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RESUMO: O presente trabalho investiga os impactos que a implantacdo de
loteamentos fechados exerce sobre o municipio. A partir da década de 70, quando
essa modalidade de Iloteamentos comecou a ser implantada, varios
empreendimentos comecaram a surgir no estado de S&o Paulo, pois foram
rapidamente aceitos pelo mercado consumidor, que buscava principalmente por
privacidade e seguranca. Além disso, eles conquistaram a populacéo pelo seu belo
visual, com amplas areas verdes dentro de seus muros. Porém, ndo existe
legislacdo especifica para a implantacdo de loteamentos fechados, o que faz com
que a implantacdo desses empreendimentos gere muita discussdo quanto a sua
legalidade juridica e aos impactos que causam. Considerando-se que a cidade de
Bauru conta hoje com mais de vinte loteamentos fechados o presente estudo tem
como objetivo principal analisar os impactos sociais e ambientais causados por
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esses empreendimentos na cidade, através do estudo de caso do residencial
Villaggio Il. A execucdo do levantamento bibliografico e documental, bem como
levantamento de dados junto aos 6rgdos municipais e estaduais e pesquisa de
campo, somada a uma analise dos dados gerados por ela, possibilitaram o
desenvolvimento do presente trabalho, que reuni informacdes sobre o processo de
urbanismo no Brasil e culmina em uma andlise e uma discussédo sobre 0s impactos
gerados pelos loteamentos fechados na cidade de Bauru-SP, através do estudo de

caso do loteamento Villaggio II.

Palavras-chave: Loteamentos fechados. Impactos ambientais. Impactos territoriais.

1 INTRODUCAO

Ao longo da histéria, a expansdo urbana e a ocupacao desordenada do
territorio trouxeram consigo a destruicdo em larga escala dos recursos naturais. O
processo de urbanizacdo modifica o clima do local, pois interfere no efeito dos
ventos, modifica as superficies de absor¢do térmica, substituindo vegetacdo por
construcbes de alta condutibilidade térmica, impermeabiliza o solo e polui os
recursos hidricos, quando lanca toneladas de esgotos sem tratamento nos corregos
e rios.

Segundo Freitas (1999), o Brasil passou por um processo de urbanizacdo
cagdtico, pois o crescimento urbano ndo veio acompanhado de um planejamento que
pudesse absorver as necessidades de oferta de equipamentos urbanos (agua, luz,
esgoto, etc.) e de servigos publicos de transporte, educacdo e saude publica. O
resultado desse processo foi a formacédo de um mercado informal da habitacdo que
continua crescendo, degenerando os padrbes de desenvolvimento urbano das
cidades e, muitas vezes, degradando o meio ambiente natural.
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Para tentar conter os problemas urbanos no Brasil, decorrentes da ocupacao
desordenada do territério, em 1979, o governo federal lancou a Lei 6766/79,
conhecida como “Lei do Parcelamento do Solo”. Essa lei trata do parcelamento do
solo urbano destinado a edificacdo para moradia, lazer, comércio, industria ou para
fins institucionais, dotados de equipamentos urbanos (redes de &agua, esgoto,
sistema de captacdo e drenagem das aguas pluviais, energia domiciliar, iluminacao
publica, telefonia, etc.) e comunitarios (areas de lazer e recreio, educacao e cultura,
saulde, etc.).

Com o aumento da malha urbana das cidades brasileiras, notou-se a
necessidade de uma alteracdo da legislacéo, principalmente nos assuntos que
tangem as questdes ambientais. Com isso, a Lei 6766/79 foi alterada para a Lei
9785/99, com o objetivo de estimular a producdo de novos parcelamentos de solo
populares, e também, a retomada dos debates visando a reformulacéo da legislacédo
sobre o parcelamento de solo urbano.

Contudo, em pesquisas realizadas sobre o assunto, como as desenvolvidas
por Lima (2005) e Corghi (2008) apontam que tanto a legislacdo, quanto a gestédo
publica tém se mostrado ineficazes no controle da expansdo urbana e da ocupacéo
ilegal no Brasil.

E importante ressaltar que a implantacdo de um loteamento tem direta
influéncia no meio ambiente urbano ou construido, irradiando efeitos sobre a
populacdo difusa e coletivamente considerada, pois a inobservancia das normas
urbanisticas pode gerar problemas que afetam a seguranca, a salubridade e o
conforto dos citadinos e transeuntes, bem como a funcionalidade e a estética da
cidade.

Como observa Lima (2005), nos ultimos anos, os relatorios oficiais mundiais
expressam preocupacdes a respeito da seriedade dos problemas ambientais

causados pelas grandes cidades. Nestes, ressaltou-se a importancia dos governos
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locais de repensarem a vida urbana, incluindo politicas ambientais em seus
programas de governos.

Entretanto, segundo Maricato (2000), ndo é pela falta de planos e legislacao
urbanisticos que as cidades brasileiras crescem desordenadamente e apresentam
tantos problemas. O problema é que h&d uma distancia grande entre a aprovacao dos
planos urbanisticos nas Camaras Municipais e sua efetiva aplicacéo.

De acordo com Freitas (1999) sdo necessarias pelo menos trés etapas

distintas para a implementacdo licita de um loteamento:

e Administrativa: que se processa perante o0s 0rgdos publicos
(aprovacoes e licencas);

e Civil e registraria: caracterizada pelo ingresso do projeto de loteamento
e do contrato padréo no oficio predial;

e Urbanistica: consistente na execucédo das obras de infraestrutura.

Vé-se que a legislacdo a qual o projeto de loteamento é sujeito, para sua
aprovacao perante aos 6rgaos publicos é restritiva, porém, apesar das restricdes
ambientais, topograficas e sanitarias impostas pela Lei 6766/79 (alterada pela lei
9785/99). Nota-se que as leis ndo sdo respeitadas por aqueles proprietarios de
terras que pretendem lotear de maneira rapida, a custos baixos, com altos ganhos
financeiros e total aproveitamento da gleba, promovendo os chamados loteamentos
clandestinos — entende-se o clandestino ndo apenas como o loteamento feito as

ocultas, mas também como aquele desconhecido oficialmente pelo Poder Publico.

Neste contexto, existe uma grande confusdo no entendimento entre
loteamento e condominio. O “loteamento” é definido como “... a
subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagdo, com abertura
de novas vias de circulacdo, de logradouros publicos ou
prolongamento, modificagdo ou ampliagcdo das vias existentes” onde

a percentagem de &reas publicas prevista ndo poderd ser inferior a
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35% (trinta e cinco por cento) da gleba. Os “loteamentos fechados”
sdo os loteamentos convencionais, regidos pela Lei 6766/79,
fechados por ato do loteador ou de uma associacdo de moradores.
Acrescidos de uma guarita para controle e murados. Funcionam em
sistema de condominio (divisdo de despesas). E os “condominios
residenciais” sao regulamentados pela lei 4591/64 onde tudo que
esta dentro da area do projeto é area privada. E no Cdadigo Civil (Lei
10.406/2002), os artigos 1314 a 1326, nos quais a figura do
condominio tem como caracteristica basica o fracionamento da gleba
em partes ideais. O proprietario tem a obrigagdo de participar com as
despesas de conservacao das areas comuns e € permitida a barreira
fisica, onde a autorizacdo para a entrada € dada pelos proprietarios.
(RODRIGUES, 2006, p.02).

O loteamento fechado é um fenémeno que vem se disseminando no Brasil
desde a década de 70, sendo implantado face a inseguranca causada nos dias de
hoje, visando principalmente a protecdo contra a violéncia. Este tipo de loteamento
vem sendo implantado sem que haja uma legislacdo propria, quer federal ou
municipal, tornando-os inadequados e irregulares considerando a legislacéo vigente.
O tema em si é polémico, visto que este tipo de loteamento visa o fechamento de
vias, além de construcdo de muros e instalagédo de guaritas, permitindo tdo somente
a entrada de moradores e pessoas autorizadas. O referido loteamento diverge do
loteamento comum, pois as vias ndo sdo de uso comum da populacdo, sendo
exclusivo a utilizagdo por seus moradores, contrariando as disposi¢cdes
especificadas pela Lei n°® 6.766/79.

