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Bairros planejados priorizam integracao

Novos empreendimentos adotam conceito de centralidade e estimulam desenvolvimento imobilidrio com servicos, comércio e moradia

Gustavo Cotri

Contrapontoaos antigos proje-
tos urbanisticos que isolavam
moradias longe dos grandes
centros,osnovos bairros plane-
jados buscam oferecer qualida-
de de vida para os moradores
apostando na integracdo de
usos e de publicos.

Os planos pilotos desses em-
preendimentos - os master
plans - passaram a priorizar o
conceitode centralidade nos til-
timos anos. Em outras palavras,
eles criaram polos mistos para
desenvolvimento de edifica-
¢Oes para servi¢o, comércio e
moradia, inclusive de tipolo-
gias, perfis e padrdes diferentes,
evitando grandes deslocamen-
tos das populacdes locais.

O bairro Granja Marileusa,
iniciativa do Grupo Algar em
Uberlandia (MG), dedicard 250
mil m? para o centro multiuso
do empreendimento, cuja pri-
meira fase tera 750 mil m2. O
terreno,vizinhode dreasjd ocu-
padas na periferia da cidade, te-
r4 20 mil m? para comércio, 36
mil m? para escritérios e mais
de 405 mil m? paraa construgio
de 1,5 mil residéncias, divididas
em casas e apartamentos.

Em até cinco anos, a expecta-
tivaé de que 4 mil postos de tra-
balho sejam criados na regido,
onde 5,6 mil pessoas devem vi-
ver e outras 8 mil circular. Para
acomodartodaessagente,oem-
preendimento serd cortado por
ciclovias e calcadas com acessi-
bilidade para deficientes, além
de dreas verdes e pracas. Os es-
pagos de uso publico também
serdo cobertos com wi-fi. Osin-
vestimentosiniciaiseminfraes-
trutura somam R$ 85 milhdes.

“Atematica de integracgo es-
td presente nesse projeto de
uma maneira mais racional. E
tentatornarlogico o desenvolvi-
mentourbanoaofazer comque
as pessoas morem proximas do
local de trabalho”, diz o diretor
da Ntcleo Urbano, José Rocha
Filho,que participoudo planeja-
mento do produto mineiro.

Deacordo com o Charbel Ca-
paz,séciodoescritério De Four-
nier & Associados, também en-
volvido nesse empreendimen-
to e em outros do mesmo tipo
no Pais, os bairros estruturados
tém maturagdo no longo prazo,
namedidaem queascomunida-
des podem levar décadas para
funcionarem de maneira plena.
“Em funcdo disso, os master
plans nascem apds uma andlise
socioecondmicae culturaldare-
gifdo, uma de impacto ambien-
tal e uma outra urbanistica.”

Na divisa do Distrito Federal
com Goids, o Nucleo Urbano Al-
phaville Brasilia, com mais de
20milhdes de m?, comega mos-
trar a expansdo imobilidria seis
anos depois da concepcio do
projeto urbanistico, em 2007.
Segundo a diretora de produto
da companhia, Katia Cristina
de Oliveira, 4 milhGes de m2 de
terreno foram destacados ini-
cialmente para o desenvolvi-
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“Os master plans nascem
ap6s uma andlise cultural e
socioecondmica da regido,
uma de impacto ambiental
e outra urbanistica”
Charbel Capaz
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mento dadrea, com previsdo de
escolas, parques tecnoldgicos,
institutos de pesquisa, além de
lojas, habitacGes e parques.

Em regra, os planos pilotos
tém a implantacdo dividida por
fases e podem ser parcialmente
alterados de acordo com as ne-
cessidades, segundo opresiden-
tedaempresadeinteligénciade
mercado Urban Systems, Tho-
maz Assumpgdo. “Cada fase

tem de funcionar, ter uma com-
plementaridade sistémica, e
nésvamosacompanhandoode-
senvolvimento do bairro,inclu-
sive com eventuais corregdes.
O master plan ¢é registrado, o
que garante que o0 projeto nio
vai se descaracterizar, mas tem
de ter flexibilidade”, diz .

O contato das empresas com
as comunidades estruturadas
também ¢ de longo prazo. A Cia

City, responsavel pela criacdo
de bairros paulistanos nobres,
comoJardim América,aindaho-
je da consultoria as associacdes
locais e a Prefeitura, de acordo
com o presidente da compa-
nhia, José Bicudo.
“Construimosainfraestrutu-
raeacompanhamosaimplanta-
¢do por uns trés anos, até que a
associacdo de moradores toma
suas decisdes sozinha. Mas con-
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tinuamos participando.”

A City retomou em janeiro o
projeto de um bairro misto em
um terreno de Pirituba, entre-
gue a Prefeituraem 2008 paraa
construcdodo centro de exposi-
¢des previsto paraa Expo 2020,
evento cuja sede serd definida
no més de novembro.

Em Pernambuco, a OR - Ode-
brecht Realiza¢gdes Imobilidrias
constrdi a terceira fase do bair-
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ro Reserva do Paiva, localizado
em uma faixa de 9 km de costa
entre o Recife e o complexo in-
dustrial portudrio Governador
Eraldo Gueiros, o Suape.

Um conjunto de casas e outro
de apartamentos ja foram im-
plantados, enquanto um hotel
dealtopadrio,umcentrodene-
gocios e um parque estfio em
construcdo. Até o fim do ano,
serdotambémlancadosequipa-
mentos como supermercado,
escola, centro médico, gastro-
nomico e de conveniéncia.

