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RESUMO

O estudo investiga os impactos sociais, ambientais e urbanos decorrentes da expansdo de condominios verticais em
Paulista, uma cidade dormitério na Regido Metropolitana do Recife. Por meio de entrevistas com os residentes da
antiga Vila operdria do entorno e com os novos moradores dos condominios, as percepgdes e avaliagGes de satisfagdo
referentes a questGes de infraestrutura urbana e inclusdo social foram consideradas. Embasada por uma revisdo
bibliografica e pelo histdrico e caracterizagdo do estudo de caso, uma abordagem quali-quantitativa é construida para
compreender como o programa Nova Paulista impactou a vivéncia de cidade e a qualidade de vida dos usuarios. A
pesquisa revelou que embora as transformagdes tenham melhorado em alguns aspectos de infraestrutura, hd uma
crescente insatisfagdo dos moradores devido a problemas de mobilidade urbana, oscilagdo da rede elétrica e falta de
espagos publicos de convivéncia. Foi identificado também que ndo houve consideragdo de todas as partes afetadas
pelo Programa, destacando a necessidade de politicas de requalificagdo urbana promovendo sustentabilidade social
e responsabilidade corporativa.

PALAVRAS-CHAVE: Requalificagdo urbana. Sustentabilidade. Responsabilidade social corporativa.

ABSTRACT

The study investigates the social, environmental and urban impacts resulting from the expansion of vertical
condominiums in Paulista, a dormitory city in the Metropolitan Region of Recife. Through interviews with residents of
the former nearby workers' village and new residents of the condominiums, perceptions and satisfaction assessments
regarding issues of urban infrastructure and social inclusion were considered. Based on a bibliographical review and
the history and characterization of the case study, a qualitative-quantitative approach is constructed to understand
how the Nova Paulista program impacted the city experience and the users' quality of life. The research revealed that
although the transformations have improved some aspects of infrastructure, there is growing dissatisfaction among
residents due to urban mobility problems, fluctuations in the electricity grid and lack of public spaces for coexistence.
It was also identified that there was no consideration of all parties affected by the Program, highlighting the need for
urban requalification policies promoting social sustainability and corporate responsibility.

KEYWORDS: Urban requalification. Sustainability. Corporate social responsibility.

RESUMEN

El estudio investiga los impactos sociales, ambientales y urbanos resultantes de la expansion de condominios verticales
en Paulista, ciudad dormitorio en la Region Metropolitana de Recife. A través de entrevistas con residentes de la
antigua aldea de trabajadores cercana y nuevos residentes de los condominios, se consideraron percepciones y
valoraciones de satisfaccion respecto a temas de infraestructura urbana e inclusion social. A partir de una revision
bibliogrdfica y de la historia y caracterizacion del estudio de caso, se construye un abordaje cuali-cuantitativo para
comprender como el programa Nova Paulista impacto la experiencia de ciudad y la calidad de vida de los usuarios. La
investigacion reveld que si bien las transformaciones han mejorado algunos aspectos de la infraestructura, existe un
creciente descontento entre los vecinos por los problemas de movilidad urbana, las fluctuaciones en la red eléctrica y
la falta de espacios publicos para la convivencia. También se identificé que no se consideraron todas las partes
afectadas por el Programa, destacando la necesidad de politicas de recalificacion urbana que promuevan la
sostenibilidad social y la responsabilidad empresarial.

PALABRAS CLAVE: Recalificacion urbana. Sostenibilidad. Responsabilidad social corporativa.
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1 INTRODUCAO

A auséncia de planejamento e o crescimento desenfreado populacional geram
impactos por vezes destrutivos e irreversiveis no contexto urbano. Esses fatores, atuando junto
a aglomeracdo e a ineficiéncia do poder publico, contribuem para o desequilibrio do sistema
urbano. Além disso, os riscos ambientais e as desigualdades sociais geram um estado constante
de atencgdo e conflitos socioeconémicos, exacerbando as vulnerabilidades tipicas da sociedade
brasileira (Silva, et al., 2018), e expondo as condi¢cbes precarias na consideracdo da
sustentabilidade social e urbana.

