapidas e autoestradas ndo se enquadram nas propostas do
urbanismo proposto nestes espacos, portanto ndo se relacionam a esta analise.
Sendo assim, fica caracterizado que o principio 14 da CNU néo foi observado pelos
loteamentos Quartier e Parque Una no desenvolvimento dos seus projetos

urbanisticos.

6.2.6 Principio 15 da CNU:

Densidades construtivas e usos do solo apropriados devem estar a
distancias de pontos de transportes publicos suficientemente reduzidas para
gue sejam acessiveis aos usuarios, permitindo que o transporte publico se

torne uma alternativa viavel ao automovel (CNU, 2001, p. 03).

Neste principio mais uma vez € reforcada a preocupacao da CNU em incentivar

0 uso do transporte publico e o desestimulo a utilizacdo prioritaria do automoével. O
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destaque é para a proximidade das estacOes, terminais ou pontos de coleta e
desembarque de passageiros, facilitando a locomo¢do dos usuarios tornando o
transporte publico uma alternativa viavel ao uso do automével. Como ja apresentado
nos itens 6.1.8 e 6.2.5, os loteamentos investigados ndo tiveram uma preocupacao
pontual sobre este tema, portanto, ndo seguem a risca esta orientacao.

As vias internas de gabarito alargado do Quartier abrem a possibilidade de que
o empreendimento receba paradas de 6nibus em seu interior, visto que esse € 0 meio
de transporte coletivo oferecido na cidade de Pelotas. Ja no interior do Parque Una
provavelmente ndo sera possivel a instalacdo destes pontos. Como apresentado
anteriormente nos itens 6.1.8 e destacado por Guerra (2019), as vias de gabarito
reduzido e o transito acalmado limitam o raio de manobra nas esquinas inviabilizando
a utilizacdo dinamica por veiculos de transporte coletivo como os 6nibus. No entanto,
na Rua Sao Francisco de Paula que passa ao lado do Parque Una, existe a
possibilidade de receber pontos de coleta e desembarque de passageiros, porém
depende que a conexdo com a Avenida Bento Goncalves seja finalizada como prevé
0 projeto urbanistico do loteamento (Anexo C).

No caso do Quartier, até mesmo nas vias internas existe essa possibilidade,
tornando o transporte coletivo uma alternativa ao uso do automovel. Deste modo,
mesmo ndo sendo previstos locais especificos para receber pontos de coleta e
desembarque de transporte coletivo, sua instalacdo é viavel dentro e/ou nas
proximidades dos loteamentos. Por estes motivos, considera-se que o principio 15

da CNU vem sendo observado apenas em parte pelos loteamentos investigados.

6.2.7 Principio 16 da CNU:

Concentracfes de atividade civica, institucional e comercial devem
estar inseridas nas vizinhangas e nos bairros e ndo isoladas em complexos
monofuncionais remotos. As escolas devem ser dimensionadas e localizadas
de forma a permitir o acesso as criancas, a pé ou de bicicleta (CNU, 2001, p.
03).

O principio 16 afirma que pragas, escolas, espacos comerciais entre outros

ambientes destinados ao uso coletivo, ndo devam integrar um complexo Unico e
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isolado. Mais uma vez as distancias percorriveis a pé ou de bicicleta aparecem como
recomendacdo na CNU, nesse caso a atencao é voltada para o uso das criancgas.

Tanto no Quartier quanto no Parque Una, até por obrigacdes legais para fins
de aprovacdes junto a SGCMU, as areas intitucionais foram delimitadas e executadas
conforme os projetos aprovados (Anexos A e B). Quanto a concentragao das
atividades civicas e comerciais, estas poderdo acontecer de modo menos
concentrado, pelas dimensdes e distribuicdo dos lotes nos loteamentos (Figura 15 e
29), seguindo as recomendacdes do principio 16 da CNU.

Conforme planta em analise (Anexo B), no loteamento Quartier foram

delimitados seis lotes publicos, entre uso institucional e &reas verdes. A area

institucional foi proposta em um Unico lote, o L1 da quadra 09 (Figura 62).

Figura 62 - Quartier, em destaque a &rea institucional do loteamento.
Fonte: JOAL TEITELBAUM, 2019, editado pelo autor.

No Parque Una por sua vez, conforme analise da planta do loteamento (Anexo
C), a area institucional foi divida em cinco partes menores e ndo concentrada em um
anico espaco. Quatro delas séo localizadas no entorno do lago de amortecimento e
uma, a area institucional 01, no encontro com a Av. S&o Francisco de Paula e sua
futura conexdo com a Av. Bento Gongalves, no extremo sul do loteamento.

Quanto a ter proximidade com instituicdes de ensino infantil, como o principio
16 especifica, a possibilidade de ser concretizada € diferente para cada loteamento.
Por exemplo, a construcdo de uma escola municipal no Parque Una fica limitada ao
terreno da area institucional 01, jA que sobre as demais foram executados
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equipamentos de infraestrutura urbana e de lazer ativo, fato ja abordado no item 5.2.6.
Como a area disponivel apresenta uma metragem reduzida - 1.275,54m2 segundo
planta do loteamento (Anexo C) - e seu formato é triangular (Figura 63), a instalacao
de uma instituicdo publica de ensino infantil neste espaco € muito remota ja que estes
projetos costumeiramente seguem um padrdo pré-estabelecido que necessitam de

um terreno mais amplo e em formato mais regular para sua execucao.

Figura 63 — Parque Una, em destaque a &rea institucional 01.
Fonte: IDEALIZA URBANISMO, 2021, adaptado pelo autor.

Cabe ainda destacar que, pelo formato do terreno, pela sua localizac&o e pela
metragem reduzida € possivel presumir que a area institucional 01 tenha sobrado
guando, ainda na fase do projeto, foram delimitadas as quadras e seus posteriores
desmembramentos. Deste modo, sendo pouco atraente para uma futura incorporacao,
0 espaco foi definido como area institucional. Ainda é possivel inferir que, pela
proximidade com o Canal do Pepino, a area tenha sido proposta originalmente para
receber uma unidade de estacao elevatoria das dguas pluviais, caso fosse necessario.

Portanto, no Parque Una, a opc¢éo pela instalagdo de unidades de educacéo
infatil teria que se dar basicamente pela iniciativa privada, e as areas disponiveis
seriam a dos terrenos em comercializagao no loteamento.

Ja no Quartier a situacéo se apresenta de um modo diferente, segundo planta
do loteamento (Anexo B), a area intitucional possui metragem de 6.480,08m2, e o
formato trapezoidal do lote facilitaria a implementacdo de projetos voltados para

instituicdes de ensino. Por estas definicbes, no Quartier existe a possibilidade de
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serem propostas unidades educacionais tanto poder publico quanto por intituicdes
privadas.

Sendo assim, de acordo com os itens analisados, fica caracterizado que o
principio 16 da CNU vem sendo observado pelo loteamento Quartier e apenas

em parte pelo loteamento Parque Una.

6.2.8 Principio 17 da CNU:

A salde econOmica e a evolugdo harmoniosa de vizinhangas,
bairros e corredores podem ser melhoradas através de cédigos graficos de
planejamento urbano que sirvam de guia aos projetos e tornem previsiveis as
mudancas (CNU, 2001, p. 03).

O principio 17 afirma que o planejamento urbano é a melhor forma de guiar o
crescimento da cidade de forma harmonica, controlada e ndo prejudicial. Destaca que
projetos devem ser orientados por meio de uma série de codigos graficos — o que
pode ser interpretado por ferramentas ou softwares de planejamento — que auxiliem
na adaptacao dos espacos urbanos conforme houver necessidade.

A politica de desenvolvimento urbano esté alocada na Constituicdo Federal e
tem como objetivo o desenvolvimento pleno das fun¢des sociais da cidade, garantindo
0 bem-estar aos seus habitantes. Cabe ao Poder Publico Municipal, assumir o papel
executivo e ao Estado atuar como agente regulador, exercendo a funcdo de
fiscalizacao e incentivo (BRASIL, 1988).

Desse modo, por ambos os loteamentos investigados serem propostos pela
iniciativa privada, mesmo que estes tenham suas liberacdes mediante as aprovacdes
dadas pelo poder publico municipal, fica caracterizado que o principio 17 da CNU
ndo se aplica as atribuicdes dos promotores dos loteamentos Quartier e Parque

Una sendo de responsabilidade dos poderes Estadual e Municipal.



141

6.2.9 Principio 18 da CNU:

Uma variedade de parques, desde parques infantis e espagos
verdes a campos desportivos e hortas comunitarias, deve ser distribuida
pelas vizinhancas. Areas protegidas e terrenos sem ocupacdo devem ser
usados para definir e ligar diferentes vizinhan¢as e bairros (CNU, 2001, p.
03).

No principio 18 é destacada a importancia do verde na urbanizagdo. E
recomendado que parques, campos, hortas comunitarias, equipamentos de recreacao
infantil entre outros elementos de convivéncia e integracdo social, sejam distribuidos
nos espacos e em suas vizinhancas. Nos loteamentos em andlise, essa
recomendacao foi implementada em projeto (Anexos B e C) e vem sendo respeitada
na execugao dos empreendimentos.

No Quatrtier, segundo Joal Teitelbaum (2019), no espacgo central denominado
Boulevard Quartier e junto a APP, batizada como Parque Roberto Burle Marx, seréo
entregues decks, trilhas, ciclovias, academia ao ar livre, quadras poliesportivas e

playground (Figura 64). No entanto, até o final dessa investigacdo, por conta dos

atrasos na entrega do loteamento, essas estruturas nao foram totalmente finalizadas.

Figura 64 — Equipamentos urbanos das areas comuns do Qurtier.
Fonte: AUTOR, 2021.

Por outro lado, o Parque Una se encontra com o espaco urbano em utilizacéo
plena, assim como as areas de lazer passivo (lago), academia ao ar livre, areas de

recreacgdo infantil e demais estruturas urbanas de lazer (Figura 65), com excec¢éo da
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guadra poliesportiva que se encontra fechada, provavelmente por conta da pandemia

de COVID-19, porém sem identificacdo ou aviso que corrobore essa suposi¢ao.

o

Figura465‘— Eauipmntro_siﬂrbanos de E\;e_rﬁdas éréé{é c&nuns do Una.
Fonte: AUTOR, 2021.

Quanto a criacdo de espacos para hortas comunitarias, como a CNU
recomenda, os loteamentos investigados ainda ndo delimitaram locais para a sua
implementacdo. Também nao foram finalizadas as ligacdes entre as areas protegidas
(como a APP que permeia o Quartier) e areas ainda ndo ocupadas (como a area
institucional 01 do Parque Una), com a vizinhanc¢a, sendo um ponto ainda carente de
atencao, especialmente do loteamento Parque Una, fato ja aprofundado no item 6.2.1.

Portanto, considera-se que o principio 18 da CNU vem sendo observado
apenas em parte pelos loteamento Quartier e Parque Una, no entanto, sua
observacao plena é passivel de ser alcanda com medidas pontuais de rapida

resolucdo.

6.3 O quarteirdo: arua e o edificio.

Aqui se inicia a terceira e ultima parte da Carta do Novo Urbanismo. Os itens
19 ao 27 da CNU tem como foco: o quarteirdo, a rua e o edificio.

Os principios 20, 24, 25 e 26 da CNU orientam sobre os projetos arquitetdbnicos
e a sua aplicacdo em areas urbanas planejadas sob a luz do Novo Urbanismo.

Como esta investigacdo tem como objetivo analisar as propostas de ambito
urbanistico dos loteamentos Quartier e Parque Una, e a responsabilidade pelos
desenvolvimento dos empreendimentos construidos nestes espacos é dividida com

outras empresas, a andlise sobre a observancia dos principios citados ira
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contextualizar como o projeto do loteamento pode interferir no projeto das edifica¢des,
ndo se aprofundadando na analise individual da arquitetura dos edificios.

6.3.1 Principio 19 da CNU:

A primeira tarefa de todo projeto urbano de arquitetura e paisagismo
€ a definicdo fisica das ruas e dos espacos publicos como lugares de uso
comum (CNU, 2001, p. 04).

O principio 19 apresenta aquilo que, para a CNU, seria o marco inicial no
desenvolvimento dos projetos de arquitetura e paisagismo urbano: a delimitacéo fisica
das ruas, espacos publicos e o sua definicdo como sendo de uso comum.

Na analise do tracado urbano proposto nos projetos dos loteamentos
investigados (Anexos B e C), se identifica que as recomendacdes da CNU foram
respeitadas. Essa afirmacdo parte da percepcdo que o projeto urbanistico e dos
espacos verdes, tanto do Quartier quanto do Parque Una, delimitam as ruas, as
calcadas e os demais ambientes, sejam estes privados ou de uso comum. A
distribuicdo do mobiliario urbano por suas vias também auxilia no reforco da
mensagem nao verbal de que os espacos sem edificacdo foram planejados para

utilizacéo dos usuarios, moradores ou visitantes (Figura 66).

- "~ 7
Figur

=

P, , S
a 66 - Mobiliario urbano, Quartier (esg.) Parque Una (dir.).
Fonte: AUTOR, 2021.
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Sendo assim, foi identificado que o principio 19 da CNU foi observado no
desenvolvimento dos projetos urbanisticos de ambos os loteamentos

investigados.

6.3.2 Principio 20 da CNU:

Os projetos arquitetbnicos individuais devem estar bem integrados

com o seu redor. Esta questdo transcende o estilo (CNU, 2001, p. 04).

Este principio aborda a importancia da valorizacdo da arquitetura local. As
primeiras experiéncias do Novo Urbanismo, as cidades de Seaside fundada em 1980
e Celebration em 1996 - apresentadas no ltem 2.1.2 desta investigagao - sofreram
inUmeras criticas e grande parte delas foram direcionadas para a padronizacdo das
construcdes residenciais e o forte apelo ao chamado “sonho americado” (LARA,
200l1a). Seaside e Celebration sdo anteriores a formalizacdo dos principios
defendidos na CNU e portanto, as criticas ao apego demasiado a estética projetual,
pode ter estimulado que o principio 20 defenda o respeito e a integracdo com o local
onde o projeto sera desenvolvido.

Adeptos do movimento, como Tahchieva (2005), afirmam que é importante
observar as tradicbes urbanisticas e construtivas, o ambiente social, cultural e a
situacdo econdmica local, buscando a interpretacdo destes condicionantes antes de
propor a intervencgao ou projeto urbano.

Como o principio aborda sobre os projetos arquiteténicos, a observancia deste
principio acaba decaindo sobre as equipes responsaveis pelas solucbes
arquitetbnicas que serdo propostas nos loteamentos investigados. Por conseguinte,
foi caracterizado que a observancia e as recomendagdes do principio 20 nédo se
aplicam diretamente aos projetos urbanos dos loteamentos investigados, no
entanto é evidente que a linguagem arquitetonica, que até o presente momento vem
sendo aplicada nas edificagbes de ambos os loteamentos, esteja alterando

drasticamente o cenario urbano preexistente.
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6.3.3 Principio 21 da CNU:

A revitalizacdo de espacos urbanos depende de seguranca e de
protecdo. O desenho das ruas e dos edificios pode reforcar lugares seguros,
mas ndo a custa da sua acessibilidade e da sua receptividade (CNU, 2001,
p. 04).

O principio 21 aponta para a importancia da seguranca para 0S espacos
urbanos. Esse ponto é muito frisado por Jane Jacobs no livro “Morte e Vida das
Grandes Cidades Americanas” (The Death and Life of Great American Cities),
publicado em 1961, que, como ja apresentado, serviu de embasamento teorico para
a formulagdo do Novo Urbanismo, assim como dos loteamentos investigados. O
movimento também emprega um forte apoio para a reestruturacédo de centros urbanos
degradados ou negligenciados, que por vezes acabam marginalizados sendo
inseguros para a populacdo (CNU, 2001).

Os dois loteamentos em estudo ndo passaram por processos de revitalizagao
urbana, pelo contrério, foram propostos em espacos vazios e sua integracdo com o
entorno ainda foi pouco explorada, como destacado nos itens 5.1.1 e 5.2.1 e ao longo
de todo o capitulo 6 desta investigacdo. Desta maneira, por ambos ndo serem
requalificacdes de espacos urbanos e ainda ndo ser possivel afirmar se a
acessibilidade total sera garantida entre os loteamentos e as edificacdes que serédo
construidas nos lotes disponiveis, fica configurado que o até o final desta analise o
principio 21 vem sendo observado pelos loteamentos Quartier e Parque Una.

No entanto, como a sensacdo de seguranca dependera da forma como suas
ocupacdes se derdo ao longo do tempo, a manutencdo, ou ndo, observancia do
principio 21 poderd ser novamente analisada por meio de outros processos
investigativos, talvez no ambito de uma Avaliacdo Pos-Ocupacéao (APO) ou trabalhos

similares que poderéo se aprofundar no estudo sobre este tema.

6.3.4 Principio 22 da CNU:

Na metropole contemporanea o desenvolvimento deve acomodar
os automoveis de forma adequada. Isto deve ser feito de modo a respeitar os

pedestres e a forma do espaco publico (CNU, 2001, p. 04).
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Este principio reforca mais uma vez a preocupa¢do da CNU com a utilizagédo
do automovel, neste caso especialmente em como acomodar os veiculos no espaco
urbano respeitando o espaco do pedestre.

Em ambos os loteamentos a preocupacdo com essa recomendacgdo é
percebida. No Loteamento Quartier, todas as ruas dispdem de vagas de
estacionamento, paralelas ao meio fio e em ambos os lados das vias. No entanto,
ainda néo existe demarcacédo ou placas de sinalizacdo que confirmem se todo esse
espaco sera liberado para estacionamento de veiculos (Figura 67).

