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Resumo:

A presente tese tem por objetivo problematizar o modelo dos empreendimentos
imobiliarios que se fecham entre muros (conhecidos como condominios horizontais e
loteamentos fechados, entre outros) e denominados aqui de nucleos urbanos
fechados e construir argumentos no questionamento quanto aos efeitos gerados por
esses empreendimentos. Tem-se como hip6tese que é possivel medir o impacto
deste modelo, a partir do conceito de morfologia urbana, tomando como categorias
de andlises as transformacfes provocadas na paisagem urbana, na mobilidade
urbana e na integracdo a dinamica urbana. Por meio de critérios objetivos e
relacionados a morfologia urbana, a valoracdo dos efeitos causados pelo
empreendimento, de forma isolada ou em conjunto, visa provocar a construcdo de
argumentos que suportem tecnicamente o enfrentamento a este modelo de
urbanizacao, criticado por diferentes areas do conhecimento. Ao longo do trabalho
foi-se desenvolvendo um método de leitura dos efeitos causados pelos ndcleos
urbanos fechados na cidade. Os critérios de pontuacédo estabelecidos para valorar
os efeitos resultantes do desenho urbano implantado permitem problematizar e
guestionar os limites desse modelo de ocupacdo. S&o analisados 85 nlcleos
urbanos fechados no municipio de Valinhos, pertencente a Regido Metropolitana de
Campinas no estado de Sao Paulo.

Palavras-Chaves: Condominio Horizontal; Loteamento Fechado, Transformacao da
Paisagem; Mobilidade Urbana, Morfologia Urbana.

Abstract:

The present thesis aims to problematize the gated communities model (produced in
Brazil as condominium and closed parceling, among others), named here by “closed
urban nucleus”, and to construct arguments to questioning the effects generated by
these communities closed by walls. It is the hypothesis that is possible to measure
the impact of this model taking with categories of analysis of the changing in the
urban landscape, in the urban mobility and in the integration to the urban dynamic.
Using the objective criteria associated to urban morphology, the valuation of the
effects caused by this model reproduction, alone or in group, intend to cause the
creation of arguments that sustain technically the oppose to this model, criticized for
different areas of knowledge. Throughout the process of this study, has been
developed a method to read the effects caused by these ‘closed urban nucleus’ in
the city. The punctuation criteria established to evaluate the resultant effects of this
urban design permit problematize and question the limits of this urban development
model. This research analyzed 85 ‘closed urban nucleus’ located at Valinhos,
belonging to Campinas Metropolitan Region, S&do Paulo State.

Keywords: Condominium; Closed Parceling, Landscape Transformation, Urban
Mobility, Urban Morphology.
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A missdo final da cidade é incentivar a participacao
do homem no processo césmico e no processo
histérico. Gragas a sua estrutura complexa e
durdvel, a cidade aumenta enormemente a
capacidade de interpretar esses processos e tomar
neles uma parte ativa e formadora, de tal modo que
cada fase do drama que desempenhe vem a ter, no
mais elevado grau possivel, a iluminacdo da
consciéncia, a marca da finalidade, o colorido do
amor. Esse engrandecimento de todas as
dimensdes da vida (...) permanece como a principal
razao para que a cidade continue existindo.

Lewis Mumford, 1961
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INTRODUGAO

A presente tese tem como hipotese que € possivel medir o impacto de
empreendimentos imobiliarios que se fecham entre muros - conhecidos como
condominios e loteamentos fechados, neste trabalho denominados por NUFs:
Nucleos Urbanos Fechados - por meio de critérios objetivos e relacionados ao
desenho urbano, de forma a provocar a construgdo de argumentos que suportem
tecnicamente o enfrentamento a um modelo de urbanizagéo criticado por diferentes
areas do conhecimento.

Parte-se do pressuposto que havendo uma forma de valoracdo dos
impactos urbanos desse tipo de empreendimento, seus desenhos sofrerdo
adaptacdes resultantes dos modelos de gestdo e controle do territério que poderdo
passar a se apoiar em argumentacdes concretas de forma a provocar um
deslocamento nas correlagbes de forcas dos agentes que atuam na producao
imobiliaria de nucleos urbanos fechados. Tem-se plena consciéncia de que o
controle do uso e ocupacado do territério vai além da esfera técnica, entretanto as
argumentacdes técnicas sdo ferramentas que possibilitam o ajuste dos interesses
publicos e privados.