Valdes-Vasquez; Klotz (2013) definem Responsabilidade Social Corporativa como a
responsabilizacdo de uma organizacao no cuidado de todas as partes interessadas afetadas por
suas operacoes. Cidades saudaveis, até mesmo as de cardter dependentes, necessitam de
politicas que promovam a coesdo social e a qualidade de vida (Lima; Costa, 2013).
Adicionalmente, integrar a sustentabilidade sociocultural significa ndo apenas melhorar a
infraestrutura urbana e os servigos publicos, mas também garantir que os residentes tenham
acesso as oportunidades igualitarias — como emprego local e espacgos de convivéncia —de acordo
com as especificidades de cada regido (Kohlman Rabbani, et al., 2013).

Embora interpretacdes polarizadas para aplicacdo do termo “cidades-dormitério” em
ambito internacional, Ojima, et al. (2010) identificou um eixo convergente entre as defini¢des:
areas residenciais cuja vasta populacdo realiza as atividades do cotidiano (como trabalho,
estudos ou lazer) em outra cidade préxima, geralmente epicentro da Regido Metropolitana. Em
estudos complementares, os autores apontam ainda que ndo ha dados determinantes para
afirmar que o crescimento populacional de uma “cidade-dormitério” gera impactos negativos
no IDH ou a renda per capita, muito embora se apresente significativamente quando
relacionado a municipios com maiores movimentos pendulares de deslocamento.

Bastante associado a mobilidade urbana, os movimentos pendulares no urbanismo se
configuram pelo translado didrio de ida e vinda dos moradores de uma cidade a uma sede
centralizadora (Ojima, et al., 2008). Destilados pela forca da especulagdo imobiliaria, a
populagdo exposta a esta condig¢do lida diariamente com um maior afastamento do seu trabalho
e compromissos, adensando as vias alimentadoras ao mesmo tempo que demanda de solugdes
integrativas de descentralizacdo urbana.

A cidade de Paulista (PE), Regido Metropolitana do Recife, fundada a partir da
expansao do polo téxtil no inicio do Século XX, abriu oportunidades comerciais e residenciais em
amplos lotes que se encontravam em desuso ou entdo, abrigavam vegetacao natural. Embora
localizados a 18km do epicentro corporativo e capital do Estado, os conjuntos habitacionais
aumentam a area urbana, ao mesmo tempo que intensificam o carater dormitério da cidade.
No entanto, a busca incessante pela qualidade de moradia impulsionada pela fetichizagdo do
verde! atraiu positivamente muitos moradores ao Projeto denominado Nova Paulista.

Além da mobilidade, a expansdo de condominios verticais nesta cidade esta
transformando consideravelmente o ambiente urbano e social local, gerando uma série de
impactos sociais, ambientais e urbanos que precisam ser cuidadosamente avaliados. Os antigos
moradores do entorno dos conjuntos habitacionais, com raizes profundas na comunidade, tém

1 Termo utilizado por Luz (2018) para designar a valorizagdo do espago em meio natural no marketing da cidade.
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percepcoes distintas sobre alguns aspectos evolutivos desta regido quando comparadas aos
novos residentes, abrindo espaco para debates relacionados a sustentabilidade social e ao senso
de comunidade na regido.

Neste cenadrio, a pesquisa se constrdi ao discutir os impactos socio-urbanisticos a partir
da chegada das transformacgGes causadas pelo Projeto Nova Paulista, ao realizar uma analise
quali-quantitativa dos impactos segundo a percep¢cdao dos moradores. O estudo analisou
aspectos na infraestrutura urbana, considerando questdes de sustentabilidade social, sob uma
oOtica avaliativa da populagdo residente em contraste com a dos usudarios dos condominios
privativos. Desta forma, objetiva principalmente, conscientizar sobre a responsabilidade social
corporativa e estimular uma observacdo mais criteriosa sobre questionamentos relacionados as
condigdes de cidade a que a populagdo local estd exposta.

2 METODO DE ANALISE

Para atingir os objetivos delineados, foi considerada a complexidade e a natureza
heterogénea dos impactos sociais, ambientais e urbanos da expansdo dos condominios verticais
proximos ao Centro. A drea de estudo é destacada pela Figura 1, concentrada na regido entre os
Bairros do Centro e Aurora da Cidade de Paulista, em Pernambuco. Na imagem ampliada, é
possivel verificar a localizacdo dos novos condominios residenciais no entorno de moradias
resilientes —em destaque, a Vila operdria da Aurora.