O gabarito de 20 metros das vias auxilia na fluidez do transito, mesmo com
veiculos estacionados e com fluxo constante nos dois sentidos das vias. Para os
empreendimentos propostos no loteamento, o nimero de vagas devera seguir o
regramento do Il PDP e também o Art. 149 do Cdodigo de Obras que rege os padrdes
para o célculo do numero de vagas de veiculos. Portanto, ndo cabe ao corpo técnico
responsavel pelo Quartier determinar se o0os empreendimentos irdo seguir as
recomendacdes da CNU em seus projetos (PELOTAS, 2008b; 2008c).

Figura 67 - Via do Quartier com os espacos para estacionamento de veiculos.
Fonte: AUTOR, 2021.

No Parque Una, as vias dispde de vagas de estacionamento paralelas ao meio
fio e em alguns casos obliquos. No entanto, o gabarito reduzido por vezes limita que
as vagas sejam em apenas um dos lados. Um ponto que merece destaque € que, com
a ocupacao plena do loteamento, a proximidade entre os veiculos estacionados e

aqueles que circulam, o transito podera se tornar bastante lento em alguns periodos
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do dia e, mesmo que a proposta do loteamento seja o transito acalmado, tal fato pode

refletir em problemas de locomocao para os usuarios e moradores (Figura 68).

Figura 68 - Destaque para as vagas para o estacionamento de veiculos.
Fonte: AUTOR, 2021.

Quanto aos empreendimentos propostos no Parque Una, a preocupagao sobre
0 numero de vagas, vai além daquilo que o Ill Plano Diretor de Pelotas e o Cddigo de
Obras orientam. Por conta de um regramento proprio (Anexo D) pode ser exigido ao
projeto um acréscimo no numero de vagas estipulado pelo poder publico. Abaixo,
trecho do do Cédigo Interno de Obras e Edificacbes do Parque Una, que orienta para

0 numero de vagas minimas dos empreendimentos localizados no loteamento:

Todas as edificagbes com area construida menor ou igual a
guatrocentos e cinquenta metros quadrados (450,00 m2?) deverdo ter, no
minimo, seis (6) vagas para guarda de veiculos, vagas autbnomas, podendo
ter capacidade para dois carros, sendo qua as edificacdes com area maior
deverao possuir, no minimo, uma (1) vaga para cada setenta e cinco metros
guadrados (75,00 m2) de area construida utilizada pela atividade ou o que for
exigido pelo 6rgdo publico na aprovacgéo, valendo o que resultar no maior
namero de vagas (Cddigo interno de obras e edificacfes do Parque Una,
2017, p. 05).

Por essa andlise, fica caracterizado que ambos os loteamentos respeitaram as
orientacdes da CNU de um modo diferente. O Quartier com o gabarito mais amplo das

vias e maiores raios de manobra nas esquinas, facilita com que os veiculos sejam
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estacionados ao longo de praticamente todas as suas quadras. O Parque Una por sua
vez, limitou o espago de estacionamento nas vias pela opgéo de propor vias com o
gabarito reduzido e transito acalmado. No entando, criou um regramento proprio que
visa colaborar com a orientacdo da CNU, acomodando dentro dos edificios do
loteamento um numero por vezes até maior que o determinado pelo poder publico
municipal. Portanto, fica caracterizado que o principio 22 foi observado pelos

loteamentos investigados.

6.3.5 Principio 23 da CNU:

Ruas e pracas podem ser seguras, confortaveis, e interessantes
para o pedestre. Bem configuradas elas encorajam o passeio, permitem 0s
moradores se conhecerem e com isto protegerem sua comunidade (CNU,
2001, p. 04).

Mais uma vez a CNU reforca a questdo da seguranca no espaco urbano. Neste
principio, € orientada a criacdo de calcadas que estimulem o caminhar, aproximando
os moradores e fortalecendo lagos que encorajem a “autoprotegdo comunitaria”. Este

principio, assim como outros, aproxima-se muito das afimacdes de Jane Jacobs:

...a calcada deve ter usuérios transitando ininterruptamente, tanto para
aumentar na rua o niumero de olhos atentos quanto para induzir um ndmero
suficiente de pessoas de dentro dos edificios da rua a observar as calgadas.
(JACOBS, 2000, p. 34).

... temos ouvido falar que as criangas ndo devem brincar na rua. Sera
gue estamos errados?" Havey diz que estdo certos. Ele atribui boa parte dos
baixos indices de criminalidade do North End a excelente vigilancia das
pessoas sobre as criangas que estdo brincando no lugar em que a

comunidade se faz mais presente — as cal¢cadas (JACOBS, 2000, p. 62).

No Quartier, a percepcado do principio 23 no loteamento, sé sera possivel
guando o espaco estiver finalizado e com um maior nimero de usuarios e moradores.

No Pargue Una por sua vez, especialmente nos finais de semana, ja é elevado o



149

namero de pessoas circulando pelas calgcadas e demais ambientes, tando nos
espacos publicos quanto nos particulares ja em funcionamento (Figura 69).

——

Figura 69 - Espaco destinado ao lazer passivo e ativo do Parqu Una.
Fonte: AUTOR, 20109.

Quanto ao aspecto da protecao local, proporcionada pela convivéncia entre 0s
moradores, como a CNU atesta, ndo foram aplicados métodos para uma avaliacao
direta, mesmo em um processo de investigacdo qualitativa como o empregado nesta
pesquisa.

Desse modo, considera-se que o principio 23 ainda nao pode ser analisada
no loteamento Quartier, portanto foi caracterizado como néo feita sua
observancia. Por outro, o principio 23 ja pode ser observado em parte no

loteamento Parque Una.

6.3.6 Principio 24 da CNU:

Os projetos de arquitetura e paisagismo devem desenvolver-se
considerando-se o clima, a topografia, a historia e das praticas construtivas
locais (CNU, 2001, p. 04).

O principio 24 da CNU aborda sobre um ponto muito relevante: o respeito que
0s projetos arquitetdbnicos e paisagisticos devem ter pela geografia, pela histéria e

pelas préaticas construtivas da localidade onde seréo propostos.
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Antes da analise da observancia do principio 24 nos loteamentos Quartier e
Parque Una, uma breve contextualizacdo sobre o clima e a vegetacéo natural da
regido, fatores ainda ndo apresentados nesta investigacao.

Todo o Estado do Rio Grande do Sul, esta enquadrado no clima subtropical
temperado. Essa denominacdo é determinada pela classificacdo global dos tipos
climéticos Koppen-Geiger, sistema mais utilizado para obtengcdo de informacdes
climaticas no ambito geogréfico, climatologico e ecologico (EMBRAPA, 2013).

No clima subtropical temperado, de modo geral, as estacbes do ano sdo bem
definidas. Os verdes sao quentes, com temperaturas normalmente préximas aos
30°C. O inverno, além das temperaturas minimas baixas, com médias de 9°C a 11°C,
€ uma estacdo muito Umida. No estado, o clima apresenta variacdes consideraveis
determinadas pelas diferentes altitudes e pela proximidade da costa maritima. A
pluviosidade é regular e as chuvas sao bem distribuidas por toda a extensao territorial,
sendo presentes ao longo de todo o ano. Tais caracteristicas ampliam as sensacdes
térmicas decorrentes do clima regional (VIEIRA, 2014).

Pelotas esta localizada na Zona Climatica Temperada do Sul e possui clima
subtropical imido, muito associado a sua proximidade com a Laguna dos Patos, com
0 Oceano Atlantico, com o Arroio Pelotas e com o Canal Sdo Gongalo (DA
CONCEICAO, 2009). As temperaturas extremas de ver&o e inverno, a baixa altitude,
a proximidade com a agua, que mantém a umidade relativa média alta, além da
constante ocorréncia de dias com amplitude térmica elevada, impactam diretamente
na qualidade de vida da populacdo (COLLISCHONN, 2016).

Sobre a vegetacdo natural da regido, Venzke (2012) descreve que é elevado o
namero de espécies arbdreas, arborescentes e arbustivas em virtude das latitudes e
das baixas temperaturas no periodo de inverno. Essa riqueza de espécies?? poderia
colaborar para os projetos paisagisticos dos empreendimentos que ainda serdo
edificados no Quartier e Parque Una, assim como para as areas verdes dos proprios
loteamentos.

Voltando a analise, nos prédios ja edificados, em fase de execuc¢éo ou langcados

para comercializacao, se identificam tipologias e principios construtivos distintos dos

22 Em pesquisa sobre a flora e fauna local, foi encontrado trabalho sobre a floristica de comunidades
arbdéreas no Municipio de Pelotas. O material apresenta uma listagem ampla de espécies nativas da
regido e pode colaborar na qualificacdo das propostas paisagisticas dos empreendimentos inseridos
nos loteamentos, por esse motivo foi adicionada a esta investigacao (Anexo E).
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seus entornos imediatos, assim como da prépria identidade arquitetdnica do municipio
de Pelotas. No entanto, essa percepcéo atual apenas reflete a ideia original dos
promotores dos empreendimentos. As imagens ilustrativas dos loteamentos ja

atestavam que as intencdes de ambos era a de romper com 0 entorno € com a

paisagem urbana original (Figuras 70 e 71).

& PN . -1 . = - e
Figura 70 - As inten¢Bes projetuais do Quartier e o contraste com o entorno.
Fonte: CASARAOIMOVEIS, 2021.

Figura 71 - As inten¢des projetuais do P(que Una e o contraste com o entorno.
Fonte: EXCLUSIVE SUL MELHORES IMOVEIS, 2021.

Esta investigagdo ndo teve acesso aos motivos pelos quais as promotoras dos
loteamentos optaram por romper com 0 entorno e ndo visa entrar em suposicoes
quanto aos possiveis motivos. No entanto, pode afirmar que algumas definicdes

construtivas dos loteamentos, sdo contrarias as recomendag¢fes de estudiosos para a
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concepcgao de cidades pensadas para as pessoas. Segundo o arquiteto e urbanista
dinamarqués Jan Gehl, as edificacdes propostas, onde se aspire criar um espaco
urbano humanizado, deveriam possuir no maximo cinco andares. Essa recomendacao
busca ndo comprometer a paisagem urbana, dificultar a formacdo de corredores de
vento nas ruas, ndo bloquear a ventilacdo natural nas edificacbes e impedir que
grandes areas urbanas permanecam constantemente sombreadas (GEHL, 2015). A
observancia das orientacbes de Gehl (2015) trariam inumeros beneficios,
especialmente para as localidades suscetiveis ao clima umido e a elevada amplitude
térmica, como € o caso da cidade de Pelotas.

Desse modo, esta analise aponta que a matriz histérica, assim como as
recomendacdes sobre o clima e topografia, ndo vem sendo totalmente respeitadas no
urbanismo e nas edificacdes propostas nos loteamentos investigados. Por outro lado,
também afirma que existem formas mais eficientes que as edificacdes coladas aos
lindeiros e construidas sobre terrenos com dimensdes diminutas, como acontece em
boa parte do municipio. Defende, que € dever das equipes responsaveis pelos
projetos arquitetbnicos a busca pelo uso de técnicas construtivas dentro das
potencialidades locais. Reforca ainda, que o estudo sobre a iluminagdo natural,
ventilagdo adequada e demais fatores que afetam diretamente no conforto dentro e
fora das edificacfes, deva estar em continua evolucao e ser pensada especificamente
para a realidade local.

Desse modo, a partir dos pontos supracitados foi determinado que a
observancia do principio 24 ainda ndo vem sendo totalmente respeitada pelos
loteamentos Quartier e Parque Una, especialmente nas tipologias dos projetos
pretendidos para os empreendimentos que serdo inseridos em seus espagos

urbanos.

6.3.7 Principio 25 da CNU:

Edificios institucionais e lugares publicos de reunido requerem
locais significativos para reforcar sua identidade e a cultura da democracia.
Eles merecem formas distintas, porque seu papel é diferente dos outros
edificios e lugares que constituem o tecido urbano da cidade (CNU, 2001, p.
04).
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O principio 25 aponta para a importancia e o significado dos espacos publicos.
No entanto, ndo deixa claro se os edificios institucionais seriam espacos publicos
criados para receber um fluxo continuo de visitantes ou se seriam espacos privados
voltados para o mesmo fim.

Quartier e Parque Una, em seus projetos, respeitaram a recomendagéao de criar
em seus loteamentes edificios com formas e usos distintos. Quartier propds duas
edificacbes que podem ser caracterizadas como locais significativos: um palco

multiuso, denominado Palco Quartier, e um mirante (Figura 72). No entanto, até o final

desta analise, a execucao de ambos nao foi iniciada.

Figura 72 - Imagem do mirante e do palco multiuso do loteamento Quartier.
Fonte: JOAL TEITELBAUM, 2019.

Parque Una por sua vez, iniciou a construcdo da edificacdo que definiu como
sendo seu local significativo, antes ainda do término da execucdo do projeto
urbanistico. Apés a aprovacédo do projeto do loteamento, foi solicitada a licenca para
a construcao da Casa Una (Figura 73), que até hoje serve como plantdo de vendas

para os empreendimentos propostos no loteamento (GUERRA, 2019).
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If}gura 73 - t da Casa Una, edificacdo central do Loteamento Parque Una.
Fonte: IDEALIZA URBANISMO, 2021.

O plantdo de vendas é o unico tipo de edificacdo que a SGCMU permite ser
licenciada antes da entrega do loteamento, entretanto, desde sua inauguragcao, a
Casa Una ja abrigou varios servicos. Além do espaco de exposi¢cdes das maquetes
dos empreendimentos e dos banheiros publicos, a Casa Una ja contou com uma
cafeteria e um ponto de apoio para uma livraria. A cobertura da edificacdo € uma laje
inclinada que pode ser acessada pela populacdo (GUERRA, 2019). Hospedou
também o projeto intitulado “Realiza!”, um programa de inclusdo digital para
estudantes de Ensino Médio da rede publica de Pelotas (REALIZA, 2018).

No entanto, por mais que a Casa Una esteja liberada a livre circulacdo da
populacédo, o uso institucional — como exposic¢des de arte e atividades educacionais —
acabaram ficando em segundo plano. Sua utilizag&o principal € como ponto de apoio
para os corretores imobiliarios que comercializam os empreendimentos ofertados no
loteamento.

J4 no Quartier, as edificagbes projetadas para representar o0s locais
significativos ainda ndo foram executadas, portanto, ndo se pode afirmar se o principio
25 serd totalmente respeitado no loteamento em questdo. Deste modo, por ter sido
desenvolvido em projeto e a execucdo do loteamento ainda estar em fase de
finalizacdo, a observancia do principio 25 pelo Quartier foi considerada como
sendo realizada apenas em parte, assim como no Parque Una que, por conta da
utilizacdo atual da edificagcdo, comporta basicamente atividades comerciais.

No entanto, um fato recente pode mudar esta realidade. No dia 19 de outubro
de 2021 (Figura 74), aconteceu o lancamento da proposta de ampliacdo do Parque
Una. Segundo informac&es do gabinete da prefeita em exercicio, Paula Mascarenhas,
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as obras serdo executadas em uma parceria publica e privada, tendo como prazo
estimado de finalizacdo da fase inicial, o primeiro semestre de 2023. No projeto de
ampliacado, 4,5 mil metros quadrados foram destinados para a construcdo da nova
sede da Camara de Vereadores Municipal (PELOTAS, 2021b, ROSA, 2021). Deste

modo, sendo executada a nova sede do poder legislativo municipal, o Parque Una

contara verdadeiramente com uma edificagdo de carater institucional.
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Figura 74 - Lancamento da pedra fundamental da expansao do Parque Una.
Fonte: ROSA, 2021, foto de Michel Corvello, 2021.

6.3.8 Principio 26 da CNU:

Todos os edificios devem proporcionar a seu ocupante um claro senso
de localizacao, clima e tempo. Processos naturais de calefacéo e ventilacao
podem ser mais eficientes na economia de recursos que 0s sistemas
mecéanicos (CNU, 2001, p. 04).

O principio 26 reforca a importancia da relacao dos edificios com o local onde
serdo construidos, principalmente no que diz respeito aos fatores climaticos, posicéo
solar e nas estratégias construtivas. Incentiva a utilizacdo de processos naturais de
ventilagdo e aquecimento para buscar o conforto térmico interno das edificacdes,
desestimulando o uso de sistemas mecéanicos com essa finalidade.
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Para o Quartier, a ata n.° 53/ 2012 da CTPD (ANEXO G) definiu que com o
gabarito de 20 metros das vias internas, fosse permitido as edificac6es do loteamento
a altura de até 19 metros, dispensado-se ainda o recuo de ajardinamento. Porém, o
artigo 17, do Cdédigo de Obras de Pelotas, define que seja permita variacao de 5% na
altura méxima das edificagfes localizadas no alinhamento predial. Soma-se ainda a
essa altura, o estipulado no Caput 4° do Art. 18, onde fica determinado que pavimento
térreo possa ser mais alto que os demais, com até 10% da altura maxima da
edificacdo. Com esses acréscimos, as edificacdes do loteamento Quartier poderiam
ter altura de até 21,85 metros em todas as vias internas?3, mesmo que estas estejam
coladas no alinhamento predial. A Figura 75 mostra o mapa do loteamento Quartier

e sua relacdo com as novas alturas permitidas pela alteracao do Ill PDP de 2018.

(] Até 10 metros (1)
[] Até 13 metros (1b)
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Figura 75 — Alturas permitidas pelo Ill PDP no Quartier e seu entorno.
Fonte: Fonte: AUTOR, 2021, mapa elaborado com base no mapa de alturas - U-14 de PELOTAS, 2018.

