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BAIRRO SUSTENTAVEL: UMA ALTERNATIVA
SUSTENTAVEL OU ESTRATEGIA DE MARKETING?

Micaele Dias da Silvatl

Giovani Manso Avila?

RESUMO

Diversos produtos, servicos e empreendimento tem se denominado sustentaveis. Mas como saber o
que realmente é sustentavel e o que é marketing? Com o intuito de verificar a veracidade da
sustentabilidade do bairro Pedra Branca, em Palhog¢a, Santa Catarina, e auxiliar na formulacéo de
futuros bairros sustentaveis no Brasil, esse artigo busca discutir os conceitos de sustentabilidade,
planejamento urbano, tendéncias do mercado imobiliario, bairros sustentaveis e suas premissas e,
ainda, analisar as caracteristicas do bairro em questdo. Para entdo, a partir de uma comparacao
entre os parametros que determinam o que € um bairro sustentavel e os apresentados pelo estudo de
caso, chegar a uma concluséo quanto a sustentabilidade do bairro Pedra Branca.

PALAVRAS-CHAVE: Sustentabilidade. Marketing. Pedra Branca.

SUSTAINABLE NEIGHBORHOOD: A SUSTAINABLE
ALTERNATIVE OR AN ADVERTISING STRATEGY

ABSTRACT

Many products, services and enterprises have been labeled as sustainable. But how to know what
really is sustainable and what is advertising? In order to verify the truthfulness of the neighborhood of
Pedra Branca in Palhoca, Santa Catarina, and also to assist new formulation of future sustainable
neighborhoods in Brazil, this article seeks the discussion of the concepts of sustainability, urban
planning, real estate market trending, sustainable neighborhoods and its premises and also analyses
the characteristics of the mentioned neighborhood. For then, from a comparison between parameters
that determinate what is a sustainable neighborhood and those presented in the case studied, achieve
a conclusion about the sustainability of Pedra Branca’s neighborhood.
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BARRIOS SOSTENIBLES: UNA ALTERNATIVA
SOSTENIBLE O ESTRATEGIA DE MARKETING.

RESUMEN

Muchos productos, servicios y emprendimientos se denominan sostenibles. Pero como saber lo que
realmente es sostenibilidad e lo que es marketing? A fin de que se verifique la veracidad de la
sostenibilidad del barrio Pedra Branca en Palhoca, Santa Catarina, y auxiliar en la formulacion de
futuros barrios sostenibles en Brasil, el presente articulo busca examinar los conceptos de
sostenibilidad, planificacion urbana, tendencias del mercado inmobiliario, barrios sostenibles y sus
asunciones y, también, examinar las caracteristicas del mencionado barrio. Para luego llegar a una
conclusion sobre la sostenibilidad del barrio Pedra Branca desde la comparacion entre parametros
que determinan lo que es un barrio sostenible y aquellos presentados en el estudio de caso.

PALABRAS-CLAVE Sostenibilidad. Marketing. Pedra Branca.

1. INTRODUCAO

O termo sustentabilidade tem aparecido constantemente em propagandas e
descricdo de produtos, ofertas de servicos ou empreendimentos. Exemplo disso séo
0s bairros sustentaveis, definidos como um novo vetor estratégico da
sustentabilidade, que visa desenvolver o bairro com usos mistos, reuso de recursos
finitos, preocupagdes ambientas na implantagédo e execucdo do bairro, entre outras
diretrizes em prol do tripé da sustentabilidade. Mas, esses locais sdo realmente
sustentaveis ou € apenas uma jogada de marketing para vender uma nova
tendéncia de mercado imobiliario?

O estudo, apesar de compreender o conceito internacional de bairro
sustentavel, delimita-se a discussdo para as cidades brasileiras. Onde, através de
uma anélise do Bairro Pedra Branca na cidade de Palhoca (SC), sera verificado se o
conceito de bairro sustentavel esta bem aplicado ou se € mais uma estratégia dos
empreendedores imobiliarios.