Figura 1 — Delimitagdo da area de estudo.

\ Pernambuco
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Vila operaria da Aurora
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' Empreendimento comercial
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Fonte: Software R (versdo 4.3.3) e Google Earth (adaptado por Autores, 2024).

Desta forma, a metodologia completa da pesquisa foi estruturada nas etapas descritas
na Figura 2, e apods identificagdo da problematica, uma andlise complementar do histérico e
caracterizagdo da regido inserida no estudo de caso foi realizada. Em virtude dos fatos histéricos
pertinentes a pesquisa serem do Ultimo século, muitos moradores locais guardam memdarias
afetivas de infancia ou até mesmo, de outras geragdes que vivenciaram a evolugdo da cidade,
se mostrando dispostos em contribuir com o estudo junto a literatura disponivel.
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Figura 2 — Esquema das etapas da pesquisa.
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conclusivos da pesquisa.

Fonte: Autores, 2024.

As entrevistas foram divididas em duas etapas: com os moradores resilientes, para
melhor compreensdo do seu envolvimento com a comunidade e com o projeto implantado; e
com usuarios dos conjuntos habitacionais, ndo distinguindo as entrevistas por condominio, mas
buscando pelo menos uma de cada, e selecionados por meio de amostragem por conveniéncia
de acordo com a disponibilidade dos entrevistados em contribuirem com a pesquisa. O objetivo
principal desta etapa foi captar com fidelidade as percepg¢bes sobre as mudangas no ambiente
urbano e social, e embora nao probabilistica, a sele¢do priorizou uma maior diversidade de
informacbes em termos de tempo de residéncia, faixa etaria e ocupacao.

As entrevistas com os moradores da Vila foram realizadas pessoalmente e transcritas
a partir de uma gravagdo. O seu conteudo foi analisado e transferido para planilhas auxiliares
que sintetizaram o material respondendo as perguntas: (i) Hd quanto tempo vocé é morador(a)
da regido e quantas gera¢Oes da sua familia residiram neste bairro? (ii) O que vocé mais gosta
em morar neste local? (iii) Como era a questdo de abastecimento de agua, energia, coleta de
lixo e iluminagdo publica antes da implantacdo dos condominios? Algo mudou apds? (iv) Vocé
se sente incluido, como civil, no Programa Nova Paulista?

A perspectiva dos usudrios dos condominios foi captada por meio de debates
presenciais e respostas preenchidas via formuldrios na pagina do Google. No aspecto de
infraestrutura, as perguntas foram as mesmas descritas acima — com excec¢ao da ultima que foi
substituida por: (iv) Vocé conhece ou tem algum tipo de relagdo comunitaria com algum
morador das antigas residéncias da Vila Aurora?

Os dados qualitativos das entrevistas foram codificados e categorizados para
identificar maiores semelhangas nas respostas dadas por diferentes entrevistados, gerando
dados numéricos que possibilitem uma quantificacdo percentual destas informacbes. A
triangulacdo destes dados combinou as percep¢des dos moradores com as propostas
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intencionais do projeto, e a literatura existente sobre o tema permitiu uma andlise abrangente
e validacdo destes resultados.

O cenario encontrado levou a busca por outro estudo de caso que, se tratando de
requalificacdo urbana, tenha aplicado medidas diferenciadas ao considerar a populagdo no
entorno e o bem estar da comunidade. Por fim, realiza proje¢des para o futuro da drea de
estudo, bem como de um cenario cada vez mais sustentavel na construcao civil, fundamentadas
de acordo com as consideragdes construidas sobre os resultados da pesquisa.

3 DISCUSSAO

3.1 Histdrico e caracterizacdo do estudo de caso

Com registros de engenhos coloniais e ocupac¢des em territdrios originarios de alguns
bairros conhecidos atualmente, como Paratibe, a histéria de Paulista como cidade se inicia com
a datacdo de sua emancipacdo da cidade de Olinda, em 1935 (IBGE, 2008). O dominio industrial
entre o final do Século XIX e inicio do Século XX gerou prdsperos resultados, levando ao
reconhecimento de sua independéncia. A Companhia de Tecidos de Paulista (C.T.P.) foi entdo
adquirida pelos Lundgrens, que transformaram a cidade por meio de uma administracdo fruto
da coalizagdo empresa-Estado (Luz, 2018).