23 Com a alteracao do artigo 125, realizada nas modificacdes do 11l PDP aprovadas em 2018, a altura
permitida de 19 passou para 20 metros, resultando na nova altura de até 23 metros para as edificacfes
dentro do loteamento Quartier (PELOTAS, 2018b).
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Com a liberacéo prévia dada pelo CTPD, somada ao tragado reticular do
loteamento, se 0s projetos arquitetdnicos visarem apenas aproveitar todo o potencial
construtivo permitido e ndo for dada atencdo devida as recomendacfes da CNU,
serdo criados corredores de vento nas vias e grandes areas sombreadas. Essa
decisdo, ampliada pelas caracteristicas do clima subtropical tmido - apresentadas no
item 6.3.6 — poderao interferir negativamente na qualidade interna das edificagdes.

No entanto, como o loteamento ainda conta com um numero pequeno de
empreendimentos, tendo a grande maioria dos lotes ainda desocupados, cabe aos
projetistas a busca pelo melhor aproveitamento dos condicionantes climéticos na
concepcgao da arquitetura dos empreendimentos.

No loteamento Parque Una, a situacdo quanto as alturas das edificacfes € um
pouco distinta por conta do regramento interno. A Figura 76 apresenta as trés alturas
permitidas pelo Il PDP na regido do loteamento: até 13 metros em branco, 20 metros
em laranja e em vermelho até 25 metros. Entretanto, o Codigo Interno de Obras e
Edificacdes do loteamento (Anexo D), regra que a altura limite para as construcdes
com destinacdo comercial ou empresarial seja de no maximo 13 metros, mesmo que
estas estejam inseridas na faixa onde o Plano Diretor Municipal permita altura de 20
metros. Essa decisdo amplia a incidéncia de iluminagdo natural nas areas de uso

comum do loteamento, assim como nas demais edificagoes.

[] Até 10 metros (1)
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Figura 76 - Alturas permitadas pelo IIl PDP no Parque Una e entorno.
Fonte: AUTOR, 2021, mapa elaborado com base no mapa de alturas - U-14 de PELOTAS, 2018.
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Por outro lado, nos lotes destinados ao uso residencial e nos demais, onde a
Idealiza Verticais Incorporagbes LTDA é a responsavel pelo desenvolvimento dos
empreendimentos, as edificacdes tem alturas muito acima dos 13 metros. O exemplo
maximo € a “Torre de Sdo Goncalo” que conta com 28 pavimentos, contabilizando
aproximadamente 75 metros de altura final, nUmero que torna o edificio o mais alto ja
proposto na cidade. Inevitavelmente, essas edificacdes mais altas irdo gerar uma
extensa area sombreada que percorrera o loteamento e 0 entorno ao longo do dia.

No entanto, uma decisdo no projeto urbano do Parque Una pode auxiliar a
iluminacao e ventilagcado do loteamento. Por conta do tracado organico, que organiza
a implantacdo dos empreendimentos de modo mais distribuido na gleba, é
possibilitado que as edificacdes recebem luz natural e ventilacdo natural de forma
mais abundante e em faces que ndo seria possivel com um tracado ortogonal. E
importante destacar, que o loteamento ainda conta com a maior parte dos lotes
desocupados, portanto, essa realidade provavelmente ird ser alterada futuramente,
podendo comprometer a qualidade e o conforto no espaco urbano e nas edificacdes
propostas nestes espacos.

De posse dessas informacdes, fica caracterizado que a observancia do
principio 26 acaba sendo uma responsabilidade muito maior das equipes técnicas
vinculadas ao desenvolvimento dos projetos das edificagdes, que serdo propostas nos
loteamentos. Para respeitar a CNU, os projetistas deverdo criar estratégias que
garantam a insolacdo e ventilacdo adequadas, o que, além de proporcionar aos
usuarios um claro senso de localizacdo e da passagem do tempo durante o dia, ir4
refletir na economia de recursos com um menor consumo de energia como a CNU
defende. Portanto, a observancia do principio 26 néao se aplica diretamente aos

projetos urbanisticos ou a execucado destes nos loteamentos investigados.

6.3.9 Principio 27 da CNU:

A preservacdo e renovagdo de edificios historicos, areas urbanas
significativas e de espacos verdes garantem a continuidade e evolugéo da
sociedade urbana (CNU, 2001, p. 04).
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O dultimo principio acaba concluindo a Carta do Novo Urbanismo com uma
recomendacdo: as cidades deveriam evoluir sem esquecer da sua historia,
respeitando as areas verdes e a paisagem natural, que segundo 0 movimento seria
parte da garantia de um crescimento urbano e social saudavel.

Um ponto que merece ser debatido, por mais que n&o seja totalmente o foco
da CNU neste principio, € sobre a interpretacdo de quais 0s espagos, areas ou
edificios, devem receber atencdo a ponto de serem considerados significativos e
merecedores de valorizagcdo por meio do seu resgate historico. Vale recordar que
Pelotas € reconhecida e muito valorizada pela arquitetura eclética da regido central
da cidade, no entanto, esse destaque nao se estende para agueles que possibilitaram
gue essas construcdes fossem erigidas.

Como ja mencionado no item 5.2.1, a regido onde o Parque Una foi edificado
possui uma densa bagagem histérica, que remete ao periodo de formacao da cidade
de Pelotas. Na época das charqueadas, o charque e seus derivados eram escoados
pela regido, assim com o gado que era guiado pelo Caminho das Tropas para ser
comercializado na Tablada. Se avizinha ainda o Passo dos Negros, as margens do
canal Sdo Gongalo, onde foram estabelecidos o primeiro loteamento urbano e o
primeiro porto da cidade de Pelotas. A localidade, conhecida primeiramente como
Passo Rico, devido ao comércio de mercadorias que por ali passavam, teve 0 nome
alterado em funcdo da comercializacdo e movimentacdo das pessoas escravizadas
pela regido. Por este motivo, até os dias de hoje, o Passo dos Negros representa a
luta e a resisténcia de um povo muito sofrido (GUTIERREZ, 1993; MATHIAS, 2020).

Al-Alam (2007) destaca que contar a trajetoria da populacdo negra na cidade,
seria refletir que foi por meio do trabalho escravo de homens, mulheres e criangas -
nas charqueadas, nas olarias, nas fazendas e no centro urbano, em condicGes
desumanas, que a aristocracia pelotense, formada por charqueadores, barbes do
charque e seus familiares péde construir e habitar naguele que hoje € considerado o
sitio histérico municipal: os casardes no entorno da Praca Coronel Pedro Osorio,
conjunto reconhecido pelo Instituto Do Patrimbnio Historico e Artistico Nacional
(IPHAN) como Patrimonio Cultural Brasileiro (MATHIAS, 2020).

Mathias (2020) destaca ainda, que foi justamente a invisibilidade e o
esquecimento do sofrimento da populagcéo negra, que permitiram que a especulagcéo
imobilidria aos poucos fosse ocupando a regido do Passo dos Negros criando tensao

entre as comunidades, onde ainda vivem muitos descendentes daqueles escravos, e



160

estimulando a sua migracdo para outras regides da cidade. Pelo local onde esta
inserido, o Parque Una poderia auxiliar na promo¢ao de uma maior valorizacdo da
historia local o que, além de qualificar uma area urbana significativa, como defende a
CNU, contribuiria diretamente no combate ao racismo histérico que infelizmente se
mantém fortemente enraizado na cultura e na tradigdo pelotense.

Portanto, se os promotores dos loteamentos aqui investigados almejarem
resgatar a histéria de Pelotas, o territdrio do Passo dos Negros e especialmente a
cultura negra, que sdo mantidos na invisibilidade, poderiam ser finalmente
reconhecidos como responsaveis diretos pela formacdo da cidade que ficou
conhecida como a “Princesa do Sul”.

Agora, retomando a analise das recomendacdes da CNU quanto ao
desenvolvimento e manutencéo dos espacos criados, segue uma regulamentacao que
ird facilitar a preservacéo destes loteamentos - como o principio 27 defende - mesmo
apos as urbanizadoras encerrarem suas atividades nestes locais.

O acréscimo do artigo 36 na Lei 6.766/79, pela por meio da Lei Federal N°
13.465/17 (Reurb), elucida o entendimento sobre a legitimidade das associa¢fes de
moradores. Essa discussdo era antiga na legislacdo nacional, sobretudo pela
determinacao do artigo 5° da Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988,
gue tem no termo XX a seguinte definigdo: “ninguém podera ser compelido a associar-
se ou a permanecer associado” (BRASIL, 1988, p. 01). Agora, com 0 acréscimo do

Art. 36, fica definido o seguinte:

“As atividades desenvolvidas pelas associagdes de proprietarios de
imoveis, titulares de direitos ou moradores em loteamentos ou
empreendimentos assemelhados, desde que ndo tenham fins lucrativos, bem
como pelas entidades civis organizadas em funcdo da solidariedade de
interesses coletivos desse publico com o objetivo de administragéo,
conservagdo, manutencéo, disciplina de utilizacdo e convivéncia, visando a
valorizagdo dos imoveis que compdem o empreendimento, tendo em vista a
sua natureza juridica, vinculam-se, por critérios de afinidade, similitude e

conexao, a atividade de administracao de iméveis” (BRASIL, 2017, p. 01).

A associacdo de moradores trabalha com questbes administrativas que
envolvem dois tipos de propriedades: as privadas e as publicas. A natureza juridica

de uma associacdo € completamente diferente da que regra um condominio, ja que
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diferentemente das &reas condominiais, ndo existe uma fracéo ideal do loteamento
que seja vinculada a unidade autbnoma. No entanto, em esséncia, ambos trabalham
em defesa dos interesses comuns dos moradores.

Com o acréscimo do Art.36, as taxas cobradas pelas associacbes de
moradores tornam-se obrigatdrias e ndo mais facultativas aos associados, deste
modo, seu exercicio passou a ser muito semelhante ao das administradoras de
imoveis (CASTANHEIRO, OLIVEIRA, 2018).

Apos trés anos de seu licenciamento, mais precisamente em 24/07/2017, o
loteamento Quartier fundou a Associagdo dos Moradores e Empresas do Bairro
Quartier Pelotas (TRANSPARENCIA CC, 202la). Nao foram encontradas
informacBes sobre a sua atuacdo na manutencdo dos espacos publicos do
loteamento. No entanto, mesmo ainda estando em obras em nivel urbanistico, as
estruturas do Quartier se mantiveram em 6timo estado de conservagao ao longo dos
mais de dois anos que seu desenvolvimento foi acompanhado por este trabalho.

O Parque Una por sua vez, criou a sua associacdo dois anos antes do
loteamento ser licenciado para execucdo. A Associacdo Parque Una Pelotas, fundada
em 18/09/2015, é atualmente a responsavel pelo custeamento da manutencdo das
areas verdes e da contratacdo de seguranca privada do loteamento
(TRANSPARENCIA CC, 2021b; PARQUE UNA, 2016).

Apesar dos beneficios que a manutencao ao espaco publico possa gerar para
os loteamentos e para a comunidade pelotense, a forma criada para viabilizar esta
preservacdo acaba sendo conflitante com as recomendacdes de Jacobs (2000).
Segundo a autora, a antecipacéo e institucionalizacdo de entidades acabaria ndo
proporcionando o tempo necessario para que as relacdes entre as pessoas ocorresse
de uma forma natural e genuina. Portanto, uma imposi¢cdo, mesmo que visando o
cuidado do espaco comum criado, acabaria impedindo a auto-organizacao entre os
habitantes, resultando em uma estrutura social fragilizada.

A analise do principio 27 acabou por concluir que sua formulagdo serve mais
como um lembrete daquilo que a CNU aponta como o ideal para a evolucdo e
manutencdo dos espacos criados, ndo deixando claro quais medidas poderiam ser
tomadas para garantir a sua observancia. Portanto, fica caracterizado que, pelos
loteamentos estarem ainda em fase de obra de carater urbano e recebendo seus
primeiros moradores e usuarios, o principio 27 acaba ndo se aplicando

diretamente ao momento vivido tanto pelo Quartier quanto pelo Parque Una.
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As recomendac¢fes da Carta do Novo Urbanismo em numeros:
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Esta analise conclui que apesar dos loteamentos utilizarem a CNU como guia

hY

para o desenvolvimento de seus projetos, o cumprimento a risca de suas

recomenda¢Bes ndo foi evidenciado em nenhuma das propostas urbanisticas

analisadas. O cumprimento dos 27 principios da CNU estdo listados na tabela de

verificacdo de observancia dos principios do Novo Urbanismo nos empreendimentos

Quartier e Parque Una (Apéndice A), resumidos na Figura 77 abaixo:
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Figura 77 - Tabela com aplica¢@o dos 27 principios da CNU nos loteamentos.

Fonte: AUTOR, 2021.

= Sim 33%.
*N&o 15%.

Em nUumeros percentuais, a analise pode ser definida da seguinte forma:

Loteamento Quartier:

»Nao se aplica 26%.

* Em parte 26%.

Loteamento Parque Una:
Sim 26%.
Nao 19%.

N&o se aplica 26%.

Em parte 29%.

Portanto, o presente processo investigativo evidencia que em nenhum dos

loteamentos estudados, as orientac6es do Novo Urbanismo foram fielmente seguidas,
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tanto em seus projetos quanto em como estes se revelam para a populacéo local em
suas execucgdes. No entanto, a ndo observancia da totalidade das recomendacdes do
NU néo depde contra os loteamentos ou contra 0 movimento, mas deixa claro que o
conceito, quando aplicado em um contexto de pobreza e desigualdade urbana, como
é a realidade brasileira, precisa ser repensado e aplicado de forma individualizada.
Durante os quase trés anos de envolvimento com o tema da investigagéo,
considerando-se a desde a elaboracéo do projeto de pesquisa até o desenvolvimento
desta dissertacao, foi assimilado que o sucesso ou insucesso do Novo Urbanismo em
Pelotas, representado pelos loteamentos Quartier e Parque Una, serd medido
comparando-se seus resultados aos seus objetivos. Por conseguinte, € extremamente
necessario que 0 processo investigativo destes loteamentos seja mantido, assim
como a fiscalizacdo sistematica dos 6rgaos publicos para garantir que seja feito o

melhor, tanto para a cidade, quanto para a populacéo pelotense, sem distingdes.
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7 Consideragoes finais

Chegando ao final do trabalho cabe recordar algumas questbes que
determinaram os rumos desta investigagdo. Em dados momentos, foi questionado
qual a voz, ou as vozes, imperavam na escrita da pesquisa: a do académico estudioso
da cidade? A do profissional atuante no mercado? Ou outra ainda...? Que talvez
falasse legitimando o discurso daqueles que promoviam as intervencdes urbanas
analisadas.

Este tipo de abordagem, reiterada algumas vezes durante a elaboragéo desta
dissertacdo, em nenhum momento foi tomada como uma repreensao, ou indagagao
de que a atividade profissional pudesse interferir na imparcialidade da investigacao.
Na realidade, estas questdes estimularam que o trabalho se empenhasse em criar
meios para aproximar os nucleos atuantes no processo de evolugéo das cidades: o
meio académico, os 6rgdos publicos e a iniciativa privada. Desse modo, o trabalho
colabora para compreender os ruidos que afetam a comunicacdo entre aqueles que
podem, além de qualificar a discussao dos rumos para as cidades, buscar meios para
viabilizar que estas discussdes se tornem diretrizes que posteriormente poderdo ser
aplicadas na execucdo de melhorias no espaco publico municipal.

E importante frisar que a discuss&o entre os ndcleos atuantes no processo de
evolucdo urbana é extremamente importante para elaboracdo de propostas que
atendam as necessidades da cidade em uma maior escala, tanto geogréfica, quanto
populacional, por esse motivo, este debate deveria ser estimulado.

Sobre este ponto, o trabalho corrobora com os paragrafos iniciais da Carta do
Novo Urbanismo, que afirma que os lideres dos setores publico e privado, as
liderancas comunitarias e os profissionais das mais variadas areas deveriam formar
uma base ampla na busca por uma cidadania mais representativa e atuante nas
decisbes de cunho projetual e politico.

Este trabalho defende ainda, que elaborar uma andlise focada somente na
énfase sobre aspectos negativos de novas propostas urbanas, ou na maxima
exaltacdo de seus aspectos positivos, seria optar pela omissdo no debate e no

entendimento mais aprofundado destas intervenc¢des. Deste modo, a partir das teorias
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e experiéncias estudadas, esta investigacdo buscou explorar os pontos que julgou
terem alcangado algum éxito e tratou de evidenciar as suas principais falhas, assim
como as contradicdes decorrentes deste tensionamento. Além disso, apontou para
possibilidades de qualificacdo nos espacos analisados, que poderdo ser remediados

mesmo no decorrer da ocupagao dos loteamentos Quartier e Parque Una.

7.1 Sobre a analise

O trabalho realizou uma analise critica comprometida com a melhoria do
espaco publico e do bem-estar social, mesmo que a pesquisa tenha concluido que os
empreendimentos investigados foram direcionados para um Udnico publico
consumidor, aquele que possui maior poder aquisitivo. Este ponto carece de uma
atencao especial, ja que segundo dados disponibilizados pelo ultimo censo esta néo
€ a realidade econdmica vivida pela maior parte da populacao local.