O bairro foi escolhido em funcdo dos prémios recebidos, FT ULI Sustainable
Cities (2008) e Xl Bienal de Arquitetura de Buenos Aires. E, ainda por se tratar do
anico bairro da Ameérica do Sul a fazer parte, junto a outros dezesseis

empreendimentos do mundo, do Programa de Desenvolvimento do Clima Positivo,
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gue apoia projetos urbanos que demonstram preocupacées com as mudancas
climaticas, desenvolvido por Bill Clinton (AECWEB, 2012).

As tendéncias do mercado imobiliario interferem, e muito, no planejamento

urbano, de forma a redesenhar as cidades, modificar os eixos de crescimento e
interferir em questfes socio politicas do territério urbano. Muitas iniciativas vendidas
como solucdo, ao passar do tempo, tornam-se uma problematica para a cidade,
como é o caso dos condominios fechados que ampliaram os limites urbanos e a
segregacao social, entre outros maleficios (CALDEIRA, 1997). Por isso salienta-se o

by

estudo quanto a veracidade da sustentabilidade desses novos bairros, a fim de

reconhecer os beneficios que trazem para a cidade e para seus moradores.

2. SUSTENTABILIDADE

Como foi dito, nos ultimos anos a palavra sustentabilidade tem sido usada
com grande frequéncia nos mais diversos setores, construcao civil, gestdo ambiental
e, entre outros, administracdo de empresas publicas e privadas. Mas o0 que
realmente significa essa palavra? E, por que a preocupacdo em se rotular
sustentavel?

Quanto a primeira questdo, de acordo com a origem latina da palavra,
denota apoiar, conservar e favorecer (BRASIL SUSTENTAVEL, 2014). De uma
forma geral, € compreendida como “suprir as necessidades da geracao presente
sem afetar a habilidade das geragbes futuras de suprir as suas” (Relatorio de
Brundtlandt, 1983 apud MUDANCA CLIMATICA, 2014). Ja sobre a segunda, no ano
de 1972 aconteceu em Estocolmo a Conferéncia das Nac¢des Unidas, o primeiro
encontro mundial que objetivou discutir assuntos referentes ao meio ambiente e
solucbes para a preservacdo da humanidade, momento em que a palavra
sustentabilidade passou a ganhar destaque (BRASIL SUSTENTAVEL, 2014). Em
1983 foi criada a Comissao Mundial sobre o Meio Ambiente e Desenvolvimento, da
ONU, que pretendia avaliar e relatar o que havia acontecido no mundo, referente
aos dois temas relacionados no seu titulo, a partir da conferéncia de Estocolmo,
ficou conhecida como Relatério Brundtlandt (MUDANCAS CLIMATICAS, 2014) e
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descreveu a definicdo de sustentabilidade citada anteriormente. Foi durante a ECO

92, Conferéncia sobre Meio Ambiente e Desenvolvimento realizada no Rio de
Janeiro em 1992, que o conceito de sustentabilidade ganhou importancia no Brasil.

Voltando ao significado de sustentabilidade, relaciona-se ao equilibrio e bem
estar da sociedade e do meio em que vive, ou seja, a capacidade de viver e se
manter sem causar impacto ao ambiente, e, se gerar, encontrar um meio de reverter
a situacdo, com a utilizacdo racional dos recursos naturais e reaproveitamento
desses, de forma que ndo haja 6nus para as futuras geracgoes.

A sustentabilidade baseia-se em um tripé: econdmico, ambiental e social. No
qual o econdbmico refere-se a um menor gasto financeiro para a execugcdo da
atividade; o ambiental, a amenizar ou compensar os impactos negativos gerados ao
meio ambiente em funcédo das atividades nele desenvolvidas; e o social, a buscar
beneficios para a sociedade como um todo, com distribuicdo de bens e servicos,
infraestrutura técnica e social, com intuito de gerar uma melhor qualidade de vida
para todos os cidaddos. A Figura 1 mostra os pontos em que os pilares da
sustentabilidade se relacionam, entre o econémico e o ambiental, entre o0 ambiental
e 0 social e entre o social e o econdémico e no centro, na unido dos trés, € onde

encontra-se a sustentabilidade, que aborda as tematicas de forma equilibrada.