E comum o uso do termo condominio para designar conjuntos de casa
murados, representados a partir de loteamentos convencionais, chamados
loteamentos fechados. O uso variado desta terminologia pode levar a alguns
enganos. (SANTOS, 2006).

E importante para o desenvolvimento do estudo, que se desenvolva um
conceito claro de loteamentos, loteamentos fechados e condominios residenciais
para o entendimento da designacao e das peculiaridades do nosso objeto de estudo,

um loteamento fechado.
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Os primeiros loteamentos fechados surgiram no estado de Séo Paulo nos
anos 70 (RODRIGUES, 2006). E importante destacar que se consolida, a partir dos
varios “residenciais” de Alphaville, a possibilidade de realizagdo dos desejos dos
paulistanos: morar em casas unifamiliares isoladas, rodeadas de verde, e protegidas
contra a violéncia urbana (SANTOS, 2006). A partir da implantacdo desses
empreendimentos na regido metropolitana de S&o Paulo, esse conceito se
disseminou por todo o estado, chegando a cidade de Bauru na década de 90. “O
Residencial Tivoli marcou uma nova era no mercado de loteamentos fechados em
Bauru. O Tivoli foi o primeiro loteamento fechado regulamentado através de lei
municipal”. (Aiello Urbanismo - Bauru, [20127]).

A elaboracdo do projeto do loteamento e/ou loteamento fechado
deve seguir uma rigida legislacdo. "O parcelamento do solo é
regulamentado por legislacdo federal, estadual e municipal. De

z

municipio para municipio, a situacdo é bastante diferenciada,
existindo em comum o0s aspectos previstos na legislacdo federal".
(MORETTI, 1987).

Além dessa legislacdo, as condicbes do entorno sao extremamente
importantes para o desenvolvimento do projeto. "O conhecimento das condigfes da
superestrutura da area do entorno deve auxiliar na localizagcdo das areas publicas e
institucionais no loteamento. Ja a localizacdo e caracterizacdo das redes de
infraestrutura existentes no entorno sao indispensaveis para elaboracdo do projeto
de infraestrutura na area a ser loteada”. (MORETT], 1987).

Assim como na maioria das cidades brasileiras, Bauru ndo esta isenta dos
problemas urbanos e ambientais relacionados aos loteamentos ilegais. Como
destaca Corghi (2008), os loteamentos fechados de Bauru, diferentemente dos
condominios fechados, sdo do ponto de vista juridico ilegais, portanto todos os
loteamentos fechados do municipio séo discutiveis do ponto de vista juridico, além

de representarem o avanco da segregacao social.
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Ainda segundo a autora, “a restricdo a novos loteamentos desconexos da
malha urbana ja parcelada, sempre foi interpretada pelos proprietérios de terras e,
mesmo pelo poder municipal, como uma forma de congelar o desenvolvimento
urbano. Essa confusdo entre desenvolvimento e crescimento urbano especulativo
colaborou sobremaneira com o processo de “fragmentagao urbana”. O poder publico
geralmente submisso aos fatores econdmicos especulativos do mercado e aos
aspectos politicos imediatista, raramente consegue estabelecer diretrizes
urbanisticas eficazes, para os proprios loteamentos e, entre eles e a cidade”.
(CORGHlI, 2008, p.101).

A implantacdo de loteamentos e a localizacdo para a implantagcdo dos
mesmos, esta sujeita a andlise do poder publico, entretanto, essa geralmente esta
diretamente ligada aos interesses econdmicos e especulativos do mercado,
permitindo muitas vezes a implantacdo de loteamentos, que culminardo na

existéncia de vazios urbanos entre eles e a malha urbana da cidade.

O modo de implantacdo dos loteamentos fechados se mostra
impactante do ponto de vista ambiental, sendo atualmente um dos
responsaveis pela formacdo das erosdes urbanas, por conta da
implantacdo de empreendimentos em desacordo com a geotécnica e
as normas de dissipacdo de agua. E comum ao redor do muro dos
residenciais, se encontrarem tubulacbes abertas, onde se inicia o
processo de ravinamento. Além disso, a implantacdo visa ao
rendimento maximo do terreno. Nos trabalhos de campo realizados
juntamente com os profissionais da Secretaria de Meio Ambiente e
do DEPRN (Departamento Estadual de Prote¢cdo de Recursos
Naturais), era comum se verificar que, concomitantemente ao inicio
das obras dos residenciais a beira dos corregos, as nascentes eram
drenadas em direcao a beira do leito do rio, de forma a se ganhar
mais espaco para edificar. (CORGHI, 2008, p. 102).

No que se refere a instrumentos de controle e de apoio a politicas voltadas a
loteamentos urbanos, o Ministério Publico propfe a construcdo de diagndstico
socioambiental, com a finalidade de subsidiar processos de: regularizacéo fundiaria;

realocacdo de familias, se necessario; restauracdo das Areas de Preservacio
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Permanente — APP; revitalizacdo das Areas de Protecdo Ambiental — APA,
preservacao de recursos hidricos; entre outros.

Assim sendo, varios fatores devem ser levados em consideracdo para que o
projeto do loteamento fechado esteja em harmonia tanto com a legislacdo quanto
com as condi¢des da area e do entorno da area a ser loteada. Muitas vezes, mesmo
sendo seguida a legislacdo e sendo feita uma analise da regido em que o
loteamento serd implantado, 0 mesmo causa impactos ambientais e territoriais na
escala da cidade, por isso a importancia de se elaborar diagnostico ambiental e
territorial em &rea de loteamento urbano fechado nos municipios.

O presente estudo avaliou o loteamento fechado Villaggio IlI, localizado no
municipio de Bauru, na zona sul da cidade. Ele foi langcado no ano de 2004 e faz
parte de uma familia de empreendimentos, que ja conta com trés unidades (Villaggio
[, 1l e 1ll), ambos realizados pela empresa Aiello urbanismo. A escolha do Villagggio
II, em detrimento aos demais, se deu por ele ter maior area loteada, e também, por
abrigar uma grande area de mata, que pode ser vista por imagens de satélite.

Em uma analise preliminar do loteamento e de sua localizacéo foi identificado
indicios de problemas, como a privatizacdo de areas verdes e sistema de lazer no
interior do empreendimento, além de seu acesso ser feito por uma avenida, que na
maior parte de sua extensdo é de pista simples e mao dupla, o que tem gerado
problemas de trafego.

O problema de investigacdo surgiu do interesse em verificar os tipos de
impactos ambientais e territoriais decorrentes dos loteamentos urbanos fechados no
municipio de Bauru. A questdo que guia o presente estudo é: Qual € a situacao
urbana e ambiental dos loteamentos fechados em Bauru-SP e quais 0s seus

impactos sobre o municipio?

2 DESENVOLVIMENTO
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2.1 PROCESSO DE URBANIZAGCAO NO BRASIL

2.1.1 O urbanismo no Brasil

O processo de urbanizacdo no Brasil aconteceu de forma acelerada,
principalmente a partir da segunda metade do século XX, quando a industrializacéo
passou a ganhar forca no cenario nacional, gerando assim, um grande fluxo

migratorio campo-cidade, chamado éxodo rural.