A partir do estudo sobre as propostas do Novo Urbanismo (NU) e conforme o
processo investigativo avancava, alguns questionamentos surgiram, especialmente
em relacdo a quais dos 27 principios da Carta do Novo Urbanismo (CNU) foram
efetivamente adotados na execucdo dos loteamentos Quartier e Parque Una. E
importante salientar que o NU, e consequentemente a CNU, foi apresentado para a
populacdo pelotense, ao menos nas pecas publicitarias, como a base referencial mais
proeminente na elaboracédo destes modelos de urbanizacéo planejada.

Com estas novas inquietacdes e buscando uma compreenséo aprofundada dos
novos espacos em construcdo, a analise debrugou-se sobre seus projetos
urbanisticos e suas intencdes de integracdo com o restante da cidade. Teve o
beneficio de acontecer de modo concomitante a execucdo destes loteamentos e
presenciar como a populacdo local ia aos poucos se utilizando de suas estruturas.
Deste modo foi possivel observar o inicio dos empreendimentos comerciais e
residenciais recebendo usuarios e neste quesito o Parque Una acabou tendo um
maior destaque, por ja apresentar ocupagcao mais consolidada que o Quartier.

Esta parte do estudo completou aquilo que havia sido determinado para o0s
objetivos especificos desta investigacdo. Assim, foi possivel compreender e avaliar o
papel das teorias do NU nas transformacdes observadas nos produtos ofertados pelo

mercado imobiliario local.
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7.2 Interpretac8es contraditorias.

Ao longo desta pesquisa, se evidenciaram algumas interpretacdes ambiguas
e, por vezes, contraditorias, dadas pelos promotores dos loteamentos Quartier e
Parque Una as recomendacdes da CNU. As que mais chamaram a atencdo séo
aguelas que se direcionam a forma como os loteamentos estimulariam a interacéo
social e o desenvolvimento de uma comunidade.

Em dados momentos, as campanhas de marketing do Quartier e do Parque
Una defendem a crenca no determinismo ambiental. Destacam a premissa de que o
ambiente construido seria responsavel pelo convivio harménico, e portanto, a
dimenséao afetiva do espaco urbano poderia ser manipulavel e previsivel. No entanto,
por mais que este discurso correlacione as solu¢des urbanisticas fisicas com a
interacdo social, o proprio Novo Urbanismo afirma n&o ser possivel resolver as
guestdes econdmicas e sociais somente pela acdo projetual. Deste modo, os
promotores dos loteamentos investigados, na éansia de valorizar seus
empreendimentos, acabaram por contradizer, mesmo que involuntariamente, parte
dos principios que guiaram o desenvolvimento de seus projetos.

O Novo Urbanismo considera uma comunidade equilibrada, o espa¢o onde uma
ampla variedade de tipos de habitacdo, com precos distintos, possibilite que pessoas
de diferentes idades, etnias e classes socioecondmicas possam ter interacdes diarias,
fortalecendo desse modo os lagos essenciais a uma verdadeira comunidade.

Sobre este ponto, tanto o Quartier quanto o Parque Una afirmam em seus
prospectos publicitarios que a diversidade de pessoas, de rendas e idades,
conviveriam democraticamente em seus espacos. No entanto, a analise dos Estudos
de Impacto de Vizinhanga (EIVSs) dos loteamentos evidencia que o0 seus promotores
acabaram se afastando desta busca. Esta afirmacéo estd embasada na escolha das
faixas de renda mais altas, apontadas por ambos, como sendo o Unico publico
consumidor pretendido para ocupar seus empreendimentos.

E o estipulado esta se concretizando. De acordo com os levantamentos
realizados nos anuncios de comercializacdo dos iméveis, todos os empreendimentos
gue vém sendo ofertados dentro dos citados loteamentos visam atender um publico-

consumidor com maior poder de compra. Ainda nao foram disponibilizados lotes para
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construcbes de moradias populares ou produtos que poderiam alcancar outras
camadas da populagéo.

Desta forma, os lacos pessoais, civicos e sociais, que poderiam ser reforcados
pela diversificacdo de moradores, fatores que segundo o NU sdo essenciais para o
desenvolvimento do real senso de comunidade, mostram-se ainda enfraquecidos.
Portanto, com a manutencdo deste posicionamento comercial, até o final desta
pesquisa, tanto o Quartier quanto o Parque Una se mostram deslocados das

recomendacdes da CNU quanto ao desenvolvimento de uma comunidade equilibrada.

7.3 Reflexos ja vislumbrados.

Esta investigagdo acompanhou os conceitos do Novo Urbanismo, os escritos
de Jane Jacobs, Jaime Lerner, Jan Gehl e o tema da mobilidade urbana, sendo
difundidos, pelas midias de divulgacéo dos loteamentos Quartier e Parque Una, como
parte do embasamento tedrico para o desenvolvimento de seus projetos urbanisticos.

No entanto, é possivel considerar que estes discursos foram aplicados apenas
de modo parcial nestes empreendimentos. Em dados momentos, o apanhado tedrico
supracitado se destaca muito mais como uma estratégia comercial do mercado
imobiliario do que como um guia na formulacdo projetual destas propostas
urbanisticas.

Esta constatac&o, no entanto, ndo chega a ser uma novidade. E usual que o
marketing imobiliario trabalhe apresentando aquilo que considera ser o diferencial no
objeto que pretende destacar. Neste caso, o Novo Urbanismo e os autores que, em
dados momentos, apresentam familiaridade com esse discurso, sdo apresentados
para o mercado imobiliario local com a inovacao no processo de urbanizacéo.

Sobre as mudancas que efetivamente os empreendimentos Quartier e Parque
Una vém promovendo na cidade evidenciam-se dois pontos: uma sofisticagdo
elevada nos equipamentos e técnicas construtivas dos espacos publicos e um
criterioso cuidado com a preservacdao dos mesmos. O mobiliario urbano, o padréo
utilizado nas pavimentacdes, 0 uso de pisos de alerta e direcionais seguindo as
recomendacdes e normas técnicas em suas calcadas, o paisagismo, a iluminagéo
urbana, entre outras medidas ja concretizadas, evidenciam a atencdo dada nas

propostas de trato urbanistico.
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A manutencdo dada sistematicamente as estruturas mencionadas, também
chama a atencao e péde ser acompanhado de perto no decorrer desta analise. Este
zelo, que ao menos em tese deveria ser uma constante em qualquer novo
empreendimento, apresenta-se para Pelotas como uma novidade louvavel,
especialmente se os loteamentos investigados forem comparados a inUmeros outros
em utilizag&o na cidade.

Contudo, seria certa ingenuidade acreditar que esta atencdo ao bem comum
seja puro altruismo de seus promotores. E possivel presumir que as urbanizadoras
tenham interesse em manter os espacgos “apresentaveis” para possiveis investidores.
No entanto, estranhamente esta postura ndo € compartiihada por tantos outros
incorporadores que da mesma forma produzem espacos publicos decorrentes de seus
projetos de urbanizacao.

Em Pelotas, grande parte das intervencdes promovidas, com o passar dos
anos, acabam decaindo para o descaso, tanto na urbaniza¢do quanto na negligéncia
as areas destinadas ao uso institucional, de responsabilidade do poder publico. Esse
desleixo, facilmente percebido por qualquer observador mais atento, € a realidade
encontrada em varios loteamentos espalhados por Pelotas, mesmo em
empreendimentos urbanos mais recentes, contemporaneos aos espacos aqui
investigados.

Considerando que as urbanizadoras responsaveis pelos loteamentos Quartier
e Pargue Una fossem conhecedoras desta realidade, pairava a duvida de quem se
responsabilizaria por esta manutencao: seria o poder publico municipal? Ou ficaria por
conta da iniciativa privada? A resposta veio com o reconhecimento da Lei Federal N°
13.465, de 11 de julho de 2017. A Lei acrescentou o Artigo 36 na Lei 6.766/79,
regulamentando as taxas cobradas pelas associacfes de moradores. A partir desse
momento, 0 pagamento, que antes era facultativo, passou a ser obrigatério aos
associados.

Desta forma é possivel inferir que os responsaveis pelo custeamento da
manutencdo das areas publicas, mesmo apés as urbanizadoras encerrarem suas
atividades nos espacos propostos, serdo as entidades criadas para estes
loteamentos: a Associacao dos Moradores e Empresas do Bairro Quartier Pelotas e a
Associacdo Parque Una Pelotas, fundadas em 2017 e 2015 respectivamente. Um
aspecto curioso a respeito destas organizagdes sdo suas datas de criacdo. Ambas

associacOes foram fundadas antes da chegada de seus primeiros moradores. Logo, é
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possivel presumir que foram instituidas e regulamentadas sem a participacao de seus
futuros associados.

Apesar dos beneficios proporcionados pela preservacdo destes espacos, a
forma encontrada para tal € conflitante com os escritos de Jane Jacobs, autora
destacada como fonte de inspiracdo no desenvolvimento dos loteamentos analisados.

Jacobs (2000) defendia que a relagéo de vizinhanca nao deveria acontecer de
maneira institucionalizada, se fosse assim acabaria sendo perdida a naturalidade com
que as relacdes humanas deveriam ocorrer. A autora acreditava que um processo
impositivo, mesmo que o almejado fosse o cuidado do espago comum, nao resultaria
em um genuino envolvimento e auto-organizacdo entre os habitantes. O resultado,
pela antecipacdo desse processo, seria uma estrutura social fragilizada.

Assim, é provavel que estes moradores entendam a existéncia das associacdes
apenas como uma justificativa para a cobranca de mais uma taxa de manutencédo a
ser paga mensalmente. Portanto, se as observagdes de Jane Jacobs foram
efetivamente fonte de inspiracdo para a criacdo das citadas associacdes de
moradores, 0 posicionamento dado por seus promotores devera ser gradualmente
trabalhado para reverter o carater impositivo original. Um processo que,
provavelmente, necessitara de tempo para ser assimilado pelos moradores.

S6 com o tempo e por meio de processos democréticos de fala, a autogestao
urbana, que segundo Jacobs seria parte do sucesso na formacdo das cidades,
estimulara o desenvolvimento daquilo que a autora afirmava ser o capital social
urbano insubstituivel: a formacao das redes de relagbes humanas.

Como as associacdes acabam entrando no ambito das relagdes interpessoais,
e nem todos séo sensiveis aos movimentos de participacdo coletiva, esta missao sera
ardua e exigira resiliéncia, além de um amplo espaco democratico para fala e, além
de, alta capacidade de resignacao por parte de todos, promotores e moradores.

Obviamente, a manutencédo e o respeito ao espaco publico, ndo pode ser
considerado uma inovacgéo urbanistica. No entanto, a mensagem de cuidado com o
bem comum é reforcada em inUmeros momentos pela CNU. Sabendo disso, foi
possivel avaliar que as propostas do Novo Urbanismo em Pelotas, de certa forma,
foram precursoras em implementar meios para viabilizar um maior cuidado na
manutencdo dos espacos de urbanizacéo planejada, mesmo aqueles abertos para o
acesso de toda a populacdo. Com isso, estd sendo testada esta nova alternativa,

regulamentada pela Lei Federal N° 13.465, que visa facilitar a aproximagcao dos
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poderes publico e privado em prol do zelo com o espago urbano municipal. No entanto,
cabe destacar que esta possibilidade ainda se mantém muito vinculada a estratégias
do mercado imobilidrio. As taxas de manutencdo do espaco publico destes
loteamentos, possibilitardo a qualificacdo dos espacos criados, no entanto, esta nova
cobranca, quando implementada em loteamentos que visem atender um publico mais
abrangente de pessoas, podera afetar de forma negativa a parcela da populacao

economicamente mais fragilizada.

7.4  Espacos abertos, até quando?

O que pbde ser reconhecido ao longo desta pesquisa foi que, os dois nucleos
criados a partir das teorias do Novo Urbanismo em Pelotas foram apresentados para
a populacdo como sendo uma forma nova, atraente e desejavel de desenvolvimento
urbano democratico, sempre apoiados por estratégias de marketing bem elaboradas.
Até o presente momento, no entanto, as propostas acabaram se revelando como
nacleos demograficos socialmente homogéneos, por mais que 0 acesso a estes
espacos seja liberado a toda populacgao.

Esta investigagao colaborou para evidenciar que nos loteamentos Quartier e
Parque Una, os empreendimentos ofertados sdo acessiveis para uma pequena
parcela de consumidores, aquela que dispde de um maior poder aquisitivo.

Por outro lado, seus espacos publicos ja vém sendo usufruidos por uma
camada mais representativa da populacédo pelotense. Logo, por mais que os lacos
civicos e pessoais, formados pela diversificacdo de moradores, que segundo a CNU
seriam determinantes para a formacdo de uma comunidade, se mostrem ainda
enfraquecidos, a apropriacdo dos espacos abertos por uma parcela mais ampla da
populacdo pode colaborar para a gradual assimilacdo de que os loteamentos sao
verdadeiramente publicos e democraticos.

Um aspecto muito importante desta pesquisa € alertar para a necessidade de
debater uma brecha, aberta recentemente, que pode se revelar como o ponto mais
critico no relacionamento entre os espacos analisados e o restante da cidade de
Pelotas: a eminente possibilidade de dificultar o acesso aos loteamentos.

A recente inclusdo do paragrafo 8° ao artigo 2° da Lei 6.766/79 estabeleceu a

criacdo do formato “loteamentos de acesso controlado”. Esta regulamentacéo
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possibilitou o cadastramento e identificacdo prévios, para que sé assim seja permitido
o livre acesso de pedestres ou ocupantes de veiculos aos loteamentos. Sendo assim,
se os moradores e donos de salas comerciais desejarem, podera ser solicitado ao
poder publico municipal a aprovacdo do acesso controlado aos loteamentos Quartier
e Parque Una.

A gueixa que normalmente acompanha esse tipo de solicitacdo, poderé ser a
provavel justificativa para a restricdo ao fluxo interno destes espacos: o apelo por
seguranca, argumento comum aos adeptos de empreendimentos que buscam um
maior isolamento do convivio social. E importante destacar que se esta solicitag&o for
atendida pelo poder publico, e aplicada nos loteamentos investigados, ambos terao
fracassado em todas as aspiracGes de convivéncia e integracdo social que o Novo
Urbanismo defende.

Todos os conceitos de Jacobs (2000), que abordam a eficiéncia dos olhos da
populacdo como fonte de seguranca publica, a convivéncia pacifica entre as pessoas
e a diversidade dos usuarios, que foram amplamente divulgados como sendo o cerne
de suas propostas, também serdo deixados de lado, dando margem para novas
interpretagfes quanto as intengdes por tras da criacdo destes loteamentos.

Cabe aqui relembrar que os conceitos defendidos por Jane Jacobs, além de
serem fortemente utilizados nos densos materiais publicitarios dos loteamentos
investigados, foram praticamente parafraseados ao longo de toda Carta do Novo
Urbanismo. Desse modo, se a obrigatoriedade do controle de acesso for
implementada nestes espacos, ela também sera acompanhada pelo atestado de

fracasso do movimento Novo Urbanista em solo pelotense.

7.5 Eminente processo de gentrificacao

No desenvolvimento deste trabalho ficou claro o quanto a populagéo,
independente da condicdo econdmica, muitas vezes acaba sendo coadjuvante no
processo de producao urbana, quando na verdade, deveria ser a protagonista. A faixa
de renda — alta, média, baixa ou sem renda — ndo garante a real escolha na localizacéo
da habitacdo ou dos espacos destinados aos comércios e demais facilidades que o

espaco urbano oferece.
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A determinacdo dos locais de moradia, do pequeno comércio de bairro, das
possibilidades de acesso ao lazer e as vias que interligam estes pontos, sao
fortemente influenciadas pelas dinamicas estabelecidas pelo mercado imobiliario. E
guem endossa esta escolha, de forma mais ou menos efetiva de acordo com o caso,
é o poder publico. A populagéo cabe apenas adquirir aquilo que sua renda permite,
dentro das opcdes que o mercado oferta e defende como sendo o ideal. A sociedade
acaba tendo que submeter-se aquilo que o mercado imobiliario oferece e, por vezes,
dobram-se a essas imposi¢cdes sem compreender verdadeiramente as intencdes por
trds dessas determinacoes.

Em paralelo, o mercado imobilidrio carece de novos espacos para ofertar seus
produtos e estes necessitam de uma boa localizacdo. Se a area for condizente com o
potencial construtivo e a negociacdo pelo terreno for facilitada, mesmo que a
localizag&o néo seja tdo atraente aos olhos da populagéo, o mercado trabalha para
criar a sensacao de que o empreendimento em si sera o responsével por qualificar a
regido. E importante recordar que uma boa localiza¢do vende mais facil e por um
maior preco. E é neste momento que o marketing imobiliario entra em acao.

Essa estratégia, entre outros fatores, acaba estimulando processos graduais
de gentrificacdo nas areas préximas aos empreendimentos, especialmente aos que
se destinam a parcela da populacdo com maior poder aquisitivo. Esse processo, que
basicamente € a expulsdo dos moradores de mais baixa renda da regido, ocorre de
uma forma sutil, estruturada essencialmente no gradual aumento dos custos da
moradia - aluguel, taxas municipais, entre outros - e do consumo em geral, mas
também vem disfarcada como a uma necessidade de regularizar a ocupacdo do
espaco urbano. O resultado € a transferéncia compulséria das populagcdes de baixa
renda para zonas mais periféricas da cidade.

Esse processo ja se evidencia no entorno dos loteamentos investigados. A
gleba onde o Quartier foi edificado € vizinha de uma ocupacao irregular localizada
junto da mesma éarea de preservacao pemanente (APP) que cruza o loteamento. Por
estarem em uma area de preservacao o poder publico municipal e o Servigo Autbnomo
de Saneamento de Pelotas (SANEP) ja interviram inUmeras vezes em busca de uma
regularizacao da situacéo, sem obter uma resolucdo satisfatoria. A pesquisa esta de
acordo com o pensamento de autores que afirmam que, com a especulagcéo

imobilidria, estimulada por estes novos empreendimentos, esta e outras
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comunidadades carentes da regido provavelmente serdo realocadas para outros
pontos da cidade.