Figura 1: Os trés pilares da sustentabilidade

Socio-
econdmico

Ecoeficiéncia

Socio-ambiental

Fonte: Sustentavel, 2013.

No tripé estao contidos os aspectos econémicos, ambientais e sociais,
gue devem interagir, de forma holistica, para satisfazer o conceito. Sem
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estes trés pilares a sustentabilidade ndo se sustenta. Ainda s&o discutidos
novos pilares, como a questéo cultural, tecnoldgica, para complementar a
sustentacéo da questdo como um todo (LASSU, 2014).

3. PLANEJAMENTO URBANO SUSTENTAVEL

A Comissdo Mundial sobre Meio Ambiente e Desenvolvimento entende que
para alcancar um planejamento urbano sustentavel é indispenséavel reconhecer os
recursos finitos e compreender a diferenga entre desenvolvimento e crescimento
econdbmico. Pois, para preservar 0s recursos naturais € necessario conhecé-los e
para haver um desenvolvimento sustentavel deve atender as necessidades da
populacdo atual, sem prejudicar as futuras, o que nem sempre ocorre quando ha
crescimento econdmico (WWF, 2014).

E pertinente ressaltar, ainda, que os paises em desenvolvimento ndo devem
se embasar nos padrbes dos paises do hemisfério norte, pois por mais que eles
‘possuam apenas um quinto da populacdo do planeta, eles detém quatro quintos
dos rendimentos mundiais e consomem 70% da energia, 75% dos metais e 85% da
producdo de madeira mundial” (WWF, 2014). Portanto é necessario encontrar um
planejamento que seja adequado a realidade atual e que proporcione equilibrio entre

as trés dimensbes do desenvolvimento sustentavel, apresentados na Figura 1.

4. ESPECULACAO IMOBILIARIA, TENDENCIAS DO MERCADO E O DESENHO
URBANO

Especulacdo imobiliaria deriva [...] da conjugacdo de dois movimentos
convergentes: a superposi¢cdo de um sitio social ao sitio natural e a disputa
entre atividades e pessoas por dada localizagédo. [...] Criam-se sitios sociais,
uma vez que o funcionamento da sociedade urbana transforma
seletivamente os lugares, afeicoando-os as suas exigéncias funcionais. E
assim que certos pontos se tornam mais acessiveis, certas artérias mais
atrativas e, também, uns e outros mais valorizados. Por isso séo atividades
mais dindmicas que se instalam nessas areas privilegiadas; quanto aos
lugares de residéncias, a légica € a mesma com as pessoas de maiores
recursos buscando alojar-se onde lhes pareca mias conveniente, segundo
0s canones de cada época, o que também inclui a moda” (SANTOS, 1993,
p.93).
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Dessa forma a especulacdo gera a segregacdo no espaco urbano, pois

alguns ficam impossibilitados de morar em determinadas regiées e o crescimento
indesejado e desordenado da cidade. Gongalves acredita que a especulacao
influencia nas decisdes governamentais, pois o0 investimento, muitas vezes, ocorre
em locais de interesse dos empreendedores e ndo com intuito de cumprir a fungéo
social da cidade. Os vazios urbanos, em funcdo da espera da valorizacdo do
terreno, geram a necessidade da urbe se espraiar, o que agrava os problemas de
infraestrutura técnica e social (2010).

A necessidade por moradias combinada com os abusivos valores das
construcbes centrais impulsionam o aparecimento de assentamentos precarios e
irregulares, ou em éareas de risco ou distante da cidade formal, e a ampliacédo
territorial da cidade para regides sem infraestrutura basica. De tal forma que, onde o
municipio est4 preparado para receber uma maior concentracdo populacional, essa
demora a ocorrer, enquanto areas onde ndo eram prevista ocupagfes ficam
densificadas.