Ao redor das instalages das fabricas, foram construidas residéncias que, em conjunto,
se tornaram as Vilas da Aurora, do Nobre e de Paratibe, abrigando os operarios e seus familiares
que acreditavam na oportunidade de trabalho e bons frutos a frente. Alguns moradores ainda
residentes dos mesmos locais relembram vividamente o fluxo didrio de uma gestdo de convivio
social em fungdo das atividades industriais, que perdurou até a interrup¢do motivada pelas
crises econémicas do empreendimento no inicio da década de 90.

De acordo com o IBGE, a populacdo em 1970 era de aproximadamente 44 mil
habitantes, e nas duas décadas seguintes cresceu em torno de 480% gragas aos programas
habitacionais de incentivo a moradia nos bairros em expansao da cidade. Luz (2018) afirma que
este cenario transformou as caracteristicas de agrupamento industrial de Paulista em uma
cidade-dormitdrio dependendo significativamente da capital, Recife. A densidade demografica
do Municipio sofreu mais um pico modal no inicio da ultima década, crescendo em torno de
161% em 2022 em relagdo a 1991, mediante novos programas de requalificagdo urbana,
especialmente direcionados aos terrenos em desuso das fabricas e regides préximas.

A principio, o Programa Nova Paulista atuou no impulsionamento comercial atraindo
a confianga dos moradores com a construgao do shopping center no terreno em que funcionava
uma das principais fabricas téxteis da C.T.P, a Fabrica Arthur (Figura 3(a) e (b)). Assim, ndo
demorou até que a populacdo demonstrasse respectivas aprovagcdes quanto as transformacdes
e investimentos chegando a cidade.

186



Revista Latino-americana de Ambiente Construido & Sustentabilidade
Revista Latinoamericana de Ambiente Construido y Sostenibilidad

ISSN 2675-7524 Suporte Online/ Online Support

Edicdo em Portugués e Espanhol / Edicién en Portugués y Espafiol - v. 5, n. 21, 2024

Figura 3(a) — Fabrica Arthur, em meados do Séc. XX; (b) — Empreendimento comercial (shopping center)
preservando estruturas originais da fabrica.
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Fonte: (a) — P4gina da Prefeitura de Paulista. Disponivel em: <https://paulista.pe.gov.br/2024/dinamico/noticia-
detalhe.php?id=8382>; (b) — Autores, 2024.

Em uma das propostas residenciais, a principio seriam construidos trés condominios
as margens de uma das areas de maior vegetacdo natural (Mata do Frio, reserva de Mata
Atlantica da cidade) entre o Centro da cidade e o Bairro da Aurora. Logo, foram langcados mais
dois condominios privativos adjacentes, totalizando cinco conjuntos verticalizados construidos
de forma adensada, a cerca de 0,5 km de outra concentracdo de conjuntos habitacionais na
cidade — entdo recentemente instalados no terreno da Fabrica Aurora, conforme sinalizado na
Figura 4.

Figura 4 — Entorno dos condominios. Em destaque, area residencial da antiga Vila Aurora.
B . i 23 B LV (G5 rag, o B B Tags) G

LEGENDA

Vila operaria da Aurora
' Empreendimento residencial
®  imoveis histéricos

&' Area de solo exposto
Fonte: Google Earth (adaptado por Autores, 2024).

E possivel verificar que entre os condominios na Estrada do Frio e a area de
preservacdo chamada Vila Sumaré? (Figura 5(a)) tem uma vasta drea de solo exposto, visivel
apenas via satélite devido a altimetria topografica do local. Em locais préximos a regido de
estudo, outra extensa area de solo natural exposto em altitude foi localizada na Roseira e é
visualizada na Figura 5(b); e mais uma préxima ao Shopping North Way, adjacente a area de
preservacdao ambiental natural de manguezais, a Zona Especial de Conserva¢dao Urbana e
Ambiental (ZECUA) do Rio Paratibe.