Na Regido Administrativa Sado Gongalo também ja houve tentativas de
desocupacéo de areas de urbanizacdes precarias. Além do Parqgue Una, uma série
de outras incorpora¢fes imobiliarias, voltados ao publico de renda média e alta, se
instalaram na Regido e sao vizinhas das comunidades da Estrada do Engenho, do
Passo dos Negros e da Ocupacdo do Osério que sao compostas por
aproximadamente 150 familias de baixa renda que vivem ali ha mais de 30 anos. Um
processo de remocao, movido pelo Ministério Publico Estadual desde 2008, tratou
especificamente sobre o reassentamento da comunidade da Estrada do Engenho.
Houve a tentativa de sua transferéncia para terrenos localizados no Bairro Getulio
Vargas, um dos mais violentos de Pelotas. A proposta, no entanto, foi completamente
rejeitada pelos moradores.

Em 2020 o processo juridico foi finalizado. Um novo acordo foi lavrado e a
Prefeitura Municipal de Pelotas se comprometeu em realizar as obras de qualificacéo
da infraestrutura urbana e o Ministério Publico ficou responsavel por disponibilizar os
recursos financeiros para a construcdo de moradias para a comunidade. As partes
envolvidas, no longo processo, finalmente chegaram a um consenso. A discusséo foi
materializada no Plano Popular da Estrada do Engenho que compfe um projeto
urbanistico regular, de orcamento exequivel e com as etapas de obra estabelecidas
pelas prioridades levantadas pela prépria comunidade, que optou por permancer na
Regido que se identificava.

E importante recordar que o Novo Urbanismo reconhece que combater o
aumento da segregacdao étnica, ou por nivel de renda, faz parte da garantia do futuro
das comunidades. O movimento também afirma estar empenhado na busca por meios
de restabelecer a relacédo entre a producédo urbana e a formac¢éo de uma comunidade.
Como ja pontuado, esta busca se daria por meio de planejamentos e projetos que
contariam com o0 apoio das liderancas dos setores publicos e privados, de lideres
comunitérios, de profissionais multidiciplinares e especialmente com a participagédo
popular. Portanto, retirar da discusséo ou realocar uma parcela da populacdo, que
sera diretamente afetada pela proximidade destes empreendimentos, sem que haja a
sua participacdo na tomada de decisdes, é totalmente contrario ao pensamento do

Novo Urbanismo.
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Cabe destacar, que por mais que os promotores dos loteamentos Quartier e
Parque Una ndo sejam o0s responsaveis diretos pelas tentativas de reassentamento
daquelas comunidades, ou de outros processos de gentrificacdo que porventura
possam ocorrer em seus arredores, o fendmeno é amplamente conhecido pelos
profissionais que atuam no desenvolvimento urbano. Sendo assim, poderia ser
previsto e combatido.

Logo, se a intencdo € resgatar a qualidade de vida, estimular a diversidade, o
convivio harmoénico e potencializar o relacionamento da populacdo com a cidade,
posicionamentos defendidos pelos empreendimentos em seus vastos materiais de
divulgacao, colocar-se, quase que literalmente, de costas para a populacao carente
gue habita em seu entorno € um posicionamento contraditério e desumano.

O Plano Popular da Estrada do Engenho exemplifica que, por mais que o
processo possa ser longo, e por esta perspectiva acabe desestimulando a
participacdo da iniciativa privada, é possivel dar voz as comunidades e torna-las
visiveis aos olhos do poder publico ao invés de compactuar com o deslocamento
daqueles que costumam ser vistos como indesejados. Decisdo que, infelizmente e
costumeiramente, acaba acompanhando o processo de criacdo de novos produtos
imobiliarios destinados ao publico de maior renda.

Portanto, buscar a qualificacdo urbana para além dos novos empreendimentos,
potencializar os pontos de identidade territorial e estimular a participacdo da
populacdo que se avizinha, no desenvolvimento dos projetos, deve acompanhar a
tomada de decisdes de todos que se propde a atuar na complexa tarefa de trabalhar

na producédo urbana nacional.

7.6 Proximidade espacial e humana.

E importante frisar que, a proximidade territorial entre modelos mais elaborados
de incorporacéo imobilidria de urbaniza¢6es ainda precarias, como é o caso do Bairro
Navegantes vizinho ao Parque Una, evidencia ainda mais 0s contrastes na
infraestrutura, nos servicos e no reconhecimento social de seus respectivos
moradores. Esta dessemelhanca deixa explicito o risco latente do Parque Una, e de
outros empreendimentos com configuragdo semelhante, se tornarem “ilhas de

inovacao”, o que ampliaria ainda mais o afastamento social entre os moradores do



175

loteamento e os moradores do entorno. O risco ainda se agrava com a possibilidade
regulamentada de solicitar o enquadramento no formato “loteamento de acesso
controlado” e limitar ainda mais a circulagdo nestes espacgos planejados.

Por outro lado, havendo a apropriacdo destes novos espacos urbanos pela
populacdo que se encontra em condicbes socioecondmicas menos favorecidas,
especialmente aquelas que residem proximas, este seria um fator que colaboraria
para que a proximidade territorial fosse estendida a uma maior aceitacéo social.

Exatamente por este motivo, ao longo desta dissertacédo, foi reiterado que as
conexdes entre 0s entornos imediatos e 0s espacos internos dos loteamentos Quartier
e Parque Una precisariam ser totalmente concluidas, pois somente quando estas
comunicacdes viarias estiverem finalizadas e em uso, é que uma parte muito
importante dos principios defendidos pela CNU podera ser mensurada, bem como
sera possivel acompanhar como a populacao, que optou por morar e trabalhar nestes
novos formatos de urbanizacao, ira assimilar seu acesso por pessoas que, até entao,
sdo mantidas a uma distancia estrategicamente préxima, porém, que ainda limita e
dificulta a sua livre circulagéo pelo interior dos loteamentos analisados.

Desta maneira, os loteamentos Quartier e Parque Una poderao atestar como
as teorias do Novo Urbanismo, originalmente desenvolvidas para o cenéario das
cidades norte-americanas, respondem ao contexto historico, social, cultural e urbano
do municipio de Pelotas. Esta analise contribui, ainda, para o estudo de novas
urbanizacdes, que porventura sejam propostos no Brasil, com a tematica do Novo
Urbanismo, uma vez que a realidade de Pelotas reflete em muitos aspectos a
desigualdade urbana produzida em solo brasileiro.

7.7 Algumas ponderacgdes

Sobre as propostas urbanas: os loteamentos analisados apresentam
estratégias de intervengdo no espaco urbano passiveis de reproducao, especialmente
as que tratam de qualificar o espagco urbano no ambito construtivo. Por outro lado,
suas implementacdes realcam limites significativos no alcance da populacao atendida.
Assim como ja percebido em outras propostas embasadas no movimento do Novo

Urbanismo, os espacos edificados em Pelotas ndo conseguem anular as forcas do
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mercado e se mantém reféns de um publico consumidor elitizado, ndo atendendo as

necessidades da maior parte da populagéo local.

Sobre 0s conceitos: 0s movimentos e autores que serviram como referenciais
para a elaboracdo dos projetos urbanos analisados, por vezes acabam servindo
apenas como estratégias de cunho publicitario. As ponderacdes de Jane Jacobs foram
usadas superficialmente e sua defesa pela diversidade foi praticamente esquecida na
elaboracdo dos produtos imobiliarios propostos dentro dos loteamentos estudados. A
prépria Carta do Novo Urbanismo, referéncia maxima do movimento que estruturou a
elaboracao do Quartier e do Parque Una, foi aplicada apenas em parte na concepgao
e desenvolvimento dos espagos propostos.

Sobre os limites: o processo de urbanizacdo brasileiro, essencialmente
desigual e precério, se apresenta como uma barreira quase intransponivel para
qualquer proposta que desconsidere ou negligencie a realidade nacional. Os
empreendimentos analisados inserem-se dentro desta légica, e por este motivo,
acabam incorporando dentro de seus espacos o0s conflitos gerados entre esta
realidade e os movimentos que defendem espacos mais democraticos e inclusivos.

Sabendo que estes conflitos irdo perdurar e que, assim como Jane Jacobs
defendia, as cidades sé&o laboratérios de tentativa e erro, as urbanizadoras deveriam
propor medidas especificas para as demandas e caréncias do cenario nacional e ndo
apenas replicar conceitos importados. O desafio é enorme, no entanto, pode ser
concentrado em duas questfes fundamentais:

o A criacdo de um movimento urbanistico genuinamente brasileiro é possivel?

o Aplicar as percepgdes de Jane Jacobs, Jan Gehl, Richard Florida, as teorias do
Novo Urbanismo entre outros autores, tendo como pano de fundo a
urbanizacao brasileira, seria a melhor alternativa?

Explorar estas questdes, e a tantas outras que surjam do estudo do urbanismo
contemporaneo nacional, deveria servir como combustivel para todos que atuam
direta ou indiretamente na urbanizacédo brasileira! A resolucédo desta problematica
colaboraria para a criagdo de metodologias projetuais especificas para a realidade
nacional, que posteriormente poderiam ser transmitidas a outros urbanistas e demais
estudiosos das cidades. Deste modo, seriam elaborados principios para qualificar o
processo de desenvolvimento urbano que poderiam estimular a criacdo de espacos

verdadeiramente igualitarios, acessiveis e democraticos.
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Apéndice A - Tabela de verificacdo de observancia dos principios do Novo

Urbanismo nos empreendimentos Quartier e Parque Una.

A regido: a metropole, cidade e vilarejo — 1 até 9.

Resumo dos principios Quartier Pargue Una
Sim Nao Nao_ S€ =l Sim Nao Nao_ S€ Em
aplica parte aplica parte

1. Regides metropolitanas séo
lugares finitos, com limites
geogréaficos definidos pela topografia,
por cursos de A&gua, bacias
hidrogréficas, linhas costeiras, terras
agricolas e parques regionais. A
metropole é feita de multiplos centros,
que sdo as cidades, vilas e aldeias,
cada uma delas com os seus proprios
limites e centros identificaveis.

2. A regido metropolitana é uma
unidade econdémica fundamental do
mundo contemporaneo. As
estratégias governamentais e X X
econdmicas, as politicas publicas e o
planeamento fisico devem refletir esta
nova realidade.

3. A metropole tem uma relacédo
necessaria e sensivel com a sua area
rural e com a sua paisagem natural.
Esta relacdo é ambiental, econémica
e cultural. As terras agricolas e os X X
espacos naturais sao tdo importantes
para a metrépole como importantes
para a casa sdo a horta, o pomar e o
jardim.

4. Os padrdes de desenvolvimento
ndo devem tornar imprecisos ou
erradicar os limites da metrépole. O
desenvolvimento localizado em areas
urbanas existentes conserva 0s
recursos ambientais, o investimento
econdbmico e o tecido social, ao X X
mesmo tempo que recupera areas
marginais e abandonadas. As regides
metropolitanas devem desenvolver
estratégias que encorajem este tipo
de desenvolvimento em vez da
expansao periférica
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A regido: a metropole, cidade e vilarejo — 1 até 9.

Resumo dos principios Quartier Parque Una
Sim  Nao Nao_ s€ Sl Sim  Nao Nao_ s€ S
aplica parte aplica parte

5. Onde sejam apropriados, novos
desenvolvimentos  contiguos aos
limites urbanos devem ser
organizados como vizinhancas e
bairros e devem ser integrados com a
malha urbana existente.
Desenvolvimentos ndo contiguos
devem ser organizados como vilas e
aldeias com os seus préprios limites
urbanos, planejados para um
equilibrio entre habitacéo e trabalho e
ndo como dormitorios.

6. O desenvolvimento e o0
redesenvolvimento de vilas e cidades
deve respeitar a matriz histdrica, as
precedéncias e os limites urbanos.

7. As cidades e as vilas devem
aproximar um amplo conjunto de usos
publicos e privados, para favorecerem
uma economia regional que beneficie
pessoas de todos o0s niveis de
rendimento. Habitagdo a pregos X X
acessiveis deve ser distribuida pela
regido, para corresponder a
diferentes oportunidades de emprego
e para evitar concentracbes de
pobreza.

8. A organizacao fisica da regido
deve estar apoiada numa rede
integrada de  alternativas de
transporte. Sistemas de transporte
publico, de circulagdo pedonal e X X
cicloviaria devem maximizar a
acessibilidade e a mobilidade na
regido, reduzindo a dependéncia do
automoével.

9. Impostos e demais recursos
podem ser partilhados de forma mais
cooperativa entre 0s municipios e
outros centros administrativos de
cada regido, evitando-se assim uma
concorréncia fiscal destrutiva e
promovendo-se uma coordenagéo
racional dos transportes, dos servigos
publicos, das empresas, da habitagdo
e do recreio.
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A vizinhanca, o bairro e o corredor — 10 até 18.

Resumo dos principios

10. A vizinhanca, o bairro e o
corredor sdo 0s elementos essenciais
do desenvolvimento e do
redesenvolvimento na metrépole. Estes
elementos formam &reas identificaveis,
que encorajam os cidadados a tomarem
responsabilidade pela sua manutengéo
e evolugéo.

11. As vizinhancas devem ser
compactas, amigas dos pedestres e
incluir diferentes tipos de uso, como
habitacdo, comércio e escritorios. Os
bairros, que geralmente enfatizam um
uso principal, devem seguir o0s
principios da  concepcao das
vizinhangas sempre que possivel. Os
corredores sao ligagfes de vizinhangas
e bairros a uma escala regional; podem
ser desde avenidas e linhas férreas a
rios e vias panoramicas.

12. Muitas atividades do quotidiano
devem ocorrer entre distancias
percorriveis a pé, dando independéncia
aos que ndo conduzem, especialmente
aos idosos e aos jovens. Redes
interligadas de ruas devem ser
desenhadas para encorajar as
deslocagdes a pé, reduzindo o nimero
e as distancias dos deslocamentos de
automoveis, poupando energia.

13. Nas vizinhangas, uma larga
variedade de tipos de habitag&o e niveis
de preco pode levar a que pessoas de
diferentes idades, racas e rendimentos
tenham interagdes diarias, fortalecendo
0s lacos pessoais e civicos, essenciais
a uma auténtica comunidade.

14. Os corredores de transporte
publico, quando bem planeados e
coordenados, podem ajudar a organizar
a estrutura metropolitana e a revitalizar
os centros urbanos. Por outro lado, vias
rapidas e autoestradas, ndo deverdo
afastar o investimento dos centros
existentes.

Sim Nao
X
X
X
X
X

Quartier Parque Una
Nao_ se Em Sim  N&o Nao_ se Em
aplica parte aplica parte
X
X
X
X
X
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Sim Nao

N&o se
aplica

Em
parte

Sim Nao

N&o se
aplica

Em
parte

15. Densidades construtivas e usos
do solo apropriados devem estar a
distancias de pontos de transportes
publicos suficientemente reduzidas
para que sejam acessiveis aos
usuarios, permitindo que o transporte
publico se torne uma alternativa viavel
ao automovel.

16. A concentracdo de atividades de
interesse  publico, institucionais e
comerciais, devem ocorrer nos bairros
e nos distritos, e ndo em um conjunto
especifico isolado e monofuncional. As
escolas devem ser dimensionadas e
implantadas de modo que as criangas
possam chegar a elas a pé ou de
bicicleta.

17. A saude econémica e a evolucéo
harmoniosa de vizinhancas, bairros e
corredores podem ser melhoradas
através de codigos graficos de
planeamento urbano que sirvam de
guia aos projetos e tornem previsiveis
as mudancgas.

18. Uma variedade de parques,
desde parques infantis e espagos
verdes a campos desportivos e hortas
comunitarias, deve ser distribuida pelas
vizinhangas. Areas protegidas e
terrenos sem ocupacdo devem ser
usados para definir e ligar diferentes
vizinhancgas e bairros.
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O quarteirdo: a rua e o edificio — 19 até 27.

Resumo dos principios

Quartier Parque Una

Em
parte

N&o se

Sl N&o .
aplica

parte

Sim  Nao Nao_se Sim
aplica

19. A primeira tarefa de toda a
arquitetura urbana e do paisagismo é a
definicdo fisica das ruas e dos espagos
publicos como lugares de uso comum.

20. Os projetos  arquitetdnicos
individuais devem estar bem integrados
com o0 seu redor. Esta questdo
transcende o estilo

21. A revitalizagcdo de espacos
urbanos depende de seguranca e de
protecdo. O desenho das ruas e dos
edificios pode reforcar lugares seguros,
mas ndo em prejuizo da acessibilidade
e sentido de abertura.

22. Na metropole contemporanea o
desenvolvimento deve acomodar o0s
automoéveis de forma adequada. Isto
deve ser feito de modo a respeitar os
pedestres e a forma do espaco publico.

23. Ruas e pragas podem ser
seguras, confortaveis, e interessantes
para o pedestre. Bem configuradas elas
encorajam 0 passeio, permitem o0s
moradores se conhecerem e com isto
protegerem sua comunidade.

24. Os projetos de arquitetura e
paisagismo devem desenvolver-se
considerando-se o clima, a topografia, a
histéria e das praticas construtivas
locais.