A partir da década de 90, de acordo com Teresa Caldeira, as diferentes
classes sociais passaram a morar mais proximos, no entanto enclaves foram criados
para demarcar o territério de cada um. Nesse momento, os condominios fechados
ganharam destaque no Brasil, tornaram-se sonho de consumo das classes mais
abastadas, sendo a nova tendéncia de moradia. Conforme Caldeira, “esses espacos
encontram no medo da violéncia [...] justificativas e vém atraindo cada vez mais
agueles que preferem abandonar a tradicional esfera publica das ruas para os
pobres, os ‘marginais’ e os sem-teto” (1997, p.155) e ressalta que espagos
fortificados geram cidades fragmentadas. Fragmentacéo essa espacial e social, pois
reforca a diferengca dos que se encontram dentro dos muros e dos que estdo fora,
visto que os condominios tendem a ser ambientes socialmente homogéneos. Locais
onde ha heterogeneidade de racas e classes sdo vistos como inseguros, assim a
relacdo com a cidade passa a ser de evitacdo e as vias publicas servem apenas
para circulacdo, geralmente dentro de seus veiculos particulares, pois as calcadas e
0 transporte publico séo para as classes inferiores. As ruas deixam de ser espacgos
de sociabilidade (CALDEIRA, 1997, p.164). Além de ser mais uma premissa da
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distincdo social, o automével é necessario para o deslocamento, porque o0s

condominios localizam-se distante das ofertas de trabalhos e servigcos, e muitas
vezes nao sao atendidas por transporte publico. Esse afastamento implica na
ampliacédo dos limites da cidade, fazendo com que haja a necessidade de expandir 0
atendimento de servicos de infraestrutura basica, o que proporciona o aumento do
valor dessas ofertas, pois para chegar até o local do condominio passa por vazios
urbanos. Conclui-se que as tendéncias do mercado imobiliario geram influéncias
sociais e urbanisticas negativas, em funcdo, principalmente, da segregacao,
negacao aos espacos publicos e da necessidade de estender as redes de servicos

basicos.

5. NEW URBANISM

O New Urbanism € o movimento de arquitetura e urbanismo mais influente
nos Estados Unidos da América desde o Movimento Moderno e prevé uma nova
estruturacdo da cidade, na qual essa aparece mais compacta € com usos mistos,
facilitando tanto os deslocamentos por modos ndo motorizados, quanto o encontro
de pessoas e 0 senso de comunidade. Surge como uma resposta ao desenho das
cidades norte americanas que apresentavam suburbios distantes, separacdo das
funcbes e dependéncia do automovel (NEW URBANISM, 2014).

Sugere uma maior preocupacdo com o desenho urbano e paisagistico, onde
os multiplos usos e fungbes encontrados nos bairros geram centros — que oferecem
servicos basicos: saude, educacdo, mercados, etc. — que reduzem a dependéncia
do centro principal. No entanto, sdo ligados ao centro maior, de atividades,
especializadas por um transporte coletivo eficiente. Assim, reduzem os gastos de
energia e a emissao de gas carbbnico, proporcionam uma escala mais humana a
urbe e uma infraestrutura técnica e social mais acessivel.

Além dessas diretrizes, a carta do New Urbanism descreve principios como:
identidade das pessoas com o0 bairro para apropriacdo e manutengdo do espacgo;
rede interligada de vias para reduzir as distancias e formar conectores regionais;

variedade de tipologia e precos das habitacdes, a fim de integrar pessoas de
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diversas classes, idades e racas; e corredores de transito para organizar a estrutura

urbana; e prescrever densidades adequadas. Quanto aos projetos, prevé conexao
entre as edificacdes, a revitalizacdo dos espacos, a garantia da escala humana,
facilitar o censo de localizacdo e adequar o desenho da edificagdo com o clima, a
topografia, a historia e a pratica de construir. O vigésimo sétimo e ultimo principio da
carta diz “A preservacdo e renovacdo de edificios historicos, areas urbanas
significativas e espacos verdes garantem a continuidade e evolucdo da sociedade
urbana.” (RIBEIRO, 2009).