2 Casas construidas para abrigar m3o de obra qualificada vinda da Europa para cargos especiais nas fabricas da
C.T.P. Atualmente, em preservagdo pela Fundarpe.
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Figura 5(a) — Vila Sumaré; (b) — Area de solo natural exposto em monte na Roseira, Bairro do Nobre.
A o ‘l -

¢

Fonte: Autores, 2024.

Pessoa Neto (2019) salienta preocupagdo com a reducdo significativa da area de
vegetacdo natural na cidade de Paulista. Os conjuntos instalados as margens da Estrada e Mata
do Frio (reserva de Mata Atlantica) cercaram a populagdo residente da Vila operdria, causando
efeitos diretos a uma parte das residéncias ali localizadas. Segundo os moradores, a construcao
desenfreada dos condominios impactou o estilo de vida que ali levavam ha pelo menos 6
décadas, incluindo os beneficios de estarem situados ao redor de vegetagao natural e os velhos
costumes de utilizarem espacos publicos para se relacionarem.

3.2 Impactos urbanisticos

Os debates provenientes das entrevistas constataram que das residéncias vizinhas aos
condominios cujos moradores aceitaram responder, 100% pertencem a algum ex-funciondrio
da fabrica da Aurora e familiar préximo. Outra resposta unanime foi quanto a auséncia de
comunicac¢do desde a implementacdo do projeto até os dias atuais. Eles alegam que ndo foram
procurados nem pelos érgdos municipais, ou por representantes das empresas envolvidas para
serem alertados das transformacGes ou ao menos ouvidos sobre os impactos que vém sofrendo.

Em geral, os entrevistadores ndo demonstraram inquietude quanto a presenc¢a dos
novos empreendimentos, inclusive reconhecem a valorizagdo urbana local. Contudo, alguns
moradores da Rua Estrada de Tamandaré alegam sofrer com transtornos relacionados a perda
de ventilagdo vinda do Sudeste e redirecionada pelas estruturas verticalizadas. Outro ponto bem
salientado foi quanto a significativa reducdo da area de vegetagdo préxima, que curiosamente
no passado, chegou a ser “cedido” aos operarios pelos coronéis administradores das fabricas
para plantio de alimentos e raizes. O espago pertencia a propriedade privada e por este motivo,
chegou a ser alvo de embates judiciais devido ao uso para estas finalidades pelos moradores
locais ao longo de décadas.

No que concerne a infraestrutura urbana, as avaliagdes assinaladas uniram as
percep¢des como um todo, a fim de compreender a percep¢do da populagao local de forma
mais abrangente sobre os servicos essenciais de cidade. As considerac¢Ges foram condicionadas
de acordo com a transformacdo (antes e depois) para moradores da Vila Aurora e para os novos
residentes dos condominios, relacionadas de acordo com a infraestrutura urbana do local onde
antes moravam, podendo ser conferidas na Figura 6.
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Figura 6 — Avaliagdo de infraestrutura urbana local de acordo com as percepgdes dos moradores.
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Aspecto de infraestrutura urbana

Mobilidade urbana

0 5 10 15 20 25
L Quantificagdo da avaliagdo por entrevistados

Fonte: Autores, 2024.
Em termos de abastecimento de dgua, a grande maioria dos entrevistados expressou

satisfagdo — com énfase para 37% dos moradores dos condominios que salientaram péssimas
condigdes de abastecimento nas regides onde anteriormente residiam, afirmando que a rede
local é consideravelmente melhor em relagdo a até mesmo, outros bairros da cidade. No
entanto, embora majoritariamente positiva, a percepgao sobre a rede sanitdria sugere que ha
uma parcela da populagdo que estd insatisfeita neste quesito, estando todas elas entre os
moradores da Vila operaria.

Entre outros aspectos positivos da avaliagao, a coleta de lixo entra em posicdo de
destaque pois para boa parte dos residentes locais, a frequéncia melhorou consideravelmente.
Contudo, vale salientar ainda que ndo foram encontrados coletores para algumas ruas, e os
poucos se apresentaram deteriorados, conforme Figura 7(a), ou até mesmo insuficientemente
dimensionados — Figura 7(b).

Fonte: Autores, 2024.