O Brasil, como os demais paises da América Latina, apresentou
intenso processo de urbanizagéo, especialmente na segunda metade
do século XX. Em 1940 a populacao urbana era de 26,3% do total.
Em 2000 ela era de 81,2%. Esse crescimento se mostra mais
impressionante ainda se lembrarmos os nimeros absolutos: em 1940
a populacdo que residia nas cidades era de 18,8 milhGes de
habitantes, e em 2000 ela era de aproximadamente 138 milhdes.
Constatamos, portanto, que em 60 anos 0s assentamentos urbanos
foram ampliados de forma a abrigar mais de 125 milhdes de
pessoas. Considerando apenas a Ultima década do século XX, as
cidades brasileiras aumentaram em 22.718.968 pessoas. Isso
significa mais da metade da populagdo do Canada ou um terco da
populacéo da Franca. (MARICATO, 2000, p. 21).

Como visto, o Brasil sofreu um intenso e acelerado processo de urbanizacéo,
aumentando em mais de sete vezes a quantia de habitantes urbanos, num periodo
de apenas 60 anos. Acomodar aproximadamente 125 milhfes de pessoas nesse
espaco de tempo é uma grande tarefa e demandaria um grande numero de
profissionais envolvidos no processo, com o objetivo de mitigar os impactos dessa
urbanizacdo. Porém, o Brasil ndo estava preparado para toda essa demanda
populacional e esse crescimento nao foi acompanhado por um desenvolvimento do
territério urbano, gerando assim, graves problemas nas cidades brasileiras, nas mais
diversas escalas: ambiental, territorial, socioeconémica, etc. A Figura 1 mostra o

crescimento da populacdo urbana entre os anos de 1940 e 2000.
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Populagio Rural e Urbana no ano de 1940 Populagio Rural e Urbana no ano 2000

Figura 1 - Populagéo rural e urbana nos anos de 1940 e 2000.
Fonte: Elaborado pelo autor.

O enfoque dos projetos urbanos néo era o bem estar de seus moradores, ou
a qualidade ambiental da cidade. A partir da popularizacdo do automével como
principal meio de transporte, as cidades passaram a ser pensadas, principalmente,
para atender a demanda de automoveis. Tal processo de priorizacdo do automovel é
destacado por Anders (2007), ao longo do século XX o rodoviarismo se afirmou
enquanto politica publica urbana na cidade de S&o Paulo. Influenciado por ideias
estrangeiras, esse modelo encontrou no interior da administracéo publica seus mais
fortes defensores, que foram implementando politicas urbanas baseadas nesse
principio.

Com isso, houve o declinio do transporte publico. O transporte individual,
além de mais pratico, torna-se questao importante para o “status” do individuo. Esse
processo de mudanca cultural influenciou diretamente na forma de desenvolvimento
das cidades brasileiras. Contudo, mesmo privilegiando o transporte individual, o
grande aumento populacional torna as vias publicas incapazes de absorver o grande
namero de carros das cidades, gerando trafego intenso, congestionamento, “stress”,

etc.
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As grandes metropoles de hoje, que sofrem com graves problemas sazonais,
como enchentes e deslizamentos de terras sobre construcdes ilegais, sédo resultado
desse processo de crescimento desenfreado e nao planejado da malha urbana, que
oferecia condicdes ideais de moradia e infraestrutura apenas para a parcela da

populacdo que podia pagar por esses “diferenciais”.

As reformas urbanas, realizadas em diversas cidades brasileiras
entre o final do século XIX e inicio do século XX, lancaram as bases
de um urbanismo moderno “a moda” da periferia. Eram feitas obras
de saneamento basico e embelezamento paisagistico, implantavam-
se as bases legais para um mercado imobiliario de corte capitalista,
ao mesmo tempo em que a populacao excluida desse processo era
expulsa para os morros e as franjas da cidade. Manaus, Belém,
Porto Alegre, Curitiba, Santos, Recife, Sdo Paulo e especialmente o
Rio de Janeiro sao cidades que passaram, nesse periodo, por
mudancas que conjugaram saneamento ambiental, embelezamento
e segregacao territorial. (MARICATO, 2000, p. 22).

Esse processo de segregacdo territorial é destacado por Anders (2007), as
camadas pobres sdo forcadas a deslocarem-se para periferia, longe dos centros
urbanos, onde ha oferta abundante da infraestrutura urbana. Essa expansédo e o
consumo do espaco nas cidades, ocorridos nas Ultimas décadas, caracterizam-se
por um padrdo de expansdo predominantemente horizontal, quase sempre
desordenado e descontinuo, na direcdo das periferias cada vez mais distantes e
separadas umas das outras.

O processo de producéo do espaco urbano, destinado a populacdo beneficia
em grande parte os proprietarios de terra que vendem os terrenos urbanizados com
poucas condi¢cfes de infraestrutura a precos que lhe conferem grande lucro, e aos
detentores do capital financeiro, pois esses adquirem terrenos ja urbanizados,
esperam a chegada da infraestrutura e de equipamentos publicos e vendem esses
terrenos por precos exorbitantes. Esse processo de especulacao imobiliaria agrava a

desigualdade social e dificulta 0 acesso a terra para as populacfes de baixa renda.
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No processo de producdo do espago urbano, os promotores colocam
a venda os loteamentos, 0s quais normalmente possuem pouca ou
nenhuma infra-estrutura, isso significa que, de varias formas, os
compradores se organizam e lutam para obter equipamentos e
servigcos coletivos, como asfalto, transporte, luz, agua, escolas,
creches, posto de saude, dentre outros, beneficiando, sem duavida
aqueles que estdo produzindo seu espagco, mas beneficiam
sobretudo aqueles que deixaram as terras vazias aguardando a
valorizacdo. (GOMES; SILVA; SILVA, 2003, p. 1).

Nota-se que varios fatores foram relevantes para que o processo de
urbanizacdo brasileiro culminasse na geracdao de cidades com tao grandes
problemas ambientais, territoriais, socioeconémicos, etc. Processo extremamente
acelerado, falta de planejamento e especulacdo imobiliaria séo alguns dos fatores
geradores de tal panorama, que €, um grande desafio para os arquitetos e
urbanistas, pois além de planejar novos ambientes, tem a importante tarefa de

transformar cidades ja consolidadas.

2.1.2 Arelagéo cidade e natureza

Conforme ja exposto, a grande expanséo urbana e a ocupacdo desordenada
do territério trouxeram a destruicdo em larga escala dos recursos naturais. Por muito
tempo o padréao de “desenvolvimento” do pais, dos estados e das cidades, era
medido quase que exclusivamente por seu nivel de industrializacdo, producédo e
venda de bens de consumo, ou seja, apenas fatores ligados a geracdo e
concentracdo de capital. Desse modo, a primeira natureza — meio ambiente natural,
ainda néo alterado pelo homem — é transformada em funcdo das necessidades do
capital, gerando uma segunda natureza — espaco geografico atual, resultado das
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atividades e alteragcbes exercidas pelo homem — que ndo atende prioritariamente as
necessidades da populagao.

A criacdo de uma grande empresa, que gere empregos e renda, era colocada
sobre os fatores ambientais. Desmatar uma grande porcao de floresta era um custo
justo a se pagar pelo “desenvolvimento”. Esse padrdo de desenvolvimento, que
vigora até hoje entre um grande numero de pessoas, passou a ser amplamente
discutido. Termos como “crescimento” e “desenvolvimento” que muitas vezes se
confundem, passam a ter uma significativa diferenca, quando uma parcela da
populagcdo comeca a questionar o “desenvolvimento” econémico, que vem a custa
da destruicdo ambiental.

Porém, o sistema capitalista prega um padrdo de vida consumista e a
populacédo, influenciada pelos padroes de consumo e de vida que sdo mostrados
pelos grandes veiculos de comunicacdo, segue-o fielmente. Nesse panorama, o

“status” do que a qualidade de vida.