5.1 Bairro Sustentavel

Os bairros sustentaveis sdo vistos como um novo paradigma de
desenvolvimento urbano, o qual almeja articular diversos usos em um mesmo
loteamento, de forma a desenvolvé-lo estratégica e sustentavelmente. Considera-se
um projeto ambicioso, porém exequivel e seguem principios do New Urbanism.

Outras caracteristicas necessarias para considerar um bairro sustentavel
sdo: reaproveitamento de agua, fontes alternativas de energia, iluminacéo eficiente,
reciclagem de residuos, tanto no bairro, como nas edificacdes. As construcdes
devem utilizar materiais reciclaveis ou, no caso de serem novos, certificados e que
estejam disponiveis nas proximidades de onde ocorre a obra, a fim de garantir a
procedéncia dos materiais e de reduzir os deslocamentos — uso de materiais e
tecnologias ambientalmente amigaveis (INVERDE, 2014). O projeto deve prever
eficiéncia energética, conforto térmico e acustico e ter um planejamento com prazos
coerentes, assim como a devida gestao dos residuos gerados pela obra.

Os beneficios pretendidos pelo bairro sustentavel séo diversos e englobam o
tripé da sustentabilidade. Pois preveem melhoria da qualidade do ar, maior eficiéncia
energeética e hidrica, preservagdo ambiental e de mananciais, questdes relacionadas
ao meio ambiente; quanto ao social, maior interacdo entre a populagao, espagos de
lazer e convivéncia, oportunidades distribuidas pelo bairro de forma equilibrada e
atendendo as diversas classes sociais; e a necessidade de garantir todas as

premissas acima descritas sem valores exorbitantes, com material, mdo de obra e
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tecnologia, preferencialmente, local, o0 que gera empregos e distribuicdo de renda na

urbe e o aguecimento das atividades econdmicas, representam o setor econémico.
E, ainda, a melhoria da qualidade dos deslocamentos, em virtude da priorizacéo de
percursos a pé, de bicicletas ou skates e através do transporte publico, que provoca
a reducao de congestionamentos, poluicdo e ilhas de calor, a ampliagdo da
atratividade do bairro e a motivacdo para a continuidade da implantacdo desse

conceito.

5.2 Pedra Branca — A ideia

O empreendimento de 1.500.000 m?2 esta localizado cerca de cinco
quildmetros do centro da cidade de Palhoca/SC e dezoito do de Floriandpolis (Figura
2), capital do estado com grande concentracdo de oportunidades de trabalho,
servigos, estudo e lazer. Foi idealizado, no ano de 1997, através de uma parceria da
UNISUL e do proprietario do terreno.

Figura 2: Localiza¢&o do bairro Pedra Branca.
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Fonte: Ribeiro, 2009.

Segundo Ribeiro o que incentivou a criagdo do bairro foi o avangco do
mercado imobiliario de Floriandpolis para a regido metropolitana, que verticalizou a
cidade de Palhoca para acomodar a nova demanda, o intuito do bairro é chegar a 30
mil moradores. Inicialmente o loteamento seguia os preceitos do modernismo (figura
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3), a partir de 2004 comegou as consultorias para a elaboragdo de um bairro que
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seguisse o conceito do New Urbanism, sendo que o projeto comecou, efetivamente
no ano de 2006 (2009).

Os 10 principios norteadores do empreendimento Pedra Branca sdo: 1
morar, trabalhar, estudar e se divertir num 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 integragao regional.

Figura 3: Zoneamento do Pedra Branca

N Area Mista 12 Pavimenos
W Ares Incustnial

B Arsos verdes
[0 Meve beninme . Peve Guance

Fonte: Ribeiro, 20009.

Pedra Branca é um bairro, dentro dele h& vinte quadras que seguem as
diretrizes acima citadas. Essas que serdo analisadas a seguir.

5.3 Pedra Branca - O projetado

Cidades Verdes, v.02, n.02, 2014, pp. 43-59
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A anélise feita sera a partir das dez diretrizes anteriormente citadas. Seréo
consideradas as vinte quadras que foram planejadas a partir do conceito do New
Urbanism.