25. Edificios institucionais e lugares
publicos de reunido requerem locais
significativos  para reforcar sua
identidade e a cultura da democracia.
Eles merecem formas distintas, porque
seu papel é diferente dos outros
edificios e lugares que constituem o
tecido urbano da cidade.
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O quarteirdo: a rua e o edificio — 19 até 27.

Resumo dos principios Quartier Parque Una
Sim  Nao Nao_ se Gl Sim  Nao Naq se =i
aplica parte aplica parte

26. Todos os edificios devem
proporcionar a seu ocupante um claro
senso de localizagéo, clima e tempo.
Processos naturais de calefacéo e X X
ventilagdo podem ser mais eficientes na
economia de recursos que os sistemas
mecanicos.

27. A preservacdo e renovacgdo de
edificios histéricos, areas urbanas
significativas e de espacos verdes X X
garantem a continuidade e evolugéo da
sociedade urbana.
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ANEXO A - Carta do Novo Urbanismo

O Congresso para o Novo Urbanismo vé o desinvestimento nos centros
urbanos, a proliferacéo de expansdes urbanas sem sentido, 0 aumento da segregacao
por etnia ou nivel de rendimento, a degradacdo ambiental, a perda de solos agricolas
e espacos naturais e a erosao do patriménio edificado como um Unico desafio para o
futuro das comunidades.

Apoiamos a restauragao das cidades e dos centros urbanos existentes no seio
de regides metropolitanas coerentes, a reconfiguracdo dos subulrbios em
comunidades de verdadeiras vizinhancas e bairros distintos, a conservacdo do
ambiente natural e a preservacdo da nossa heranca cultural.

Advogamos a restruturacdo das politicas publicas e o desenvolvimento de
praticas que prossigam 0s seguintes principios: os bairros devem ser diversificados
Nos usos e na populacéo; as comunidades devem ser concebidas tanto para o transito
de pedestres como de automoveis; as cidades e vilas devem ser configuradas por
espacos publicos fisicamente definidos e, como os edificios publicos, universalmente
acessiveis; a concepcdo da arquitetura e da paisagem que enforma os lugares
urbanos deve consagrar a histdria, o clima, a ecologia e as praticas construtivas locais.

Reconhecemos que as soluc¢des fisicas por si s6 ndo resolverdo os problemas
econdmicos e sociais. Afirmamos, contudo, que nem a vitalidade da economia, nem a
estabilidade da comunidade nem a saude ambiental podem ser mantidas sem o apoio
de uma estrutura fisica equilibrada.

Representamos uma cidadania de base ampla, composta de lideres dos
setores publico e privado, de ativistas das comunidades e de profissionais de véarias
disciplinas. Estamos empenhados em restabelecer a relacédo entre a arte de construir
e a construgdo da comunidade, através de planos e projetos participados pelos
cidadéaos.

Dedicamo-nos a recuperar as nossas casas, quarteirdes, ruas, parques,
vizinhancas, bairros, vilas, cidades e regides e 0 nosso meio ambiente.

Declaramos 0s seguintes principios para orientar politicas publicas, praticas de
desenvolvimento, planeamento e desenho urbano:

A regido: metropole, cidade e vila
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1) RegiBes metropolitanas séo lugares finitos, com limites geogréficos definidos
pela topografia, por cursos de agua, bacias hidrograficas, linhas costeiras, terras
agricolas e parques regionais. A metropole é feita de multiplos centros, que sédo as
cidades, vilas e aldeias, cada uma delas com os seus proprios limites e centros
identificaveis.

2) A regido metropolitana é uma unidade econémica fundamental do mundo
contemporaneo. As estratégias governamentais e econdmicas, as politicas publicas e
o planeamento fisico devem refletir esta nova realidade.

3) A metropole tem uma relacdo necessaria e sensivel com a sua area rural e
com a sua paisagem natural. Esta relacao € ambiental, econdmica e cultural. As terras
agricolas e o0s espacos nhaturais sdo tdo importantes para a metrépole como
importantes para a casa sao a horta, o pomar e o jardim.

4) Os padrdes de desenvolvimento ndo devem tornar imprecisos ou erradicar
os limites da metropole. O desenvolvimento localizado em &reas urbanas existentes
conserva 0S recursos ambientais, o investimento econémico e o tecido social, ao
mesmo tempo que recupera dareas marginais e abandonadas. As regides
metropolitanas devem desenvolver estratégias que encorajem este tipo de
desenvolvimento em vez da expansao periférica

5) Onde sejam apropriados, novos desenvolvimentos contiguos aos limites
urbanos devem ser organizados como vizinhancas e bairros e devem ser integrados
com a malha urbana existente. Desenvolvimentos ndo contiguos devem ser
organizados como vilas e aldeias com 0s seus proprios limites urbanos, planeados
para um equilibrio entre habitacéo e trabalho e ndo como dormitérios.

6) O desenvolvimento e o redesenvolvimento de vilas e cidades deve respeitar
a matriz historica, as precedéncias e os limites urbanos.

7) As cidades e as vilas devem aproximar um amplo conjunto de usos publicos
e privados, para favorecerem uma economia regional que beneficie pessoas de todos
os niveis de rendimento. Habitacdo a precos acessiveis deve ser distribuida pela
regido, para corresponder a diferentes oportunidades de emprego e para evitar
concentracdes de pobreza.

8) A organizacao fisica da regido deve estar apoiada numa rede integrada de
alternativas de transporte. Sistemas de transporte publico, de circulacdo pedonal e
cicloviaria devem maximizar a acessibilidade e a mobilidade na regido, reduzindo a

dependéncia do automovel.
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9) Impostos e demais recursos podem ser partilhados de forma mais
cooperativa entre 0s municipios e outros centros administrativos de cada regido,
evitando-se assim uma concorréncia fiscal destrutiva e promovendo-se uma
coordenacao racional dos transportes, dos servigcos publicos, das empresas, da
habitacdo e do recreio.

A vizinhanga, o bairro e o corredor

10) A vizinhanca, o bairro e o corredor sdo 0s elementos essenciais do
desenvolvimento e do redesenvolvimento na metropole. Estes elementos formam
areas identificaveis, que encorajam os cidadéos a tomarem responsabilidade pela sua
manutenc¢ao e evolucéao.

11) As vizinhancas devem ser compactas, amigas dos pedestres e incluir
diferentes tipos de uso, como habitacdo, comércio e escritorios. Os bairros, que
geralmente enfatizam um uso principal, devem seguir os principios da concepc¢éo das
vizinhangas sempre que possivel. Os corredores séo ligagfes de vizinhangas e bairros
a uma escala regional; podem ser desde avenidas e linhas férreas a rios e vias
panoramicas.

12) Muitas atividades do quotidiano devem ocorrer entre distancias percorriveis
a pé, dando independéncia aos que ndo conduzem, especialmente aos idosos e aos
jovens. Redes interligadas de ruas devem ser desenhadas para encorajar as
deslocacdes a pé, reduzindo o namero e as distancias dos deslocamentos de
automoveis, poupando energia.

13) Nas vizinhancas, uma larga variedade de tipos de habitacdo e niveis de
preco pode levar a que pessoas de diferentes idades, racas e rendimentos tenham
interacbes diarias, fortalecendo o0s lacos pessoais e civicos, essenciais a uma
auténtica comunidade.

14) Os corredores de transporte publico, quando bem planeados e
coordenados, podem ajudar a organizar a estrutura metropolitana e a revitalizar os
centros urbanos. Por outro lado, vias rapidas e autoestradas, ndo deverdo afastar o
investimento dos centros existentes.

15) Densidades construtivas e usos do solo apropriados devem estar a
distancias de pontos de transportes publicos suficientemente reduzidas para que
sejam acessiveis aos usuarios, permitindo que o transporte publico se torne uma

alternativa viavel ao automoével.



203

16) ConcentracOes de atividade civica, institucional e comercial devem estar
inseridas nas vizinhangas e nos bairros e ndo isoladas em complexos monofuncionais
remotos. As escolas devem ser dimensionadas e localizadas de forma a permitir o
acesso as criancas,a pé ou de bicicleta.

17) A saude econdmica e a evolugdo harmoniosa de vizinhancas, bairros e
corredores podem ser melhoradas através de cdédigos gréficos de planeamento
urbano que sirvam de guia aos projetos e tornem previsiveis as mudancas.

18) Uma variedade de parques, desde parques infantis e espacos verdes a
campos desportivos e hortas comunitarias, deve ser distribuida pelas vizinhangas.
Areas protegidas e terrenos sem ocupacgdo devem ser usados para definir e ligar
diferentes vizinhancas e bairros.

O quarteirédo, a rua e o edificio

19) A primeira tarefa de todo projeto urbano de arquitetura e paisagismo é a
definicao fisica das ruas e dos espacos publicos como lugares de uso comum.

20) Os projetos arquitetdnicos individuais devem estar bem integrados com o
seu redor. Esta questao transcende o estilo.

21) A revitalizacéo de espacos urbanos depende de seguranca e de protecao.
O desenho das ruas e dos edificios pode reforcar lugares seguros, mas ndo a custa
da sua acessibilidade e da sua receptividade.

22) Na metropole contemporanea o desenvolvimento deve acomodar 0s
automoveis de forma adequada. Isto deve ser feito de modo a respeitar os pedestres
e a forma do espaco publico.

23) Ruas e pracas podem ser seguras, confortaveis, e interessantes para o
pedestre. Bem configuradas elas encorajam o passeio, permitem os moradores se
conhecerem e com isto protegerem sua comunidade.

24) Os projetos de arquitetura e paisagismo devem desenvolver-se
considerando-se o clima, a topografia, a historia e das praticas construtivas locais.

25) Edificios institucionais e lugares publicos de reunido requerem locais
significativos para reforcar sua identidade e a cultura da democracia. Eles merecem
formas distintas, porque seu papel é diferente dos outros edificios e lugares que
constituem o tecido urbano da cidade.

26) Todos os edificios devem proporcionar a seu ocupante um claro senso de
localizag&o, clima e tempo. Processos naturais de calefacdo e ventilacdo podem ser

mais eficientes na economia de recursos que 0s sistemas mecanicos.
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27) A conservacgdo e a renovacao de edificos, bairros e paisagens com valor
histérico afirmam a continuidade e a evolu¢do da sociedade urbana.
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ANEXO B - Planta do loteamento Quartier.

LEITO DA VIA FERREA CANGUCU

et

. Quadras e Lotes

7] Area Institucional

D Area Recreagao ao lado da APP

] Area Permeavel, Verde ou APP

/L

PLANTA DE SITUACAO DO LOTEAMENTO QUARTIER

ESCALA: 1/3000 /\
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ANEXO C - Planta do loteamento Parque Una.

OTEAMENTO PARQUE UNA
ESCALA: 1/3000

O PLANTA DE SITUACAQ

. Quadras e Lotes

[ Area Institucional

. Area Institucional de Lazer Ativo

. Area Permeavel ou Verde

D Area de Lazer Passivo (Lago Artificial)
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ANEXO D - Codigo Interno de Obras e Edificacdes do Parque Una.

“LOTEAMENTO PARQUE UNA PELOTAS”
CODIGO INTERNO DE OBRAS E EDIFICACOES

1. INTRODUCAO:

1.1. O presente Cédigo Interno de Obras e Edificagdes visa regrar a construgao
e a tipologia das edificagdes a serem realizadas nos lotes, com destinagao
empresarial/comercial (com excegéo dos lotes 1 e 2-E, 1 e 2-F, 1-, 1-J, 1-K| 1-
M e 1-N e os lotes desmembrados destes) integrantes do loteamento
denominado “PARQUE UNA PELOTAS?”, situado nesta cidade de Pelotas-RS,
concebido como bairro planejado, estabelecendo os parametros urbanisticos e
as restricdes construtivas convencionais de uso e ocupagdo do solo, sem
prejuizo das disposicées constantes das legislagbes federal, estadual e
municipal, em especial aquelas constantes do Cédigo de Obras para Edificagdes
e do Plano Diretor ambos do Municipio de Pelotas, considerando que

1.1.1. Todos os projetos edilicios, sejam eles de que natureza forem, deveréo
ser previamente aprovados pela ASSOCIAGAO PARQUE UNA PELOTAS,
associagao civil sem fins econémicos, constituida com o fim precipuo de gerir e
administrar os interesses comuns dos proprietarios de lotes edificados ou néo e
de unidades condominiais auténomas a eles acedidas, de modo a manter integro
e consolidado o referido empreendimento em sua idealizagéo e execugao como
bairro planejado;

1.1.2. A prévia aprovagdo dos projetos edilicios por parte da ASSOCIAGCAO
PARQUE UNA PELOTAS tem por objetivo validar e/ou vetar, no interesse
comum e coletivo de todos os proprietarios do empreendimento, os projetos que
ndo atendam as caracteristicas de bairro planejado, considerando
indispensaveis os seguintes requisitos:

1.1.2.1. A adequagdo dos projetos edilicios as caracteristicas urbanisticas,
ambientais e paisagisticas do bairro planejado, bem como a harmonizagéo da
convivéncia urbana em face do uso e ocupagdo dos lotes de destinagéo
residencial em condominios multifamiliares e dos lotes de destinagéao
empresarial/comercial, inclusive em condominios verticais, de modo a evitar o
uso nocivo e inadequado da propriedade em face dos direitos de vizinhanga,
conflitos de interesses e desagregagéo social;

1.1.2.2. Relativamente as acessdes empresariais/comerciais, a compatibilidade
das atividades a que se destinam, com o idedrio do bairro planejado, e, na
hipétese de condominio por unidades autdnomas, também com as disposicoes
da convengao condominial; e

1.1.2.3. O controle do adensamento populacional, da utilizagéo excessiva ou
inadequada das edificagdes, da sobrecarga dos equipamentos urbanos e

comunitarios, da geragdo de trafego sem a previsdo de infraestrutura /
/. Nl

correspondente, da poluigao e degradagéo ambiental.
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2. DA COMPETENCIA PARA EDICAO DAS NORMAS: '

2.1. Compete & ASSOCIAGAO PARQUE UNA PELOTAS, por seu
Técnico no uso das atribuigdes estatutarias, o estabelecimento das normas para
aprovagdo de projetos de construgdes, modificagbes ou acréscimos de
edificagbes de qualquer natureza ou destinagéo, inclusive condominios edilicios,
localizados em qualquer um dos nucleos do empreendimento PARQUE UNA
PELOTAS (Ncleo Residencial, congregando os lotes de destinagao residencial
e suas respectivas acessdes condominiais, e Nlcleo Empresarial, congregando
os lotes de destinagdo empresarial/comercial e respectivas acessoées unitarias
por lotes ou condominiais).

2.2. No uso de suas atribuicdes, a ASSOCIAGAO PARQUE UNA PELOTAS, no
interesse comum de todos os proprietarios de iméveis do bairro planejado, sera
parte legitima para vetar qualquer projeto edilicio que viole as restrigdes
urbanisticas e edilicias de ordem legal e governamental impostas ao
empreendimento, as normas convencionais supletivas ora estabelecidas, bem
como aqueles que possam descaracterizar, desvalorizar ou por qualquer modo
degradar o empreendimento denominado PARQUE UNA PELOTAS.

3. DEFINICOES E CONCEITOS TECNICOS:

3.1. Com o intuito de perfeita e correta aplicagdo dos parametros urbanisticos e
das restrigdes construtivas estabelecidas no presente cédigo interno de obras e
edificagbes, sdo adotadas as seguintes definicbes com base em conceitos
técnicos e, supletivamente, na Lei Municipal n° 5.528, de 30 de dezembro de
2008 (Cadigo de Obras para Edificagées do Municipio de Pelotas):

3.1.1. ACRESCIMO: Ampliagéo de uma edificagao feita durante a construgéo ou
apods a conclusdo da mesma;

3.1.2. AFASTAMENTO DE FRENTE/FAIXA DE GENTILEZA URBANA:
Considera-se a distancia medida a partir do alinhamento predial do lote até o
inicio do corpo da construgéo, caracterizada como faixa de gentileza urbana;

3.1.3. AFASTAMENTO DE FUNDO: Considera-se a distancia medida da divisa
de fundos do lote até o inicio do corpo da construgéo;

3.1.4. AFASTAMENTO LATERAL:Considera-se a distancia medida a partir da
divisa lateral do lote até o inicio do corpo da construgéo;

3.1.5. ALINHAMENTO PREDIAL: Linha legal que serve de limite entre o terreno
e o logradouro publico para o qual faz frente;

3.1.6. ALTURA MAXIMA: E a distancia vertical medida entre a soleira da porta
principal até o ponto maximo edificado na fachada;

3.1.7. AREA DO LOTE: Medida de superficie, expressa em metros quadrados;
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3.1.8. BALANCO: Avango, a partir de certa altura, de parte da fach

edificagdo sobre logradouro publico ou recuo regulamentar; por e
qualquer avango da edificagé@o ou de parte dela sobre pavimentos inferiores.