O modo de vida da maior parte da populacdo urbana- ao evidenciar
a convivéncia dos bens modernos e até mesmo do automovel
particular (de segunda ou terceira m&o) com o ambiente de um
casebre cuja construcdo parece remontar a uma era pré-moderna —
leva a conclusdo de que néo € possivel dissociar esse urbano e essa
moradia dessa sociedade e desse modelo de industrializacdo e
desenvolvimento. (MARICATO, 2000, p. 24).

A nova linha de pensamento, que prega um desenvolvimento sustentavel,
onde as cidades devem conviver da forma mais harmbnica possivel com o meio
ambiente, vem ganhando for¢ca, com a incidéncia cada vez maior de problemas

ambientais nas cidades modernas.

A disseminacdo da crise global gerou uma constatacdo mundial de
gue nosso meio ambiente € um patriménio fragil e limitado. Da
mesma forma que o novo conhecimento técnico transformou a
antiga vila agraria na sociedade industrial, também a tecnologia da

informacédo, trazendo consigo um novo conhecimento ambiental,
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esta forcando a criacdo de uma sociedade global - uma sociedade
gue reconheca a necessidade de ser absolutamente cuidadosa no
tocante as consequéncias ambientais e sociais de suas acoes.
(ROGERS; GUMUCHDJIAN, 2001, p. 147).

Aos planejadores, cabe a tarefa de desenvolver projetos ndo apenas urbanos,
mas também ambientais, para adequar as cidades ja existentes aos novos padrbes
de desenvolvimento, assim mitigando os problemas atuais e conferindo maior
gualidade de vida aos seus moradores. Rogers e Gumuchdjian (2001) destacam a
importancia desse novo pensamento, colocando como nosso objetivo principal, a
aquisicdo de um novo e dindmico equilibrio entre a sociedade, as cidades e a
natureza.

A integracdo entre sociedade e meio ambiente € uma tendéncia que ganha
forca, oriunda de um desejo da populacdo que busca uma vida cada vez mais sadia,
como ja observava Tuan (1980), destacando que a procura moderna pelo meio
ambiente nos suburbios e cidades novas comecou ha um século e foi estimulada
pela decadéncia urbana e pelo desejo de uma vida mais saudavel.

A integracdo da cidade com a natureza, nem sempre foi uma caracteristica
importante na formacao da cidade, muitas vezes esquecida em fungcéo de uma maior
producédo de capital. Porém, essa busca por mais qualidade de vida se op8e ao atual
padrdo de producdo do espaco urbano e tem como objetivo mitigar os problemas
ambientais das cidades. Essa deve ser uma das principais caracteristicas

norteadoras de novos projetos urbanos.

2.1.3 Cidade para quem?

Além da problematica ambiental, outra importante questdo que fica abstraida
tanto do processo de projeto, que dard origem a novas cidades e a areas de
expansdo de cidades existentes, quanto na expansdo espontdnea dos centros

urbanos: Para quem sao feitas as cidades?
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A resposta pode parecer Obvia, pois as cidades sao feitas para os cidadaos.
Nao apenas para morarem, mas um espago onde possam viver, efetuar suas
atividades cotidianas como trabalhar, desfrutarem de seus momentos de lazer.
Porém, sera que a oferta de toda essa gama de atividades € feita de forma
igualitaria a todos os cidadados que nela vivem?

Desde o inicio das cidades, as pessoas que migravam do campo para elas,
tinham a esperanca de mudar de vida, era a busca pelo sonho de uma vida melhor.
Como ja destacava Santos (1988), para os pobres do fim do século passado, como
para os de agora, a vinda para a cidade representa a possibilidade de entrar, de
repente, em um outro mundo. Segundo o autor, devido a falta de recursos, as
cidades ndo conseguiram se estruturar adequadamente para absorver a demanda
populacional que estava recebendo. Para ele, os recursos eram aplicados,

principalmente, segundo duas prioridades:

e Facilitar o acesso de bens, matérias-primas e pessoas;
e Fornecer bases que permitissem a maximiza¢do dos nucleos urbanos

como maquinas produtivas.

Portanto, o solo urbano ja comecava a ser visto como mercadoria e a partir do
inicio do século XX, comegam a surgir projetos que visem o bem estar das classes

detentoras do capital:

[...] comecou a disseminar "jardins" pelo Rio, por Sdo Paulo, por Belo
Horizonte... Bairros novos, desenvolvimentos urbanos virgens,
oferecidos ao consumo das classes emergentes (burguesias e
pequeno-burguesias). Locais onde sdo evidentes os interesses e
iniciativas do capital que podem incluir desde o parcelamento basico
da terra segundo o modelo formal escolhido (caracteristicas de
densidade e ocupacdo) até investimentos em infra-estrutura,
equipamentos urbanisticos e transportes. (SANTOS, 1988, p. 43)
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Com o passar dos anos, o solo urbano se torna cada vez mais caro e 0s
empreendedores buscam alternativas para que o parcelamento de solo continue
economicamente viavel. Surge entdo, a periferizacdo das cidades, com o objetivo de
parcelar terras com valor de mercado menor e para atingir outra classe consumidora:

0S pobres.

Desde a década de 50, os empreendimentos imobiliarios, esgotado o
filio dos mais ricos, se dirigem para as periferias. A terra barata
comeca a ser retalhada de novos "jardins", parentes jA muito
distantes dos originais ingleses. Versdes mesquinhas que se
oferecem aos pobres. (SANTOS, 1988, p. 43)

Entretanto, grande parte da populacdo vinda do campo, ou migrantes de
outras cidades, estados, ou até paises, ndo tinha condi¢des para adquirir uma
moradia, ou se quer um pedago de terra parcelado legalmente. Entdo, durante todo
0 século XX e até os dias atuais, surge um mercado urbanistico obscuro, as avessas

das legislacdes regulamentadoras ou érgaos fiscalizadores. Surgem as favelas.

Apesar das caracteristicas de diminuicdo do crescimento
demografico e da taxa de natalidade, € notavel a dimensdo da
dindmica de urbanizacdo durante todo o século XX, como ja foi
destacado. Trata-se, entretanto, de uma gigantesca construgdo de
cidades, parte dela feita fora da lei, sem participacdo dos governos,
sem recursos técnicos e financeiros significativos. Ou seja, € um
imenso empreendimento, bastante descapitalizado e construido com
técnicas arcaicas, fora do mercado formal. (MARICATO, 2000, p. 30)

Nota-se que a forma de ocupacdo da cidade contempla o acesso a bens,
matérias-primas e pessoas e também a maximizacdo dos nucleos urbanos como
maquinas produtivas. Em meio a esse cenario, a parcela da populacdo que tinha
capital suficiente para investir, podia morar nos "jardins", bairros novos, com
desenvolvimento urbano ainda virgem, e com qualidade na moradia. Para uma

segunda parcela da populagdo, com menores condi¢des financeiras, foram
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desenvolvidos projetos de bairros periféricos, muito diferentes dos primeiros citados.
E para a parcela da populacdo sem condi¢cbes de habitar esses empreendimentos,
sobrou o mercado informal da terra e da construcdo, foram obrigados a morar nas
favelas, na maioria das vezes, sem as condicdes minimas necessarias de
infraestrutura e saneamento.

A cidade, entéo, é realmente pensada para os cidadaos? Ela € um retrato das
necessidades dos agentes geradores do capital. Abriga com qualidade a populagéo
com condi¢des financeiras suficientes para tal, e aos outros, restam alternativas -
muitas vezes ilegais - de moradias mais baratas. O néo planejamento de moradias
dignas, e principalmente, com as condi¢gdes necessarias de infraestrutura, gerou - e
ainda gera - favelizacdo e graves problemas ambientais, como enchentes,

desmoronamento de encostas, poluicdo de mananciais, etc.
2.2 BAURU
2.2.1 Formacéo da cidade

Com 116 anos da criacdo do municipio, Bauru é uma cidade com uma histéria
rica, que foi objeto de estudo de varios pesquisadores. Nesse topico, apresentam-se

fatos histéricos que tornaram Bauru a grande cidade que é hoje.