Para drenagem urbana, os resultados se apresentam de forma negativa — embora nos
comentarios, os entrevistados tenham considerado outros locais fora da area de estudo que
alagam com frequéncia, comprometendo o fluxo. Contudo, ainda neste quesito, ha registro de
escoamento de aguas pluviais — pelos drenos de um dos taludes — diretamente no interior do
lote de algumas residéncias locais da Vila, gerando desconforto e inseguranca.

189



Revista Latino-americana de Ambiente Construido & Sustentabilidade
Revista Latinoamericana de Ambiente Construido y Sostenibilidad
ISSN 2675-7524 Suporte Online/ Online Support

Edicdo em Portugués e Espanhol / Edicién en Portugués y Espafiol - v. 5, n. 21, 2024

Por outro lado, os dados revelam uma insatisfacdo alarmante relacionada a outros
aspectos, com importante destaque para a alimentacdo da rede elétrica, iluminacdo publica e
mobilidade urbana. Registros de frequentes quedas de energia foram constatados por quase
todos os moradores entrevistados, bem como a perda de eletrodomésticos de alguns moradores
devido oscilagdo da rede. Segundo eles, a empresa responsavel pela alimentagao e manutencgao
alega que a situacao é proveniente de instabilidade na rede alimentadora, embora seja de
CONSenso comum gque 0s casos se agravam cada vez mais conforme expansdo imobilidria no
entorno, sugerindo sobrecarga.

Questdes relacionadas a mobilidade urbana sdo problematizadas de formas
diferentes, e sob concordancia de ambas perspectivas analisadas, estd a insuficiéncia da
principal via alimentadora (Rua Veneza), tanto para os condominios como para algumas
residéncias. Ha vias secunddrias que poderiam funcionar como atalhos até o centro comercial
da cidade, contudo ou ndo recebem investimento de pavimentag¢do — Figura 8(a), ou encontram-
se obstruida, como na Figura 8(b). O refletor do estadio foi construido muitos anos antes da
chegada do Nova Paulista, mas a falta de reconhecimento do potencial destas vias que abrigam

residéncias por décadas, surte transtornos a todos os usuarios locais.
Figura 8(a) — Rua Alm. T

amandaré, Aurora — Paulista; (b) — Rua Veneza, com moradias mais antigas que o estadio.

Fonte: Autores, 2024.

Nos questionarios respondidos por wusudrios dos condominios apareceram
comentarios se assemelhando as discussdes abertas pelos moradores da Vila, principalmente
relacionados ao alto fluxo de transporte que causa forte congestionamento em determinados
horarios do dia. A questao de acessibilidade surgiu em meio as respostas, alegando que o local
nao favorece o fluxo de pedestres — principalmente idosos ou pessoas de mobilidade reduzida
— devido ao terreno acidentado e pavimentacdo danificada em varios trechos.

3.3 Impactos sociais

A utilizagdo de tecnologias construtivas modulares, cuja proposta é reduzir
significativamente os residuos da construcdo, impulsiona a falsa percepc¢do de que os
empreendimentos sdo sustentaveis, considerando muitas vezes apenas os aspectos ambientais-
naturais e até mesmo econdmicos. No entanto, as questdes sociais se mostram de forma
coadjuvante no programa, que junto a gestdo municipal, expéem a falta de responsabilidade
social corporativa.

Alinhados as questdes discutidas sobre os impactos na infraestrutura urbana, surgem
também os casos de segregac¢do socioambiental. Alguns moradores da Vila, especialmente das
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residéncias com frente voltada para as fachadas posteriores de alguns condominios (Figura 9),
se sentem coadjuvantes diante das transformagdes espaciais — a0 mesmo tempo que uma
pequena parcela alega perda da privacidade de suas residéncias cercadas por altas torres. Estas
mudancas impactaram até mesmo na rotina das familias, em meio ao extinto espaco livre,
forcando uma adaptagdo ao novo meio urbano.