3.1.9. BEIRAL: Prolongamento de cobertura que sobressai das paredes
externas.

3.1.10. DESMEMBRAMENTO: E a divisdo de lotes, previamente unificados,
criando novos lotes com area e metragem diversas aquelas dos lotes do tragado
original;

3.1.11. DIVISA LATERAL: E a linha que delimita lateralmente a propriedade
privada;

3.1.12. FUNDO DO LOTE: E o lado oposto & frente do lote:

3.1.13. INDICE DE APROVEITAMENTO (IA): E o valor fixado do quociente entre
a area maxima total de construcéo e a area do respectivo lote;

3.1.14. LOTE: Porgéo de terreno que faz frente ou testada para o logradouro
publico, descrita e legalmente assegurada por uma prova de dominio;

3.1.15. MARQUISE: Balango constituindo cobertura.

3.1.16. PAVIMENTO: Plano que divide as edificagdes no sentido da altura;
conjunto de dependéncias situadas no mesmo nivel, compreendidas entre dois
pisos consecutivos;

3.1.17. PERGOLA: Construgdo destinada ou nao a suportar vegetacao, com
elementos (vigas) horizontais ou inclinados superiores, distanciados
regularmente, sem constituir cobertura;

3.1.18. PERMEABILIDADE VISUAL: Caracteristica de transparéncia exigida
para a escolha do material a ser utilizado na edificagdo ou em determinadas
partes dela;

3.1.19. PROFUNDIDADE DO LOTE: E a distancia entre a frente e o fundo do
lote, medida entre os pontos médios de testada e da divisa do fundo;

3.1.20. SACADA: Parte da edificagdo em balango em relagéo & parede externa
do prédio, tendo as faces abertas para o espaco livre exterior (logradouro ou

patio);

3.1.21. TAXA DE OCUPAGCAOQ (TO): E o valor fixado pelo quociente entre a
maxima projec¢ao horizontal e a area total do lote;

3.1.22. TAXA DE PERMEABILIDADE (TP): Percentual expresso pela relagéao
entre a area superficial permeavel e a area total do lote.

3.1.23. TESTADA OU FRENTE: Distancia medida entre as divisas lindeiras
segundo a linha que separa o logradouro publico da propriedade privada e que
coincide com o alinhamento;

e
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3.1.24. TIPO EDILICIO: Caracteristicas formais e funcionais de uma edjficacdo
de acordo com a finalidade a que se destina;

3.1.25. REFORMA: Alteragdo da edificacdo em suas partes essenciais visando
melhorar suas condi¢cdes de uso, mantendo, porém, todas as caracteristicas do
projeto original aprovado;

3.1.26. UNIFICACAO: E a unigo de dois ou mais lotes para a constitui¢ao de um
novo lote.

4. RESTRICOES CONSTRUTIVAS:

4.1. As construgdes poderao ter até treze metros (13,00m) de altura e deverao
obedecer as seguintes regras:

4.1.1. Afastamento frontal (ajardinamento) de quatro metros (4,00m) e
afastamento de fundos de, no minimo, trés metros (3,00m), sem obrigatoriedade
de afastamentos laterais.

4.1.2. Fica vedada a alteragdo da posicao de acesso de veiculos que devera
respeitar o desenho e a dimenséao definidos na planta individual de localizagéao
do lote.

4.1.3. As vagas de garagem devem obedecer a distancia minima de dez metros
(10,00m), a contar do alinhamento predial em dire¢éo ao fundo, devendo a lateral
do lote pela qual sera feito o acesso de veiculos seguir as ilustragdes das plantas
individuais de localizagao de cada lote.

4.1.4. As vagas de garagem localizadas no subsolo néo precisarao respeitar a
distancia minima de dez metros (10,00m) estabelecida no item “4.1.3".

4.2. A altura maxima do piso interno do pavimento térreo sera de oitenta
centimetros (0,80m) contados a partir do nivel superior do meio-fio da via publica,
considerando-se como altura do piso interno a cota da soleira da porta externa
principal, desconsiderando-se os desniveis internos.

5. MUROS E ELEMENTOS DE FECHAMENTO:

5.1. As alturas maximas para muros e elementos de fechamento dos lotes estao
definidas nas ilustragées individuais de cada lote que fazem parte integrante do
presente codigo interno de obras e edificagées.

5.2. Nao serdo permitidos fechamentos frontais nem laterais na faixa de
gentileza urbana a ser mantida em cada lote.

5.3. Fica vedado o uso de telas do tipo alambrado e ou de PVC, para qualquer
tipo de fechamento dos lotes ou edificagéo.

5.4. Se for utilizada cerca viva para os fechamentos, ela podera ser sustentada
por cerca eletrossoldada ou cabos de ago.

& QULUMENTOS
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5.5. Os muros divisorios entre os lotes poderdo ser vazados, desde
consenso entre os lindeiros.

5.6. Os muros divisérios entre os lotes poderao ser feitos sobre o alinhamento
dos lotes, como muro Unico, desde que haja consenso entre os lindeiros; do
contrario, deverao ser executados dentro dos limites de cada lote.

5.7. Para todas as referéncias de altura maxima dos muros e/ou elementos de
fechamento, é considerada a distancia entre o ponto mais alto e sua base, que
fica a partir de trinta centimetros (0,30m) acima do nivel superior do meio-fio da
via de circulagao.

6. PROJECOES SOBRE A FAIXA DE GENTILEZA URBANA:

6.1. Quando nao conflitante com o cddigo de posturas municipal, deverdo ser
observadas as seguintes normas:

6.2. E vedada a construgdo de quaisquer elementos nos recuos, dentre eles
cercas e muros fora do alinhamento, caixas de luz, casas de maquinas
aparentes, varais, medidores de agua e energia elétrica etc., sendo apenas
admitida a casa de gas, desde que localizada no recuo lateral, respeitado o recuo
da testada do lote, sendo que a altura maxima dessa construgao técnica devera
ser a minima exigida por lei para seu perfeito funcionamento.

6.3. A ligagao entre o logradouro publico e o lote devera obedecer, 0 mesmo
padrao construtivo aplicado nas calgadas, podendo somente haver variagéo de
desenhos.

6.4. Os recuos de ajardinamento serdo computados para fins de permeabilidade,
sendo que, quando utilizado lastro de brita, com ou sem deck amadeirado e
elementos vazados de pavimentagao, sera considerada uma permeabilidade de
50%. A utilizagado de apenas grama no ajardinamento sera considerada 100%
de permeabilidade.

7. ESTACIONAMENTOS:

7.1. Todas as edificagdes com area construida menor ou igual a quatrocentos e
cinquenta metros quadrados (450,00m?) deverao ter, no minimo, seis (6) vagas
para guarda de veiculos, vagas auténomas, podendo ter capacidade para dois
carros, sendo que as edificagbes com area maior deverdo possuir, no minimo,
uma (1) vaga para cada setenta e cinco metros quadrados (75,00m?) de area
construida utilizada pela atividade ou o que for exigido pelo 6rgédo publico na
aprovagao, valendo o que resultar no maior nimero de vagas.

8. PADROES CONSTRUTIVOS:
8.1. Sera exigido para cada edificagéo reservatério minimo de 1.500 (um mil e

quinhentos) litros ou o que for exigido pelo 6rgéo publico na aprovagéo, valendo
a capacidade que for maior.
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8.2. S6 sera permitida a construgéo de edificagoes pré-fabricadas, nog sistemas
construtivos Wood Frame e Steel Frame, que se utilizem de placas OSB, ficando
vedado qualquer outro tipo de construgao pré-fabricada em madeira.

8.3. Para as edificacdes realizadas em lotes que apresentem faces para mais
de um logradouro publico, a frente do lote sera considerada a menor testada, a
qual se sujeitara ao recuo de quatro metros (4,00m), devendo a face maior
respeitar um recuo minimo de dois metros & cinquenta centimetros (2,50m).

8.4. Tanto a face de menor testada como a face maior deveréo atender todas as
restricées construtivas definidas no anexo a planta individual de cada lote,
observados os afastamentos estabelecidos no item “8.3".

9. UNIFICACAQO E DESMEMBRAMENTO:

9.1. A unificagdo e o desmembramento de lotes sdo permitidos desde que
atendidas as seguintes condigdes:

9.1.1. O desmembramento somente serd permitido nos casos em que 0s lotes
resultantes possuam testada minima de dez metros e cinquenta centimetros
(10,50m), desde que mantida a profundidade do lote original, e sem prejuizo do
tragado original constante do projeto urbanistico do loteamento aprovado na
Prefeitura Municipal de Pelotas.

9.1.2. Em caso de unificagdo, permaneceréo as restricoes construtivas dos lotes
unificados, podendo excepcionalmente, mediante prévia anuéncia da
Associagdo Parque Una Pelotas, ocorrer a alteragdo da posi¢ao do acesso de
veiculos, devendo o rebaixamento do meio-fio ter a dimensdo minima de trés
metros (3,00) e maxima de seis metros (6,00m).

10. DA ANALISE DOS PROJETOS:

10.1. Previamente a apresentagdo dos projetos arquitetdnicos a analise e
aprovagdo pelos ¢rgaos publicos competentes, os mesmos deverao ser
submetidos a andlise e aprovagado da Associagao Parque Una Pelotas, a qual
tera assegurada a mais ampla fiscalizagéo quanto a adequagéo do projeto as
normas estabelecidas no presente cédigo interno de obras e edificagdes.

11. DO INICIO DAS OBRAS:

11.1. As obras s6 poderdo ser iniciadas apos a apresentagdo a Associagao
Parque Una Pelotas dos projetos aprovados pelos érgdos municipais
competentes, acompanhados da licenga de execugdo, sendo de exclusiva
responsabilidade  do proprietario  eventuais multas recebidas por
descumprimento das obrigagdes ora estabelecidas.

11.2. Sempre que julgar necessario, a Associagado Parque Una Pelotas podera
realizar vistorias nas obras ou exigir a apresentagao de projetos e documentos

y
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12. DAS NORMAS DE CONSTRUCAOQ E PROCEDIMENTOS: 5% 7

12.1. Durante a execugdo das obras e edificagdes deverao ser observadas
obrigatoriamente as seguintes regras de maneira a causar 0 minimo impacto
visual e ambiental no loteamento, bem como na convivéncia entre os moradores
e usuarios dos espagos publico e privado.

12.2. TAPUMES: Deverdo ser colocados tapumes com dois metros & vinte
centimetros (2,20m) de altura, em todas as divisas do terreno, feitos com painéis
de compensado, o qual ndo poderé conter frestas e devera estar completamente
isento de arestas cortantes e mantido em bom estado de conservagao durante
todo o periodo de obra, devendo o portdo de acesso ser mantido em boas
condigdes de funcionamento e permanecer sempre fechado. O inicio da
construgao, inclusive a entrada dos materiais da obra, sé podera ocorrer apos a
concluséo total do tapume.

12.3. DEPOSITO DE MATERIAIS: Nao sera permitido depdsito de materiais e
de containers nas calcadas e nos logradouros publicos. No interior do tapume
devera ser mantido um tonel ou container para depdsito do lixo, entulho etc.,
sendo vedada a colocagdo de entulho em lotes vizinhos, nos logradouros
publicos ou fora dos tapumes.

12.4. BANHEIROS: Toda a construgdo devera contar com um banheiro ligado a
rede coletora de esgoto do loteamento e mantido em condi¢des de limpeza e
higiene, sendo admitido o uso de banheiros quimicos.

12.5. QUEIMA DE LIXO: E proibida a queima de qualquer detrito ou lixo,
incluindo entulhos e materiais, que possam causar qualquer tipo de poluigéo
ambiental.

12.6. ENTULHOS: Todo e qualquer entulho e detrito (caliga, lixo etc.) decorrente
das obras, inclusive aqueles provenientes dos veiculos que atendem as
mesmas, devera ser imediatamente removido e limpo pela construtora
responsavel pela obra ou edificagao.

12.7. OPERARIOS DAS OBRAS: Os operarios das obras deveréo ter postura
adequada com aquela adotada pelos demais ocupantes do loteamento, néo
podendo utilizar aparelhos sonoros em alto volume, devendo usar vestimentas e
equipamentos de seguranca adequados para suas atividades (EPI), sendo
vedado andar sem camisa fora dos limites internos das obras. Outrossim, a
observancia das normas regulamentadoras de seguranca e salde editadas pelo
pelo Ministério do Trabalho e Emprego, serao de responsabilidade exclusiva do
proprietéario, empreiteiros e demais profissionais e pessoas envolvidas, direta ou
indiretamente, na execugao da obra.

12.8. ESTACIONAMENTO DE VEICULOS: O estacionamento de veiculos e
motos dos operarios das obras devera ser feito junto ao meio-fio dos logradouros
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publicos, defronte & obra, de forma a n&o obstruir a passagem de outros veic
devendo as bicicletas ficar dentro dos tapumes da obra.
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12.9. PARALIZACAO DE OBRA: Caso a obra fique paralisada por um periodo
superior a 60 (sessenta) dias, os materiais e detritos (cali¢a, lixo etc.) deverao
ser retirados do lote, para evitar o acimulo de insetos e outros animais.

13. DISPOSICOES GERAIS

13.1. As obras e edificagdes serdo regidas pela legislagdo vigente e pelas
normas deste Cédigo Interno de Obras e Edificagdes, ficando as construgdes
executadas em desacordo com as normas deste cddigo sujeitas a embargos
administrativos e demoligao, sem qualquer indenizagao por parte do Municipio,
da loteadora e da Associagdo Parque Una Pelotas.

13.2. A Associagdo Parque Una Pelotas podera fiscalizar as obras e as
edificacdes realizadas, mesmo depois de concluidas, com habite-se ou ndo, para
verificar o integral cumprimento das disposi¢des do presente Codigo Interno de
Obras e Edificagdes, aplicando as penalidades cabiveis, devendo, para tanto, o
proprietario, ou seus prepostos, permitir acesso ao lote e a edificagdo ao
representante da Associagao.

13.3. Incumbe ao proprietario informar aos projetistas, empreiteiros e a todos os
profissionais e pessoas envolvidas, direta ou indiretamente, na execugao de
obras em seu lote, as disposicoes deste Cédigo Interno de Obras e Edificagbes
e do estatuto da Associagdo Parque Una Pelotas para a sua rigorosa
observancia.

13.4. O proprietario responde pelas infragdes as disposicoes das normas
constantes deste Cédigo, ainda que cometidas por seus contratados, sujeitando-
se ao cumprimento das penalidades aplicaveis, sem prejuizo da
responsabilidade civil e criminal prevista em lei.

13.5. Os proprietarios das construgdes, ampliagdes e reformas executadas em
desacordo com as normas ora estabelecidas, serdo notificados por escrito pela
Associagdo Parque Una Pelotas, devendo parar imediatamente os servigos até
atender os requisitos necessarios para a sua execugao ou continuidade.

13.6. Nao atendidos os termos da notificagdo, a Associagdo podera embargar,
inclusive judicialmente, as obras que estejam em desacordo com as normas do
presente Cadigo, sem que caiba ao infrator qualquer indenizagao pelo tempo em
que as obras ficarem paralisadas.

13.7. A inobservancia das regras estabelecidas no presente Cédigo Interno que
venham a causar prejuizo a terceiros seréo de inteira responsabilidade do
proprietario do lote.

13.8. Aplicam-se adicionalmente ao presente Cddigo todas as restricées
construtivas, sem qualquer excegé@o, constantes dos anexos com as plantas
individuais dos lotes.
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13.9. Para dirimir dlvidas e casos omissos oriundos da aplicagédo das normas
constantes do presente cédigo interno, devera ser realizada reunido da qual
participarao a parte interessada, pessoalmente ou por procurador legalmente
constituido, e o representante da Associagéo Parque Una Pelotas.

Pelotas, 21 de novembro de 2017.
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ANEXO E - Floristica de comunidades arbéreas no Municipio de Pelotas, Rio
Grande do Sul

Rodriguésia 63(2): A1-A6. 2012
http: 7 /rodriguesia.jbrj.gov.br

Floristica de comunidades arbéreas no Municipio de Pelotas,

Rio Grande do Sul

Floristic composition of forest species in Pelotas Municipality, Rio Grande do Sul state

Tiago Schuch Venzke

Apéndice 1- Relagao das familias e espécies amostradas em fragmentos de vegetagao florestal no Municipio de Pelotas,
RS, extremo sul do Brasil, contendo nome popularmente utilizado na regido, porte amostrado, regido fitogeografica
encontrada (RF) e niimero de coleta para Herbario PEL, onde: e = Encosta do Escudo Riograndense, p = Planicie Costeira,
numero de coleta pessoal de Venzke, T.S. (*), espécie observada e nao coletada (s/c), Espécies ameagadas de extingao
(**), de acordo com a legislagdo estadual (Rio Grande do Sul 2003) e comparado com material em Herbério PEL (***).
Appendix 1 - List of plants sampled in forest fragments in the municipality of Pelotas, RS, extreme south of Brazil, for families and
species, popular names used in the region, sampled size, found phytogeographic region (RF), and number of collection for herbarium
PEL. ¢ = Encosta do Escudo Riograndense; p= coastal plain; number of Venzke, T. S. own collection (*); material without collect (s/c)
and (**) Endangered species according to state law (Rio Grande do Sul 2003).