Bauru é uma cidade do interior do Estado de Sao Paulo, situada em
uma faixa entre o centro e a regido oeste. Até meados do século 19,
as vilas que se constituiam em fronteira geogréafica dessa regido
eram Botucatu e Jau. Ha indicios de ocupacdes de terras ja na
década de 1830, mas o primeiro registro de posse conhecido é
datado de 1856. O patrimbnio surgiu por meio de doacgdes de terras
em 1884 e, oficialmente, a Vila de Bauru foi elevada a municipio em
1° de agosto de 1896. (LOSNAK, 2004, p. 53).

Como parte da expansao cafeeira em direcdo ao oeste paulista, seguida
celeremente pelas ferrovias, a cidade de Bauru, assim como outras tantas cidades
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do interior paulista, nesse momento, serd formada a partir de um patrimonio
religioso. (GHIRARDELLO, 2008, p. 33).

Vé-se que a formacdo do municipio de Bauru ndo foge a regra de outras
cidades do interior paulista, sendo constituida a partir da expansédo cafeeira a oeste
do estado, e sendo formada em &rea de patriménio da igreja. Destaca-se, a seguir,
as peculiaridades inerentes a sua formacao:

Até 1886, a Vila de Bauru pertencia ao municipio de Espirito Santo
da Fortaleza. Naquele ano, alguns vereadores moradores da Vila de
Bauru iniciaram uma sessdo da Camara antes do horéario
convencionado, oficializaram as faltas dos outros vereadores que
nao haviam chegado e eram de Fortaleza, e votaram a transferéncia
da sede do municipio para Bauru. O golpe dos vereadores tem sido
relembrado pelos memorialistas e pela imprensa como uma facanha
e um exemplo do impeto progressista e arguto dos personagens
ilustres que teriam fundado a cidade. (LOSNAK, 2004, p. 60).

A partir da criagdo do municipio, seu crescimento estd amplamente vinculado
a chegada da ferrovia e esse crescimento urbano da cidade, a partir de sua

chegada, sera abordado a seguir.

2.2.2 Ferrovia e o crescimento da cidade

A chegada da ferrovia € um dos capitulos mais importantes da histéria de
Bauru. A partir dela, a cidade passa por transformacdes em diversos ambitos, como
observa Losnak (2004), gracas as ferrovias, a cidade sofreu um direcionamento
mais acentuado do seu perfil econémico. Além disso, outras mudancas aceleradas
ocorreram, como a chegada dos trabalhadores da linha e das instalagdes, e depois,
dos funcionarios das ferrovias, ampliando o mercado local com a intensificacao e a
diversificacdo de comércio e servicos.
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Porém, como o golpe que resultou na emancipacdo da cidade perante o
municipio de Espirito Santo da Fortaleza, a vinda da ferrovia também contou com

uma manobra politica:

Outra “faganha” sempre rememorada ocorreu alguns anos depois.
Em 1904, quando foi viabilizada a construcdo da ferrovia Noroeste
do Brasil, depois de muita polémica foi definida a regido de Bauru
como ponto de partida dos trilhos. Segundos os memorialistas, os
engenheiros teriam solicitado apoio de Pederneiras — cidade vizinha
a Bauru — porque ali seria o ponto inicial. Entretanto, o prefeito
daquela cidade nado teria atendido os técnicos adequada e
educadamente. O fazendeiro mineiro — bauruense Azarias Ferreira
Leite — “modesto, contudo de inteligéncia e perspicéacia argutas, (...)
compreendeu que aguele era 0 momento mais importante para
conquistar a simpatia dos engenheiros visitantes” — recebendo e
hospedando -os, tornou-se um excelente anfitrido e conquistou a
simpatia dos técnicos. Silva narra a “proeza” de Azarias Leite,
destacando a sagacidade daquele pioneiro que, com sua simpatia,
conquistou aqueles profissionais. Diante da gentileza e de novas
negociagdes, os engenheiros teriam decidido por comegar a ferrovia
em Bauru. (LOSNAK, 2004, p. 61).

O inicio do século XX foi marcante nesse cenario, culminando com a chegada
de duas importantes ferrovias, como destaca Ghirardello (2008), em 1905 chega a
Sorocabana, vinda de Lencois, e, em 1910, a Paulista, vinda de Pederneiras. Até
entdo, a regido de Bauru produzia uma quantia significativa de café, mas as
ferrovias se deslocaram para ca, devido ao grande potencial da area do estado,
ainda virgem, em direcdo as divisas do Mato Grosso. A seguir, imagem da Estacao
Noroeste do Brasil, na cidade de Bauru.
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Figufa 2 - Estacéo Noroeste do Brasil
Fonte: E. F. Noroeste do Brasil (1938-1939 apud GIESBRECHT, 2012).

A partir dai, Bauru ganha cada vez mais espaco no cenario estadual, como
mostra Ghirardello (2008, p. 37):

Bauru em pouco tempo se torna um importante entroncamento,
porta de grande regido, servida pelo Noroeste, Unica a transportar
imensas quantidades de café produzidas desde as barrancas do Rio
Parand, deslocadas até Bauru e dai transportadas pela Sorocabana
ou Paulista. O encontro de vérias ferrovias colocava a cidade em
contato direto com diversas regides do Estado, privilégio apenas
comparado a S&o Paulo. Essa independéncia da capital
transformaria Bauru em pélo regional, de uma parte consideravel, e
central do Estado favorecendo o comércio, a prestacao de servigos,
e por consequéncia, seu crescimento.

Revista Nacional de Gerenciamento de Cidades, v. 01, n. 03, 2013, pp. 95-135



ISSN 2318-8472
v. 01, n. 03, 2013

Revista Nacional de
Gerenciamento de Cidades

Como reflexo desse crescimento da cidade, Losnak (2004, p. 63), citas varios

exemplos que mostram o crescimento urbano pelo qual a cidade passara:

[..] surgimento do cinema; criagdo do primeiro jornal (1906);
instalacéo de servigcos de agua e esgoto (1910), luz elétrica (1912) e
telefone (1907); criacdo de um “clube social recreativo” para bailes
(1907); surgimento de um time de futebol dos funcionéarios da
noroeste (1910); abertura de uma Coletoria Federal (1908) e de um
banco (1910) [...]

Esse crescimento rapido se reflete nos dados populacionais do municipio,
como destaca Losnak (2004), em 1934, Bauru tinha um indice de urbanizacdo de
51,50% da populacdo, enquanto cidades da regido como Jad, Lins e Pederneiras
apresentavam indices de 35,05%, 23,11% e 21,02% respectivamente.

Nota-se portanto, a importancia da chegada das ferrovias para a formacao e o
crescimento da cidade de Bauru, e consequentemente, seu destaque em escala

regional e estadual.

2.2.3 Bauru “inchada”: a evolucéo urbana da cidade

Bauru € uma cidade de médio porte do interior paulista, que tem um alto
indice de urbanizacéo, com 98,33% de sua populacdo, ou seja, 337. 946 habitantes
morando em area urbana, segundo dados fornecidos pelo SEADE (2010).