Figura 9 — Trecho entre a Rua Veneza e Rua Alm. Tamandaré: a esquerda casas da Vila, e a direita o muro de um dos
condominios.

i
!
i
-
/

Fonte: Autores, 2024.
Estas condi¢Ges colocam os moradores da Vila — hoje cercados pelo dia a dia acelerado

de habitantes que entram e saem da cidade todos os dias — em associacdo a um carater de
resiliéncia urbana. Alguns antigos residentes se mudaram do local, ndo identificando nem a
cidade a que estavam habituados, e nem oportunidades igualitarias para as solu¢des de gestado
urbana. Apesar de reconhecer as circunstancias de aquisi¢des imobilidrias, 34% dos moradores
entrevistados ndo se sentem incluidos como civis ao programa do ‘Nova Paulista’ — enquanto
outros sequer haviam se permitido questionar sobre este assunto.

Curiosamente, 23,5% dos moradores dos condominios entrevistados tém familiares
residindo em outras regides da cidade, além de 41% que alegam ter algum tipo de relagdo
comunitaria com algum morador das antigas residéncias da Vila Aurora. A auséncia de
equipamentos urbanos que incentivem o aproveitamento do espago urbano no entorno desta
regidao em especifico contribui com o distanciamento entre os residentes. Os antigos moradores
tinham habito de se encontrar na calgcada e compartilhar velhas histdrias, costume que acabou
por ficar cada vez mais obsoleto. Nas redondezas foram encontradas pragas em estado precdrio
de preservagdo, bem como mobilidrio urbano deteriorado e disposto aleatoriamente nos
espacos publicos, conforme Figuras 10(a) e (b).

Figura 10(a) — Praga Climério Ronaldo; (b) — Mobiliario urbano na calgada.
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As respostas obtidas ndo apenas revelam as preocupaces e insatisfacbes da
comunidade, mas também apontam possiveis solucGes e estratégias para um desenvolvimento
urbano mais sustentavel e inclusivo. Este enfoque na percepc¢do dos moradores locais é
fundamental para compreender as reais implicagdes da expansao imobilidria e para garantir que
o planejamento urbano futuro atenda de forma adequada as necessidades e expectativas da
populacdo de Paulista.

4 MEDIDAS E PROJEGOES FUTURAS

Santos (2018) define reabilitacdo urbana como forma de intervencao integrada sobre
tecido urbano existente com o objetivo de melhorar sua funcionalidade, revitalizando espacos
(publicos e privados) para se tornarem centros de desenvolvimento econdmico sustentavel,
gerando bem estar a populacdo. Neste mesmo sentido, Dahl (2005) desde 1997 discute questdes
praticas relacionadas a participacdo da populacdo no poder publico, partindo de um pressuposto
de que governos responsivos devem garantir oportunidades por iguais de todo cidadao formular
e expressar suas preferéncias, e de té-las “igualmente consideradas sem discriminacao
decorrente do contetdo ou da fonte da preferéncia” (p.5).

A exemplo desta afirmacdo, outros condominios apresentam projeto de inclusdo
urbana em espacos adjacentes, atraindo moradores — também de diversas Vilas histdricas — a
praca central, onde hoje ocupa os antigos jardins da fabrica Aurora. Variados eventos sociais e
comunitarios sdo regularmente sediados no local, até mesmo promovidos pela propria
populacdo que vé no espaco a oportunidade de resgatar o lazer e os velhos costumes populares
na cidade, conforme Figura 11(a).

Como reflexo da responsabilidade corporativa, o tragado urbano — deste projeto em
especifico de requalificacdo urbana — incluiu, além de espacos publicos de lazer, propostas de
incentivo ao comércio local. Uma das estruturas da antiga fabrica estd sendo recuperada para
receber novos usos e fornecer apoio a comunidade com empreendimentos corporativos, como
visto na Figura 11(b). No entorno, sdo observadas estruturas pertencentes a fabrica que foram
preservadas como: chaminés, caixa d’agua, casa das caldeiras e parte do muro original. Este
ultimo segue desempenhando funcdo de projeto junto a memdria afetiva de percepcdo da
populagdo mais antiga que circula pela cidade.

Figura 11(a) — Parque Aurora; (b) — Nova estrutura comercial junto as preservadas da Fabrica Aurora.
‘ ~— ~— - f .

Fonte: Autores, 2024.