O primeiro — morar, trabalhar, estudar e se divertir em um mesmo lugar —e o
terceiro — uso misto e complementar — se relacionam, visto que para realizar
diversas atividades em um mesmo local € necessario a variacdo de uso do solo,
portanto serdo observados juntamente. A figura 4 mostra 0 zoneamento previsto e

as construcdes existentes atualmente na area.

Figura 4: Zoneamento das 20 quadras e existente

. 5> ioteca
I Certro de Convengdes;Clazma
I Comércle
BN Restourantes/Cafés
T Cervaare

Fachada de Acesso de Atividades Culurals
BN Fecepsio do Holel (CRfé Recaurane
BN Servigos
P tivrana
- Escritério

Fstacinamento Piblico

_ Térreo Comerslal (Residencial Supa-ises
BN Primairamente Servicns

BN Primeiramente Res dendals

. Hotel

Fonte: Ribeiro, 2009 e Google Earth, 2014.

E possivel verificar que o desenho urbano esta pronto, no entanto as
edificacOes ainda estdo em fase projetual. No zoneamento percebe-se 0S usos
variados, de centro de convencdes até cervejaria, porém a possibilidade desses
servicos e comercios suprirem e enguadrarem-se aos anseios profissionais dos

7

moradores € pequena, pode atender a uma pequena parcela, mas a maioria
realizar4 deslocamentos para fora do bairro diariamente. De forma que o primeiro

principio € muito mais um slogan do que uma diretriz e o terceiro, para ser
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elaborado, necessita de incentivos e garantia de mercado na regiao, portanto os

planejadores e arquitetos tem como viabilizar a implantacdo do uso misto.

Quanto ao segundo, prioridade do pedestre, a figura 5 mostra que ha
calcadas com um bom gabarito, iluminacao, arborizacao e faixa para ciclos. Todavia,
a vegetacdo ndo sombreia 0 passeio, ha estacionamento nos dois lado da via e na
ciclo faixa a sinalizacdo é inadequada. A realidade de Pedra Branca exibe uma via

como na maioria das cidades, onde os veiculos motorizados séo os protagonistas.

Figura 5: Rua da Universidade, préximo & Rua Tom Jobim.

w

Fonte: Google Street View, 2014.

Para analisar a diretriz de diversidade de moradores, foi pesquisado o valor
dos imdveis na regido, no qual o apartamento de menor valor encontrado possui
35mz2 e custa 100 mil reais — um quarto e sem vaga de estacionamento. Enquanto no
topo, ha apartamentos de 385m2 no valor de 1.480.000 reais — cinco quartos e duas
vagas (VIVA REAL, 2014). A variacdo do valor dos imdéveis € grande, de 2.857,14
reais a 3.844,15 o valor do metro quadrado, assim como a tipologia altera. Mas o
valor ainda € muito elevado para alcancar diferentes classes sociais, chegando a
atingir, apenas, heterogeneidade de faixas etarias, onde solteiros e casais sem filhos
da classe A e B residem nos menores iméveis (de apenas um dormitério) e familias
maiores, das mesmas classes, nos de maior valor.

O décimo principio trata sobre a conectividade e interacdo regional, pela
figura 6 observa-se que ha trés ligacbes de Pedra Branca com a cidade, sendo a
maioria das vias fechadas para o préprio bairro. O bairro apresenta um desenho
bem diferenciado do restante da cidade, em grelha, e poucas conexdes, negando a

cidade a que pertence.
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Figura 6: Conectividade de Pedra Branca com a cidade

Fonte: Google Earth, 2014.