Tais dados apontam Bauru como um municipio que se destaca em relacédo as
demais cidades da regido e também em relacdo ao Estado de Sao Paulo, conforme
visto na Figura 3:
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1980 | 1990 | 2000 | 2010 |

Populacéo e Estatisticas Vitais - Grau de
1000 - Total do  Urbanizacéo (Em %) 88,64 92,43 93,41 95,94
ESta‘g‘; :Ii S80  popylagio e Estatisticas Vitais - Populagdo 24.953.238 | 30.783.108 36.974.378 41.223.683
Populacéo e Estatisticas Vitais - Populagdo Urbana  22.118.840 28.452.560 34.538.004 39.548.206
Populagéo e Estatisticas Vitais - Grau de
Urbanizagao (Em %) 80,55 87,78 94,48 95,57
3500709 - Agudos  popiacs0 e Estatisticas Vitais - Populagéo 24372 30864 = 32459 | 34.506
Populacéo e Estatisticas Vitais - Populagdo Urbana 19.632 27.093 30.668 32.976
Populacéo e Estatisticas Vitais - Grau de
Urbanizaggo (Em %) 96,84 97,85 98,22 98,33
3506003 - Bauru  pyjacao e Estatisticas Vitais - Populagio 185683 = 252020 = 315493 | 343695
Populacéo e Estatisticas Vitais - Populagdo Urbana 179.823 246.591 309.881 337.946
Populacéo e Estatisticas Vitais - Grau de
Urbanizaggo (Em %) 83,58 92,44 95,11 97,76
3526803 - Lencois
Paulista Populacéo e Estatisticas Vitais - Populagdo 34.853 44.924 54.936 61.372
Populacéo e Estatisticas Vitais - Populagdo Urbana 29.132 41.527 52.249 59.996
Populacéo e Estatisticas Vitais - Grau de
Urbanizagao (Em %) 76,47 83,38 93,11 93,00
3536703 -
Pederneiras Populacéo e Estatisticas Vitais - Populacdo 26.021 31.289 36.567 41.454
Populacéo e Estatisticas Vitais - Populagdo Urbana 19.900 26.088 34.048 38.552

Figura 3 - Dados Populacionais do Estado de S&o Paulo e cidades da regido de Bauru.
Fonte: S&o Paulo (2013).
No periodo analisado, Bauru saltou de uma populagéo de 185. 683 habitantes

(1980), para 343.695 habitantes (2010), ou seja, um aumento aproximado de 85%
de sua populacdo. Porém, nesse mesmo intervalo, o percentual de populacéo
urbana partiu de 96,84% (1980) para 98,33% (2010), tendo um aumento de apenas
1,49% em seu percentual de populacdo urbana. O aumento populacional de cidades
da regido, como Agudos, Lencgois Paulista e Pederneiras foi de aproximadamente,
41%, 76% e 59% respectivamente, e 0 aumento da fatia urbana de suas populacdes
foi de 15,02%, 14,18 e 16,53%. A seguir, Figuras 4 e 5, ilustrando o aumento
populacional e do grau de urbanizagdo das cidades da regido de Bauru, entre os
anos de 1980 e 2010.

Revista Nacional de Gerenciamento de Cidades, v. 01, n. 03, 2013, pp. 95-135



ISSN 2318-8472
v. 01, n. 03, 2013

Revista Nacional de
Gerenciamento de Cidades

Aumento Populacional
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Figura 4 - Aumento da populacdo de Bauru e regido entre 1980 e 2010.
Fonte: Elaborado pelo autor.
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Figura 5 - Grau de urbanizagéo Bauru e regido entre 1980 e 2010.
Fonte: Elaborado pelo autor.

O Estado de Sao Paulo apresentou um aumento populacional de 65% e um
aumento na taxa de populacdo urbanizada de 7,3% no periodo analisado.

Uma série de conclusdes pode ser tirada com base nos dados apresentados.
Primeiramente, Bauru foi o municipio que apresentou maior aumento populacional.
Além disso, é a cidade com maior taxa de populacdo urbana em todos os periodos.
Porém, foi a cidade que apresentou menor aumento na taxa de urbanizagdo entre
1980 e 2010, o que indica um processo de urbanizagéo precoce.

A chegada da ferrovia, e o crescimento trazido por ela se refletiram nessa
grande diferenca entre a populacéo e a taxa de urbanizacdo de Bauru em relacéo a
outras cidades de regiao.
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Além disso, outro dado importante € a densidade demogréfica, pois relaciona
a populacéo com o territério da cidade, conforme pode ser visto na Figura 6:

1980 1990 2000 2010

100,53 124,02 148,96 166,08

1000 - Total do
Estado de Séao
Paulo

Caracterizag@o do Territério - Densidade Demografica
(Habitantes/km2)

Caracterizagdo do Territério - Densidade Demogréfica

3500709 - Agudos i itantes/km2)

19,91 | 25221 | 33,55 | 35,71

Caracterizacdo do Territério - Densidade Demogréfica

3506003 - Bauru 275,70 374,20 468,45 514,76

(Habitantes/km2)
3526803 - Lengdis Caracterizagédo do Territério - Densidade Demogréfica
Paulista (Habitantes/km?) 30,25 39,00 6834 7582
3536703 - Caracterizacdo do Territério - Densidade Demografica
Pederneiras (Habitantes/km2) 3569 4291 5015 56,86

Figura 6 - Densidade demogréfica do Estado de S&o Paulo.
Fonte: S&o Paulo (2013).

O municipio de Bauru tem uma densidade demografica muito superior a
outras cidades da regido, e também, ao Estado de S&o Paulo. Essa diferenca
acentuada pde em cheque as formas de ocupacéo da cidade de Bauru e a qualidade
de suas habita¢cbes

Os dados apresentados referentes a populacdo, taxa de urbanizacdo e
densidade demogréafica do municipio de Bauru indicam o processo de urbanizacdo
intenso e precoce, resultando no cenario atual.

Bauru, portanto ndo se desenvolveu proporcionalmente ao seu crescimento
populacional e esse processo de aglomeracdo de pessoas, resultou no panorama
atual, ilustrado por sua densidade demografica, que seria melhor descrito como
"inchaco”, sugerindo assim, a qualidade questionavel de sua urbanizacéo.

2.2.4 Panorama da segregacao social em bauru
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Bauru pode ser considerado um municipio de porte médio, porém sofreu um
processo de urbanizacdo intenso e precoce, quando comparado com a média do
Estado de Sdo Paulo e com outras cidades de sua regido. Para atender a crescente
demanda habitacional do municipio, novos loteamentos foram criados, com
localizacdo e infraestrutura compativeis com o nivel social do publico alvo que se

deseja atingir. Tal processo, culminando num cenério de grande segregacao social.

Para suprir as necessidades de habitagdo das classes menos favorecidas,

comecaram a ser criados 0s nucleos habitacionais.

A questdo da habitacdo social em Bauru aparece como um
problema a partir das transformacdes econémicas, que impulsionou
o fluxo migratério, aumentando o numero de habitantes e
consequentemente a demanda por moradia. A localizacdo das
moradias est& vinculada a condicdo econémica e social do morador,
portanto esses habitantes, geralmente residem em habitacbes
produzidas nas periferias das cidades, onde o custo da moradia e da
terra € mais barato. Neste caso, a mancha urbana comeca a se
expandir, e ganhar uma nova configuracdo morfologica. Esses
processos de periferizagdo, estratificagdo social e segregacao
espacial das classes mais pobres, muitas vezes contribuiram para
gerar 0s vazios urbanos, porcfes de terras a espera de valorizagdo
com a chegada da infra-estrutura. A cidade de Bauru possui grande
parte da periferia formada por ndcleos habitacionais construidos a
partir do final da década de 60. (ALVES, 2008, p. 85).

A construgdo dos nucleos habitacionais em Bauru iniciou-se em meados do
século XX, e se estende até os dias atuais. Conforme apontado por Alves (2008) a
proliferacdo desconexa do espaco urbano através da implantacdo desses nucleos
persiste até os dias de hoje. Bauru possui varios nucleos habitacionais, distribuidos
pela periferia da malha urbana. Estes bairros tiveram um papel fundamental para a

expansao da malha urbana e desenvolvimento das regifes onde foram construidos.
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Em paralelo a produgédo dos nucleos habitacionais, a partir da década de
1970, comecgou a se disseminar uma nova modalidade de loteamentos: o loteamento
fechado. Como observa Corghi (2008), os primeiros loteamentos de alto padréo de
Bauru datam do inicio do século XX, e esses, eram abertos a circulacdo de pessoas
em seus espacos publicos. Porém, com a exacerbac¢éo da indlstria da seguranca e
do conforto, reforca-se o processo de implantagcdo de loteamentos fechados

segregaticios (Tabela 1).