192



Revista Latino-americana de Ambiente Construido & Sustentabilidade
Revista Latinoamericana de Ambiente Construido y Sostenibilidad

ISSN 2675-7524 Suporte Online/ Online Support

Edicdo em Portugués e Espanhol / Edicién en Portugués y Espafiol - v. 5, n. 21, 2024

O cenario observado por este modelo evidencia o contraste na recep¢do dada pela
populacdo de uma mesma regido da cidade as oportunidades de inclusdo urbana. As avaliages
realizadas por moradores no entorno da area de estudo, quantificadas e apresentadas na Figura
12, mostram indicativos dos niveis de satisfacdo geral. Embora a amostra ndo probabilistica
utilizada na coleta de informagdes nao represente toda a populagdo local, a avaliacdo que
aponta para uma satisfacdo mediana e, em muitos casos, para a insatisfacdo, é motivo de alerta.

Figura 12 — Avaliagdo de satisfagdo realizada pelos avaliadores.
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Fonte: Autores, 2024.
Os dados apresentados correspondem a uma avaliacdo geral, mas as discussdes desta

pesquisa ajudam a identificar quais segmentos da populagdo apresentam uma maior
concentracdo das negativas. Além disso, alguns entrevistados demonstraram surpresa pelo
interesse em suas percepg¢oes, indicando que muitos ndo haviam refletido profundamente sobre
a questdo antes da pesquisa, embora 34% tenham respondido de imediato que ndo se sentem
incluidos pelo Projeto, como mencionado acima.

A andlise revela que a prosperidade anteriormente alcangada pelos antigos moradores
devido a independéncia econdmica da cidade, transformou-se em uma dependéncia
caracterizada pelos movimentos pendulares de deslocamento didrio. Tal dindmica pode ser
compreendida a luz das teorias urbanisticas contemporaneas, que apontam para a
vulnerabilidade das cidades-dormitdrio em manter sua populagdo local satisfeita e engajada. Os
niveis de insatisfacdo observados sugerem um potencial risco de éxodo, a medida que os
moradores buscam localidades que melhor atendam suas necessidades e expectativas,
enfatizando a necessidade urgente de politicas urbanas inclusivas e participativas.

5 CONSIDERAGOES FINAIS

A andlise das percepcbes dos moradores revela uma complexa relagdo entre
requalificagdo urbana, qualidade de vida e infraestrutura na cidade de Paulista. Embora os dados
conclusivos dos impactos urbanisticos tenham sido unificados e muitas vezes unanimes, hd uma
clara distincdo na satisfacdo entre os residentes locais. Nos condominios, os sistemas de
abastecimento de agua, rede de esgoto, drenagem e de coleta de lixo sdo devidamente
dimensionados em projeto. No entanto, para os moradores das Vilas que foram construidas em
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outrora, a melhoria nestes aspectos tem um efeito muito mais significativo, sendo devidamente
reconhecido por eles.

Além disso, os impactos negativos sdo mais pronunciados em relacdo a mobilidade
urbana, insuficiéncia na rede elétrica, auséncia de mobiliario urbano e espagos de convivéncia
adequados. A insatisfacdo é exacerbada pelo fato de muitos moradores antigos sentirem que
suas necessidades ndo sdo ouvidas, aumentando o nivel de descontentamento. O lazer para os
novos moradores dos condominios difere substancialmente do lazer tradicional dos antigos
moradores, que estavam habituados com o uso regular do espaco publico e ambientes abertos.

Esta situacdo ressalta a existéncia de multiplas "Paulistas Novas" na percepc¢do dos
moradores, indicando que a experiéncia urbana é diversificada, e ndo homogénea. O plano
urbanistico apresentado na histdria observada do Nova Paulista demonstra ser construido para
reforgcar a fung¢do dormitério da cidade, contrastando com uma Paulista tradicional — que
cresceu em um contexto industrial, proporcionando empregos préximos as residéncias.

Portanto, o programa exemplifica os desafios de harmonizar crescimento urbano com
qualidade de vida sustentavel. A andlise indica que, embora os novos empreendimentos possam
oferecer certos beneficios, hd uma necessidade urgente de politicas de requalificagdo urbana
gue viabilizem a sustentabilidade social e corporativa, considerando as necessidades de todos
os residentes. E essencial promover um desenvolvimento que equilibre modernidade e tradicio,
garantindo que a infraestrutura urbana e os espacgos publicos atendam de maneira equitativa a
todos os habitantes, promovendo uma verdadeira integracao social e ambiental.
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