Familias/Espécie Nome popular Porte RF :;;cl?l
Anacardiaceae
Lithraea brasiliensis Marchand aroeira-braba arvore ep 23882
Schinus lentiscifolius Marchand aroeira-cinzenta arbusto ep 24673
Schinus molle L. aroeira-piriquiteira arvore e 140%
Schinus polygamus (Cav.) Cabrera assobiadeira arvore ep 23884
Schinus terebinthifolius Raddi aroeira-vermelha arvore ep 23883
Annonaceae
Annona sylvatica A St.Hil araticum arvore e 115*%
Aquifoliaceae
llex brevicuspis Reissek caiina arvore e 123*
Hlex dumosa Reissek catina arvore ep 23885
Hex paraguariensis A. St.-Hil. erva-mate arvore e 141*
Araliaceae
Schefflera morototoni (Aubl.) Maguire, Steyerm. & Frodin caixeta arvore e 14 099%**
Araucariaceae
Araucaria angustifolia (Bertol.) Kuntze** araucaria arvore e 3:176%%*
Arecaceae
Butia odorata (Barb. Rodr.) Noblick & Lorenzi** butia arvore ep sl
Geonoma schottiana Mart. ** geonoma arbusto p 11,3372
Svagrus romanzoffiana (Cham.) Glassman jeriva, coqueiro arvore ep sl
Asteraceae
Baccharis articulata Pers. vassoura arbusto ep 23886
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A2 Venzke, T.S.
Familias/Espécie Nome popular Porte RF g::clf L
Baccharis coridifolia DC. VASSOU T arbusto ep ll6*
Baccharis dracunculifolia DC. Vassoura arbusto ep 23BRT
Baccharis longoattenuaia An. S. de Oliveira Vassourio arborescenie p 36*
Dasyphvllum spinescens (Less.) Cabrera suecara arvore e 23 BB
Eupatorium remulum Hook. & Arn. vassoum arbusto ep 105*
Gochnatia polymorpha (Less.) Cabrera** cambara arvore ep 23889
Hetherothalamus allienus 0. Kuntze alecrim arbusto [ 124%
Vernonia discolor (Spreng.) Less., vassourio-branco arbusto e 142*
Boraginaceae
Cordia americana (L.) Gottschling & 1.5, Mill. guajuvira arvore ep 246635
Cordia ecalyeulata Vell. loure arvore ep 24690
Cactaceae
Cereus hildmannianus K. Schum. cactus arborescente e,p  9.806***
Opuntia monacantha Haw. cactus, tuna arbusto ep  9.932%#
Cannabaceae
Celtis iguanaea (Jacg.) Sarg. taleira arborescente ep 23890
Trema micrantha (L) Blume granditiva arvore e 23891
Cardiopteridaceae
Citronella gongonha (Mart ) R_A. Howard congonha arvore ep 23892
Citronella paniculata (Mart) R.A. Howard congonha arvore e 17*
Celastraceae
Maytenus cassineformis Reissek coragiio-de-bugre arborescente ep 23893
Maytenus dasyelada Mart. maitenus-do-mato arbusto e 118%
Mavtenus muelleri Schwacke** cancorosa arvore ep 23.894
Schaefferia argentinensis ¢f _ e 125%
Combretaceae
Terminalia australis Cambess. sarandi arbusto ep 23895
Cyatheaceae
Alsophila setosa Kaulf. xaxin-de-espinho arborescente e s/c
Dicksonia sellowiana Hook ** Xaxin arborescente e,p  sic
Ebenaceae
Diospyros inconstans Jacq. maria-preta arvore ep 23896
Elaeocarpaceae
Sloanea monosperma Vell. sapopema arvore € 23 897
Erythroxylaceae
Eryvthroxylum argentinum O E. Schulz cocio arvore ep 24668

Reodriguésia 63(2): Al-A6. 2012
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A3 Venzke, TS,
Familias/Espécie Nome popular PPorte RF ::;E L
Ervthroxylum substriatum O E Schultz. cociio arbusto e 126%
Escalloniaceae
Escallonia bifida Link & Otto ex Engl. canudo-de-pito arborescente e 23,898
Euphorbiaceae
Alchomea triplinervia (Spreng.) Miill Arg. tapid arvore e 55%
Cymnanthes concolor (Spreng.) Mill. Arg, laranjeira-do-mato arborescente ep  27*
Manihot grahamii Hook. leiteiro arborescente ep  23.899
Sapium glandulosum (L.) Morong branquilho-leiteiro arvore ep 23902
Sebasiiania brasiliensis Spreng. branquilho arborescente ep  23.900
Sebastiania commersoniana (Baill.) L.B.Sm. & B.J.Downs branquilho arvore ep 23.901
Sebastiania schottiana Miill. Arg. sarandi, branquilho arbusto ep 143
Fabaceae
Bauhinia forficata Link pata-de-vaca arborescente ep  23.903
Calliandra brevipes Benth. topete-de-cardeal arbusto ep T4*
Calliandra tweediei Benth. topete-de-cardeal arbusto ep 23904
Ervthiina crista-galli L. corticeira-do-banhado  drvore ep 23905
Mimosa bimucronata (DC.) Kuntze marici drvore ep 23906
Mimosa sp. _ arbusto ep 127*
Senna corymbosa (Lam.) H.8. Irwin & Barneby fedegoso arbusio ep  21.03]ww*
Seshania punicea Benth. acacia-vermelha arbusto ep  9016%**
Sesbania virgata Poir. acicia-amarela arbusto ep 2734k
Lamiaceae
Vitex megapotamica (Spreng.) Moldenke tarumi arvore ep 23907
Lauraceae
Aiowea saligna Meins canela arvore e 128%
Nectandra megapotamica Mez canela-fedorenta arvore ep 23908
COcotea puberula (Rich ) Nees canela-guaica drvore e 20%
Ocotea pulchella Mart. canela-do-brejo arvore ep 23909
COcotea sp. canela-do-brejo arvore p 129*
Malvaceae
Luehea divaricata Mart. acoita-cavalo arvore ep 58*
Melastomataceae
Miconia hyemalis A.5t. -Hil. & Naudin ex Naudin pixirica arborescente ep  23.910
Miconia pusilliflora Naudin pixiriciio arvore e 23911
Meliaceae
Cabralea canjerana (Vell.) Mart, canjerana arvore e 23912

Redriguédsia 63(2): Al-A6. 2012
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ANEXO F - Transcricdo de videos publicitarios ou de palestras, divulgados

pelos produtores dos empreendimentos Quartier e Parque Una.

Divulgacgéo Instagram Quartier 17/06/20. Acessado em: 24/01/2021

https://www.instagram.com/p/CBjdObagzAf/

O Claudio Teitelbaum, diretor da Joal Teitelbaum, conta para n6s o que motivou
a escolha de Pelotas para investir na construgdo de um bairro planejado como o
Quartier, seguindo as premissas do novo urbanismo e com trés pilares: ¥ Green »*
Smart #* Lifestyle.

Sou o Claudio Teitelbaum, sou diretor da Joal Teitelbaum, uma das idealizadoras
do uma das idealizadoras do bairro Quartier, e estava no nosso planejamento
estratégico desde 2010 desenvolver uma comunidade planejada - que mais até do
que um bairro planejado. Com base nisso, nés fomos a busca de cidades no interior
do Estado do Rio Grande do Sul, com aproximadamente 300 mil habitantes, e que
tivesse um bom poder aquisitivo e uma bagagem Cultural e Educacional propicias a
receber um empreendimento imobiliario dessa monta. E surpreendentemente, de uma
forma muito encantadora, a gente encontrou Pelotas. Um terreno super bem
localizado, numa area Central que € quase que o centro geografico da cidade e hoje
préximo ao novo hospital da Unimed da Escola Mario Quintana, a Havan, a
universidades, a préopria Universidade Catdlica que vem se estabelecer aqui perto, a
Supermercados e hipermercados, ou seja, uma grande centralidade dentro da cidade.

Com base nessa joia bruta, que tinhamos aqui em Pelotas, fomos a busca do
arquiteto Jaime Lerner, do escritério Jaime Lerner. Jaime Lerner € o segundo
urbanista mais respeitado no mundo. Entdo, ele projetou aqui um bairro para as
pessoas. O novo urbanismo, ele prevé uma prioridade ao pedestre, a sustentabilidade,
um urbanismo bem desenhado onde as pessoas se sintam seguras e sem muros.
Pelotas era uma cidade que tava muito voltada para condominios fechados, tava se
transformando em feudos, e a gente inovou aqui dentro da cidade... e que promoveu
uma verdadeira revolugado urbana aqui dentro.

Estabelecido o bairro Quartier, nesses pilares do Green, do Smart e do Life Style,
buscamos desenhar quadras onde a gente estabeleceu o conceito do Walkability. O
pedestre, a pessoa, 0 morador, o usuario ele ndo caminha mais do que 400 metros

para chegar em uma centralidade. Temos o Boulevard Quartier, a rua do pedestre,
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centros comerciais, areas de uso misto, 0 reserva parque Quartier e com isso
equipamentos publicos urbanos abertos, ndo sé aos moradores do Quartier, a quem

trabalha no Quartier, mas a toda a cidade de Pelotas.

Divulgacgéo Instagram Quartier 11/09/20. Acessado em: 24/01/2021

https://www.instagram.com/p/CE_7Kg3g20B/

O Bairro Quartier escolheu os melhores parceiros para que a execucao
surpreendesse em seus detalhes. A arquiteta Singoala Miranda conta um pouco sobre
como é fazer parte do desenvolvimento deste projeto. Assista ao video e confira mais
detalhes!

Em 2012 nosso escritério de arquitetura foi procurado pela Joal Teitelbaum para
estabelecer as diretrizes gerais de implantacdo de um bairro numa area de 30
hectares, onde hoje é o bairro Quartier.

Nas diretrizes gerais recebidas, além da preservacdo da APP, também foi
solicitada a apresentacdo de uma vegetacdo que se entendia desde a (Rua) Jodo
Jacob Bainy até a APP. Neste espaco o arquiteto Jaime Lerner e seu escritorio,
projetou o Boulevard Quartier, onde hoje se desenvolve uma avenida com trés pracas

com um eixo verde.

Divulgacao Instagram Quartier 19/06/20. Acessado em: 24/01/2021

https://www.instagram.com/p/CBoEtjgEe/

Rafael Nascimento fala da parceria de sucesso entre a Porto 5 e o Bairro Quartier,
concretizado no primeiro empreendimento de uso misto da cidade de Pelotas: Art
Home & Work, que esta com as obras avancadas. "O Bairro Quartier marca um novo
momento do mercado imobiliario em Pelotas e vai trazer um conforto e uma
praticidade nunca vistos na cidade", destaca.

Ola sou Rafael Nascimento da Porto 5 e eu vim aqui hoje falar sobre a parceria
de sucesso que tem sido essa parceria da Porto 5 com o bairro Quartier. Parceria que
comecgou com a concepcédo do primeiro empreendimento de uso misto na cidade de
Pelotas que o nosso Art Home & Work. Empreendimento que foi concebido com a
unido tanto de apartamento como de salas comerciais, pensando obviamente, em
servir 0s nossos clientes com maior praticidade e conforto possivel. E tudo isso com
a grande vantagem de estar dentro de um bairro planejado, este que foi o primeiro

bairro planejado apresentado na cidade de Pelotas, o bairro Quartier. Que traz um
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conceito, um verdadeiro conceito de Novo Urbanismo, muito bem projetado para os
maiores urbanistas mundo, que é o Jaime Lerner, e executado de forma brilhante por
essa grande empresa que € a Joal Teitelbaum, que € nossa grande parceira ai de
verdade nesse projeto. Entdo a gente esta muito contente, muito orgulhoso, sabendo
que o bairro Quartier marca um novo momento do mercado imobiliario de Pelotas, e
vai trazer um conforto e praticidade nunca visto para todos aqueles que usufruirem do
bairro. Nado s6 moradores, mas todo entorno, toda comunidade pelotense ganha com
a qualidade do bairro Quartier. Com espacos verdes, espacos compartilhados, para
bicicletas, com quadras esportivas, muita area verde - como eu ja disse - comércio
voltado para rua, aproximando as pessoas da rua e basicamente um bairro que une
as pessoas e une realmente entorno de um propdsito de vida diferente e uma
qualidade de vida diferente, que € isso que realmente as pessoas buscam nos dias
de hoje. Entdo, nés estamos muito orgulhosos, muito contentes de fazermos parte
dessa histéria, a Porto 5 mais uma vez, neste caso junto com o Bairro Quartier, esta
fazendo historia no primeiro empreendimento de uso misto, no primeiro bairro
planejado da cidade de Pelotas, e é um orgulho e uma satisfacdo muito grande. Muito
em breve, vamos entregar entregando o empreendimento celebrando esse sucesso

com todos vocés. Ok, entdo muito obrigado, forte abraco e até a proxima.

Divulgacao YouTube, no canal da Idealiza Urbanismo em 16/05/19. Acessado
em: 24/01/2021 (trecho)

https://www.youtube.com/watch?v=-q9V52zY7_wé&t=291s

Sou Fabiano de Marco Bet produtor do espaco publico, presidente do Sinduscon,
diretor da ldealiza Urbanismo. Noés ja fizemos condominios fechados, ja fizemos
muros, nés ja estudamos Minha Casa Minha Vida faixa 1, faixa 2. NOs ja fomos a
camara de vereadores discutir “aprovamento” de leis de condominios fechados e eu
ja fui muito criticado, e ninguém gosta de ser criticado. E o primeiro passo a ser feito,
assim como um técnico ndo gosto de ouvir que a prefeitura ndo anda - que 0s projetos,
(e a gente sabe como eles sdo mal instruidos na prefeitura) que poderia ser essas
coisas mais faceis - os académicos também ndo gostam de ouvir que eles ndo sabem
fazer, eles sabem ensinar como é que se faz, e a gente vai criando esses estereotipos
e se afastando. E eu diria que um dos poucos ambientes que eu tive oportunidade de
participar em que nds estamos aqui em um bom trato, de uma politica muito educada

e um bom nivel intelectual € a primeira vez que eu tenha a oportunidade, entdo sé por
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isso, eu j& dou os parabéns para a AsBEA (associacdo brasileira dos escritérios de
arquitetura), por essa iniciativa que nos colocarmos aqui em um mesmo espaco.

Aquele condominio ali da direita, € o que ndo se faz. Fui eu que fiz, se chama
Lagos de S&do Gongalo, num local em que a prefeitura define que a altura maxima era
7 metros. Aquele outro lado, ali ao lado, uma area que supostamente, € como em
parte deve ser feito pelo menos. Talvez tenha sido esse o motivo de eu ter sido
convidado para estar aqui, € uma area que tem uma condicdo excepcionalissima. Ela
tem testada para trés arteriais: uma é a Avenida Bento Gongalves, quem ja foi na
cidade de Pelotas sabe que é talvez a principal avenida da cidade. A outra se chama
Avenida Sao Francisco de Paula e tem previsto aquela linha amarela no Plano Diretor,
gue € um anel viario 2 no Plano Diretor de 2008.

Entdo é uma area de 180.000 metros quadrados. Pequena para condominio
fechado numa condicao impar, de frente para trés arteriais e pelo Plano Diretor com
potencial de construcao - iméveis com testada minima de 16 m com frete para arteriais
25 metros (de altura) podendo ser altura mediante de transferéncia de potencial
construtivo limitadas as regras do time do Quinto Comando Militar Aéreo. Pelotas ndo
tem indice de aproveitamento, ndo existe esse limite, 0 que existe € uma regra de

recuos.
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ANEXO G - Ata n.°53/2012 de 19/12/2012 para viabilidade urbanistica do
loteamento Quartier.

2 "2

&

PREFEITURA MUNICIPAL DE PELOTAS

SECRETARIA MUNICIPAL DE GESTAO URBANA

CTPO ~ Comissdo Técnica do Plano Diretor

ATA 0" 83/2012 de 15/12/2612

Presencas
Joseane Almeida - COPLAN/SGU Maria lvanosca - COPLAN/SGU
Diele ttha Thomasi — SECULT Fernando Caetano - SQA
Carmem Vera Roig - COPLAN/SGU Marta Silva - SECULT
Clarissa Folharini - SSTT Guto King - COPLAN/SGU
Gerson Zafaiion - COPLAN/SGU Micheiie Borges - COPLAN/SGU ~ +
Uelnicoes. .
Prccessos:
ASsUIie. viabilidade urbanisliva Frotocoio: 200.039885/2012
Requerente: Singoala Miranda - Teitelbaum Epgenharia Data de entrada:29/11/2012
Responsavel técnico: Singoala Miranda o Data parecer: 19/12/2012
End:Av oo Jacob Bainy, 4005 e 4315 : CTPD N° 83
A CTPD sclicita ac Requerente que esclarege camo vai se dar o parcelamento, se sob forma de Ioteamento ou
congominio.

Encaminhe-se ao SED.
A CTPD considera que o projeto apresentado tem grandes qualidades do ponto de vista
urbane, tendo em vista que & um novo bairro, aberto, com diversidade de usos, com
preservagdo ambiental e criagdo de grandes parques, resultando em uma oferta de areas
publicas superiores ac exigido em lei
O nove bairro esta sende desenhado em um vazio urbano na cidade, compiementando o
sistema viario naquela regido, através da implementagdo de novas vias € qualificagao e
alargamento de “vias existentes, assim, entende-se ser necessario o estabelecimento de
novos critérios urbanisticos para a drea em questéo.
O il Plano Diretor admite edificagéde com aitura livre em vias de maior gabarito, de acordo
com o artigo 130, e mapa U-14. O nove bairro propde duas vias de ligagdo importantes para
o .sistema viario da cidade e com gabarito previsto no artigo citado, e portanto,
analogamente, as edificagBes nelas inseridas devem obedecer o mesme critéric
Assim, considera-se vidve! a liberagao de aitura nos terrenos voltades para a Avenida Jodo
"yJacob Bainy, que devera ier gabario de 40 metros (dierentemente dos 32,00 melros
solicilados quando da definigdo de direirizes, quando nao existia a informagao de densidade
a ser aplicada no local) bem como na via de ligacdo entre a Av JoAo tacob Bainy e a Av.
Fernando Osorie, que devera ter um gabarito de 32 metros.

Para as vias internas, a CTPD indica a alteragdo do gabarito para 20 metros, admitindo
nesta hipdtese altura das edificacdes em até 19 metros, sem aplicaglo do recuo de
ajardinamento.

:\s ai;urgs Superiores aplicadas neste novo bairro, as quais necessitariam do mecanismo da
ransferéncia do direito_de constrir, ficam quitadas tendo em vista a implaniacao do parque
publico proposto.