Década 70 80 90 2000 Total
Loteamentos 3 -- 6 10 19
fechados

Tabela 1 - Producéo de loteamentos fechados em Bauru.
Fonte: Bauru (2007 apud CORGHI, 2008).

A construgédo dessas duas novas categorias de ocupacdo urbana - nucleos
habitacionais e loteamentos fechados - a partir de meados do século XX gerou um
panorama de intensa segregacao social na cidade de Bauru, formada por regides
centrais e com localizacdes estratégicas compostas por loteamentos fechados e de
alto padréo, e regides periféricas repletas de ndcleos habitacionais. A construcao,
em paralelo, desses dois tipos distintos de parcelamento de solo, gerou uma série
de vazios urbanos que agravam a questao da segregacao social, e a especulagao
imobiliaria do solo urbano. Por isso, € de extrema importancia a elaboracdo de
projetos urbanos, que mitiguem o problema da segregacgéo social e tornem a malha
urbana cada vez mais homogénea.

3 OBJETIVO
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Elaborar diagndstico ambiental e territorial em area de loteamento urbano
fechado no municipio de Bauru-SP.

3.1 OBJETIVOS ESPECIFICOS

e Verificar os impactos negativos na bacia hidrogréafica do municipio de Bauru;

¢ I|dentificar desmatamentos e remocéao de vegetacao local;

¢ Analisar a mobilidade urbana na area de influéncia do loteamento implantado;
e |dentificar a privatizagao (apropriacao particular) dos recursos naturais;

e Estudar o uso da legislacdo ambiental e urbana na elaboracéo e implantacéo

de loteamentos fechados em Bauru.

4 JUSTIFICATIVA

Embora se fale de maneira generalizada sobre os problemas decorrentes da
disseminagéo dos loteamentos fechados nas cidades brasileiras, pouco ainda se
conhece sobre a real dimenséo dos impactos locais desses loteamentos. Com isso,
pouco adianta qualquer tipo de acao, seja na elaboragéo de leis ou de financiamento
de obras em prol do meio ambiente e do territorio, se ndo for considerado a
realidade local e a situacédo dos loteamentos nos municipios brasileiros.

Assim sendo, é fundamental a elaboracdo de diagnésticos ambientais e
territoriais em areas de loteamentos urbanos fechados nos municipios brasileiros,
objetivando elaborar documentacdo detalhada e consistente sobre a real situagéo
desses loteamentos nas cidades, a fim de subsidiar acbes e politicas publicas
urbanas e ambientais.

Logo, o presente estudo justificou-se na medida em que a universidade
coloca-se a servigco da comunidade para melhorar a qualidade do ambiente em que

Revista Nacional de Gerenciamento de Cidades, v. 01, n. 03, 2013, pp. 95-135



ISSN 2318-8472
v. 01, n. 03, 2013

Revista Nacional de
Gerenciamento de Cidades

esta inserida, apostando na pesquisa como Unico meio realmente eficaz e duradouro
na implementagdo de um novo modelo de desenvolvimento social, politico,
econdmico e social sustentavel.

Contudo, fica evidente a importancia de um estudo aprofundado sobre os
impactos ambientais e territoriais causados e/ou agravados pela implantacédo desses
empreendimentos, para assim, produzir uma base de conhecimento que pode
auxiliar na minimizacdo dos problemas existentes e na ndo ocorréncia desses

mesmos problemas em empreendimentos futuros.

5 MATERIAIS E METODOS

5.1 Levantamento bibliografico e documental

Nessa etapa, foram realizadas pesquisas de trabalhos similares, de areas
correlatas e trabalhos que pudessem ser usados como base para a etapa de
levantamento. Na pesquisa realizada constatou-se referéncias dos loteamentos
fechados, mostrando principalmente o histérico dessa modalidade urbanistica, suas
caracteristicas e suas diferencas para os condominios. Além disso, foram coletadas
e analisadas as leis federais (6766/1979 alterada pela 9785/1999), estadual (manual
de orientacdo para aprovacdo de projetos habitacionais - graprohab) e municipal
(2339/1982), que se referem as normas de uso e parcelamento de solo urbano.

As informacdes coletadas possibilitaram o embasamento necessario para a
argumentacao e para fazer uma analise critica quanto aos impactos causados pelo
loteamento objeto do nosso estudo, e também, para analisar sua adequacédo a
legislacdo existente.

5.2 Pesquisa em bancos de dados
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Foram analisados bancos de dados, como o DEDALUS (USP) e o PORTAL
CAPES (acessado pelo site da USC), que realizam trabalhos significativos de
pesquisa na area de Arquitetura e Urbanismo, e que podem contribuir muito como
fonte de material para nosso trabalho.

Foram selecionados e analisados trabalhos com temas correlatos servindo

de base para andlise do objeto de estudo.

5.3 Levantamento de dados junto aos érgdos municipais

Foi realizada a visita aos 6rgdos municipais, Prefeitura Municipal de Bauru e
SEPLAN (Secretaria de Planejamento de Bauru), com o0 objetivo de coletar
informacdes e as caracteristicas do loteamento objeto de estudo, o Villaggio II.

Essa etapa foi de extrema importancia para a andlise do projeto urbanistico
do loteamento e os projetos de infraestrutura (asfalto, drenagem de aguas pluviais,

etc.).

5.4 Pesquisa de campo

A partir de observacéao direta no local, foi possivel visualizar, coletar e analisar
dados referentes aos impactos causados pelo loteamento. Através dela, foram
analisados impactos causados no transito, na paisagem no entorno do loteamento,
na restricdo do uso de areas verdes e sistema de lazer a populacdo em geral, além
de seu enquadramento na legislagéo.

O loteamento foi visitado apenas externamente, pois ndo se obteve
autorizacéo para entrarmos no local. Na Figura 7 podemos observar como é feito o
controle de portaria do loteamento. O visitante deve se identificar na portaria, para

gue seja garantido (ou ndo) seu acesso ao empreendimento.
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Figura 7 - Portaria Villaggio II.
Fonte: Criado pelo autor.

Analisando a regido, foi possivel observar que a segregacao causada por tais
empreendimentos s6é vem crescendo, considerando a quantidade de tais

loteamentos inseridos na zona sul do municipio de Bauru.

6 RESULTADOS

Os resultados possibilitaram a compreender e avaliar os impactos inerentes a
implantacéo desses empreendimentos, conexos ou ndo na malha urbana da cidade.
Além disso, foram obtidos dados referentes ao objeto de estudo, o loteamento

residencial Villaggio Il, apresentados a sequir:

Especificacéo Area (m2) %
1- Area de lotes (438 lotes) 185.055,29 59,68
2- Area verde/Sistema de lazer 31.008,25 10,00
3- Area institucional 1.387,76 0,45
4- Sistema viario 92.631,22 29,87
5- Area a ser loteada 310.082,52 100,00

Tabela 2 — Quadro de areas do loteamento
Fonte: Bauru (2012)
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Requisitos Em Hectares (Ha)
1- Populacéo Prevista = (c) 2190hab.
2- Densidade (D) Bruta c/b = hab./Ha
3- Coeficiente proporcional K = f/d = 0,04586957ha2/hab

Tabela 3 — Requisitos urbanisticos
Fonte: Bauru (2012)

Além disso, identificou-se a situacdo do loteamento em relacdo a cidade e

seus principais acessos, conforme pode ser visto nas Figuras 7 e 8:

igura 8- Localizagéo do empreendimento na cidade de Bauru
Fonte: Google Earth (2013).
Nota: Adaptado pelo autor.
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Figura 9 - Principais acessos: Rod Marehal Rondo (vermelho) e Av. Getulio Vargas (aul)
Fonte: Google Earth (2013).
Nota: Adaptado pelo autor.