Quanto aos demais direcionadores do projeto — senso de comunidade,
densidade equilibrada, sustentabilidade e alta performance do ambiente construido,
espagos publicos atraentes e seguros e harmonia entre natureza e amenidades
urbanas — encontra-se obstaculos para analisa-los, em funcdo da area ainda néo
estar consolidada, nédo tem-se parametros suficientes. Tendo, apenas, as intengdes
de projetos e nao a realidade do espaco, como o caso da densidade, que é prevista
uma adequada, mas dependerd da utilizacdo das edificagbes para se confirmar.
Outra questao que pode ser comentada é sobre o sétimo item, onde h& exigéncias a
serem seguidas nas construcdes do bairro e, portanto, devera ser atendida de forma
satisfatoria.

E necessario a consolidac&o do bairro para fazer uma anélise completa das
guestdes sustentaveis e de marketing do Pedra Branca. Com o existente até o
momento, foi possivel verificar que, de acordo com as premissas estabelecidas
pelos planejadores do bairro, o bairro pode vir a contemplar questées como 0 uso
misto, harmonia com a natureza, alta performance do ambiente construido e

espacos publicos atraentes, e esta na contramdo quando o assunto é a priorizagdo
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do pedestre. J4 para diversidade dos moradores e conectividade com a regido é

preciso modificacdes do desenho urbano e do padrao construtivo.

CONCLUSAO

E importante buscar o uso racional dos recursos, sobretudo os finitos e o
equilibrio dos setores social, econémico e ambiental, a fim de beneficiar uma maioria
e sem gerar 0nus para o meio ambiente nem para as geracoes futura. A partir desse
pensamento a sustentabilidade ganhou destaque no marketing e na conceituacéo de
produtos e regides.

O mercado imobiliario tem redirecionado o planejamento urbano, muitas
vezes a favor de uma minoria, o0 que segrega a sociedade e nega a funcéo social da
cidade. Questdes inversas a sustentabilidade e viabilidade do bom funcionamento
urbano.

Com o intuito de reinventar o desenho das urbes americanas, surgiu 0 New
Urbanism, com principios voltados a maior compatibilizacdo dos espacos e
integragdo social. Dessa ideia, no Brasil, comecou a difusdo dos bairros
sustentaveis.

Pedra Branca, o principal exemplo de bairro sustentavel brasileiro até o
momento, por mais que sua construgéo ainda néo esteja finalizada, foi analisado de
acordo com as dez premissas estabelecidas em seu planejamento. Chegou-se a
conclusdo de que seis podem vir a ser atendidas, sédo elas: uso misto e
complementariedade, depende de ter mercado consumidor e de incentivos por parte
do poder publico; diversidade de moradores, se houver constru¢cdes de diferentes
padrées, com preco mais baixo e, mais uma vez, investimento do poder publico com
financiamentos e beneficios & populacdo de baixa renda; senso de comunidade,
onde o0s espacos publicos (oitava diretriz) tem papel fundamental para haver
integracédo e identificacdo da sociedade com o espaco; densidade demografica, é
preciso incentivar as pessoas a morarem no bairro; sustentabilidade e alta
performance do ambiente construido; e espago publico atraente e seguro. Trés
estdo deficitarias e necessitam de modificacdes no planejamento: prioridade do
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pedestre, seria alcancado se a ciclo faixa fosse melhor sinalizada e com mobiliario

urbano adequado, as vias mais arborizadas, com menos estacionamentos e com
maior atratividade; harmonia entre natureza e amenidades urbanas, hoje apresenta
um cenario dividido entre a parte urbanizada e a vegetagdo, poderia integrar com
mais arvores no bairro e parques na natureza; e conectividade e integracao regional,
o bairro se isola da cidade, a partir da diferenca de tracado urbano e da falta de
conectividade, é aconselhavel mais ligacdes e uma transicdo de desenho urbano
menos impactante a cidade. O primeiro, morar, trabalhar, estudar e se divertir em um
mesmo lugar é muito mais uma estratégia de marketing do que uma premissa de
planejamento urbano.

Ou seja, dentre as diretrizes estabelecidas, a maioria esta contemplada,
sendo quatro delas, até o momento, apenas propaganda para auxiliar nas vendas.
Visto isso, € possivel concluir que houve real preocupacdo com a sustentabilidade e
apresentar possiveis modifica¢cdes para o planejamento de futuros bairros.
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