Aviabilizacdo dosempreendi-
mentos, de acordo com o dire-
tor de incorporagdo da OR no
projeto, Luis Henrique Valver-
de, depende dos equipamentos
publicos para atrair investido-
reseusudrios. NocasodaReser-
vado Paiva, a proximidade com
a capital pernambucana e o
complexo permitiram a boa
ocupagio dos primeiros imo-
veis, voltados a moradia e lazer.

O desenvolvimento de bair-
ros, segundo Valverde, nfo é
possivel sem um entendimento
entre o poder publico e os em-
presarios. “E precisohaverinte-
resses reciprocos, E a identida-
de da regido ¢ também impor-
tante.” O terreno da Reserva,
com cerca de 5§ milhdes de m?,
foi integrado a malha vidria da
regifio poruma ponte, construi-
dapormeiodeuma Parceria Pa-
blico Privada (PPP). “AReserva
do Paiva é aextensdonaturalda
cidade do Recife”, diz. /coLABO-
ROU CLAUDIO MARQUES

Para setor,
legislacao nao
estd preparada

Ainda que bairros planejados
possam contribuir paraodesen-
volvimentourbanodenovasre-
gides, hd instabilidades juridi-
cas para a viabilizacdo desses
projetos no Pais, na opinido de
representantes do setor.

Paraopresidente da Associa-
¢do para o Desenvolvimento
Imobilidrio e Turistico do Bra-
sil (Adit), Felipe Cavalcante, fal-
taummarcoregulatérionoam-
bito federal para esses produ-
tos. “E preciso atualizar a lei fe-
ral de loteamentos (Lei 6.766,
de1979) e criarinstrumentos pa-
ra a gestdo compartilhada dos
espacos publicos”, diz.

O presidente do Secovi-SP,
Claudio Bernardes, também vé
dificuldades. Segundo ele, a
atual norma determina que os
projetos devem ser implemen-
tadosematé 48 meses, obrigan-
do os empresarios a parcelar
planos pilotos gigantescos e a
enfrentar os riscos dessa estra-
tégia. “Ainda ndo nos debruga-
mos para criar uma legislacdo
mais objetiva para este caso.”

Eventos. A Adit realizard, de 17
a19de outubro,em Cabo de San-
to Agostinho (PE), a 3? edic8o
do Complan - Semindrio Inter-
nacional de Comunidades Pla-
nejadas (www.adit.com.br/
complan). Em Sdo Paulo,asme-
gacidades estardo em debate de
11a13de setembro,na132 Confe-
réncia Internacional da Lares -
Sociedade Latino Americana
de Estudos Imobilidrios (www.
lares.org.br). /6.c.

Projetos passam a buscar
sclos de sustentabilidade
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. Certificagao Aqua tem
quatro produtos em

+ processo de aprovacgao
no Brasil. Leed soma
outros cinco

Além de planejados, os bairros
criados e gerenciados pela ini-
ciativa privada podem ser sus-
tentdveis. Os dois principais se-
los de certificacdio verde adota-
dosnomercadoimobilidriobra-

sileiro promovem avalia¢des pa-
ra esses produtos.

Oselo Aqua, criado pela Fun-
dacdio Vanzolini e baseado no
sistema francés Haute Qualité
Environnementale (HQE), pos-
sui quato empreendimentos
em processo de certificacgo.

O primeiro bairro do Pais a
receber o reconhecimento do
Aqua na fase de programa foi o
Jardim das Perdizes, na capital.
Frutodeuma parceriadasincor-
poradoras Tecnisa e PDG

Realty, o langamento tem 250
milm?,umquintodo espacode-
dicado a um parque. Seus dife-
renciais incluem condominios
com aquecimento solar, vagas

Jardim das Perdizes. Primeiro do Pais a receer oAqua
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de garagem paraveiculos elétri-
cos, iluminacdo das vias com
lampadas de LED e um sistema
de captacfio de dguas pluviais.
O Aqua Bairros e Loteamen-

tos tem 17 critérios de avalia-
¢d0. Além de parametros de de-
sempenho, eles abordam temas
como apluralidade socialeade
usodosespacos publicos,avalo-
rizagdo eaprotegio dabiodiver-
sidade eaflexibilidade dosespa-
cos e dos assentamentos.

A entidade norte-americana
Green Building Council (GBC)
também tem uma certificacio
para esses produtos, o Leed for
Neighborhood Development
(ND). “Os macro temas que
abordam a certificacdo de bair-
ros ¢ a priorizacdo pela escolha
de dreas pré-desenvolvidas, es-
timuloatransporte alternativo,
priorizagdo ao pedestre, senso
de comunidade, maximizacdo

da drea verde, edificages sus-
tentdveis, edificacdes de uso
misto, infraestrutura verde co-
mo iluminacdo publica eficien-
te, pavimento com matéria pri-
mareciclada, tratamento e rea-
proveitamento de residuos, en-
tre outros”, diz Felipe Faria, re-
presentante do GBC Brasil.
Cinco projetos estao em pro-
cesso de certificagdo no Brasil,
um deles ¢ o Parque da Cidade,
da OR - Realiza¢des Imobilid-
riasnacapital paulista,com pré-
dios corporativos, hotel, shop-
ping e residenciais. Ele tem co-
mo diferenciais um parque li-
near com ciclovias, um sistema
de coleta de lixo a vdcuo e uma
usina de separacdo de residuos.
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