Ao analisar o entorno concluiu-se que o loteamento residencial Villaggio Il
esté localizado em uma regido privilegiada da cidade, onde podemos encontrar uma
série de loteamentos fechados de alto padrdo, conforme Figura 9. O publico
predominante dessa regidao é de classe média alta. O acesso a todos esses
empreendimentos € feito pela Avenida Afonso José Aiello, que conta apenas com
uma faixa de circulagdo em cada sentido, o que dificulta o transito na regiéo,

principalmente nos horarios de pico.
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Legenda:
- Loteamentos fechados

—— Av. Afonso José Aiello [ o .i

]

vz

Figura 10 - Loteamentos abertos e fechados na ri
Fonte: Google Earth (2013).
Nota: Adaptado pelo autor.
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Esse processo de segregacdo causado pelos loteamentos fechados néo
atinge apenas essa pequena parcela da cidade. Ampliando a regidao analisada,

pode-se observar a quantidade de loteamentos fechados em relacdo aos
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loteamentos abertos na regido sul e sudeste de Bauru, como pode ser visto na
Figura 10.

Legenda:

I:lLoteamentos fechados

DLoteamentos abertos
t

e image® 20131 Digita Globe

£y TR .
Figura 11 - Loteamentos abertos e fechados na regido
Fonte: Google Earth (2013).

Nota: Adaptado pelo autor.

Nota-se também, a auséncia de areas comuns e de lazer externas ao
empreendimento, logo, tais areas que deveriam ser publicas estao internas,
cercadas pelo muro do empreendimento. Como essas areas sdo denominadas
publicas, o acesso a elas deveria ser garantido para toda a populagéo, porém, s6 os
moradores tem acesso a eles, o que fere o direito de ir e vir do restante da
populacado da cidade.
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Figura 12 - Projeto urbanistico Villaggio Il
Fonte: Bauru (2012).
Nota: Adaptado pelo autor.

7 DISCUSSAO
A urbanizacgdo, indiscutivelmente, causa impactos ao meio ambiente, esse

pode ser de cunho ambiental, visual, territorial, etc. Historicamente, inUmeras

cidades brasileiras sofreram pelo processo desenfreado de urbanizacédo, e isso se
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reflete até hoje na qualidade das moradias da populagéo, e consequentemente, em
sua qualidade de vida.

Foram apresentados dados referentes ao processo de urbanizacéo no Brasil,
e mais especificamente, no municipio de Bauru. Tais dados mostram o quao rapida
foi essa urbanizacao e levantam duvidas sobre sua qualidade. Dentre as cidades da
regido, Bauru é a que apresenta maior grau de urbanizacdo, maior densidade
demografica e maior crescimento populacional.

Em 1979, foi criada a lei 6766, com o objetivo de normatizar o processo de
urbanizacdo, e assim, reduzir os impactos desse processo. Porém, nessa mesma
década de 70, face a inseguranca encontrada nas cidades brasileiras, surgiu uma
nova modalidade de urbanizagéo, os loteamentos fechados.

Tais empreendimentos foram rapidamente aceitos pelas classes mais
abastadas da sociedade e foram se multiplicando pelas cidades brasileiras, por
oferecerem seguranca e qualidade de vida para seus moradores. Porém devido a
ndo existéncia de uma legislacdo especifica, eles geram uma série de discussdes
quanto a sua legalidade e aos impactos causados por sua implantacéo.

Bauru teve grande aceitacdo para os loteamentos fechados, localizados
principalmente na regido sul e sudeste da cidade e estes estédo fortemente presentes
na paisagem da regido. Com o passar dos anos, o0 humero desses loteamentos sé
tem aumentado e para analise desse cenario, 0 presente trabalho avaliou o
loteamento Villaggio Il, um dentre os muitos loteamentos fechados na cidade.

Conforme ja citado, muitas vezes confunde-se a denominacdo entre
loteamentos fechados e condominios, tal diferenca € esclarecida por Rodrigues
(2006, p.02)

[...] existe uma grande confusdo no entendimento entre loteamento e
condominio. O “loteamento” é definido como “... a subdivisdo de
gleba em lotes destinados a edificagcdo, com abertura de novas vias
de circulacdo, de logradouros publicos ou prolongamento,
modificacdo ou ampliacado das vias existentes” onde a percentagem
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de &reas publicas prevista ndo podera ser inferior a 35% (trinta e
cinco por cento) da gleba. Os “loteamentos fechados” sido os
loteamentos convencionais, regidos pela Lei 6766/79, fechados por
ato do loteador ou de uma associagdo de moradores. Acrescidos de
uma guarita para controle e murados. Funcionam em sistema de
condominio (divisdo de despesas). E os “condominios residenciais”
sdo regulamentados pela lei 4591/64 onde tudo que esta dentro da
area do projeto é area privada. E no Cdédigo Civil (Lei 10.406/2002),
0s artigos 1314 a 1326, nos quais a figura do condominio tem como
caracteristica basica o fracionamento da gleba em partes ideais. O
proprietario tem a obrigacdo de participar com as despesas de
conservacgdo das areas comuns e € permitida a barreira fisica, onde
a autorizacdo para a entrada € dada pelos proprietérios.

7

Constata-se que a diferenca € grande entre os dois, a producédo dos
loteamentos fechados e dos condominios é regida por leis diferentes, e fica claro,
gue o loteamento fechado é um loteamento comum - acrescido de uma guarita e
murados - devendo respeitar as porcentagens de areas publicas. Logo, a populagéo
da cidade deveria ter acesso a tais areas, mesmo que cercadas. Porém, esse
acesso ndo existe na pratica. Grande parte da populacdo desconhece a diferenca e
também que tem direito ao acesso a tais areas.

Embora o poder publico dé direito as loteadoras de efetuar o fechamento de
tais loteamentos deveria garantir o acesso de suas areas publicas a populacdo em
geral. Mas isso poderia desestimular a criacdo de novos empreendimentos, e com
isso, diminuir a arrecadagéo de impostos e o ritmo de “desenvolvimento” da cidade.
Além disso, tal acdo do poder publico afetaria a classe mais abastada da sociedade,
gue mora nos loteamentos, em detrimento da classe menos abastada.

8 CONSIDERACOES FINAIS
A partir dos dados obtidos foi possivel concluir que o loteamento objeto de

estudo, bem como ou outros empreendimentos ao seu redor impactam diretamente

no transito da regido, gerando trafego intenso na Avenida Afonso José Aiello, que da
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acesso ao empreendimento. Além disso, seus muros criam uma barreira fisica que
modifica o visual da regido, impactando diretamente na paisagem.

O ponto mais critico do empreendimento € a privatizacdo do espaco que &
publico como sistema viario, equipamentos urbanos comunitarios, sistema de lazer e
areas verdes. Tais areas que embora publicas, ndo tem um uso como tal, ou seja,
deveriam ser de acesso livre a toda populacdo e, no entanto, s6 podem ser
acessados pelos moradores do loteamento.

O presente trabalho relatou as condicGes e caracteristicas dessa modalidade
de loteamentos na cidade de Bauru, através do estudo de caso do loteamento
Villaggio Il. Essa discusséo se torna cada vez mais importante, devido ao ritmo que
esses empreendimentos sdo criados na cidade, com o objetivo de nortear a

execucao de projetos subsequentes, com menores impactos para a cidade.
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