O interesse e a relevancia desta tese vém no sentido de caminhar para
um enfrentamento da questao. Os trechos de cidades “entre muros” tornaram-se um
modelo amplamente adotado no territério paulista, entretanto ndo se limita apenas a
este, € um modelo de cidade que ocorre em diferentes cidades e estados brasileiros
tendo cada um uma caracteristica propria.

Diversos autores contribuiram com textos criticos destes modelos de
ocupacao avaliando:

e 0 contexto social e a nova concepgao do que venha a ser “publico”

como Arendt (2007) e Sennet (1999);

e 0s processos de segregacao apontados por Caldeira (2000), Harvey
(2004), Marcuse (1998), Roitman (2003), Sabatini e Sierralta (2001,
2004);

e as formas de segregacdo urbana histéricas de Burgess (1924)
J.G.Kohl (apud Correa, 2001), e de Hoyt (1939), bem como as mais
atuais delineadas por Villaga (2001, 2011);

11
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e 0S processos contemporaneos de ocupacdao do solo de forma
fragmentada sobre o territério (Turczyn, 2013; Rossi, 2013);

e 0s aspectos juridicos que envolvem o modelo de ocupacdo dos
“‘condominios horizontais” e dos “loteamentos fechados”.

Trata-se de um modelo urbano e social amplamente difundido, cujas
criticas apontam especialmente a segregacdo socioespacial (Caldeira, 2000;
Marcuse, 1998) como efeito negativo. Mas para além dela, sdo verificados também
os efeitos negativos de obstaculizacdo a mobilidade, de degradacdo da paisagem e
de nédo integracdo a dinamica urbana, como uma negacdo da cidade como se
conhece.

Como é de fato um problema urbanistico e social, resultante de uma
sociedade segregadora, alguns estudos ja realizados no Brasil apontaram para
leituras e diagndsticos, por exemplo, quanto a légica de sua concentracéo
(D’Ottaviano, 2009, em Sao Paulo), aos modelos adotados (Freitas, 2008, em
Campinas) ou sobre os argumentos da (i)legalidade (Silva, 2005, em Natal).
Entretanto, poucos trabalhos vém sendo feitos no sentido de enfrentar o problema.

Uma vez que os nucleos urbanos fechados continuam proliferando como
modelo de ocupacédo, faz-se necessario que se possa discutir e ao menos saber
medir seus efeitos nocivos ao ambiente urbano, de forma a se contrapor aos
Impactos negativos gerados por este modelo de urbanizagdo. Em outras palavras,
frente a realidade de mercado, que vem pressionando as municipalidades para
permitirem a implantacdo de tal modelo, e frente ao fato de que ndo deixardo de
existir, em um horizonte de tempo tdo proximo, propde-se que a0 menos se possam
definir critérios — a partir de seus efeitos verificados no ambiente urbano — para que
novos NUFs ndo continuem a gerar os mesmos efeitos que deles se vé.

Becker (2005), em pesquisa de mestrado, avaliou 0s impactos de
condominios medindo-os por meio da: |. satisfacdo dos moradores quanto aos
ambientes internos, e Il. interacdo com a cidade a partir da percepcéo dos cidadaos
guanto a uso dos espacos publicos, a sensacao de segurangca, a imagem do
condominio. O foco de sua pesquisa foi identificar as sensacfes positivas e
negativas sentidas frente aos impactos desse novo modelo de segregacao
residencial, tanto dentro dos nucleos fechados quanto na relacdo que se estabelece

entre eles e o urbano imediato.
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E uma contribuicdo importante como método de avaliagdo dos impactos, a
medida em que, por meio de questionario, aplicado aos moradores e aos cidadaos
do entorno, dimensiona-os enquanto percepc¢ao da apropriacdo do espaco pelo
usuario. Entretanto, ndo compde o0 escopo da mencionada pesquisa a discussdo de
abordagem de avaliacdo de desenho urbano que possa minimizar ou excluir os
efeitos, como se pretende com a presente pesquisa.

E neste sentido que a Becker (op. cit.) aponta, ao final de seu trabalho, para a
necessidade de se buscar uma regulamentagdo para essa “tipologia habitacional”
(sic) argumentando que seu expressivo crescimento e seus respectivos efeitos tém
recebido pouca atencao, o que lhe parece ser um equivoco (idem, p. 227).

Considerando também que ainda se encontra em discussao o Projeto de Lei
de Responsabilidade Territorial Urbana (PL n° 20/2007), que vem a rever os termos
da Lei Lehmann (Lei n° 6766/79) e suas alteracdes (Leis n°® 9785/99, 11445/2007),
onde se encontra bastante presente a figura do ‘condominio urbanistico’, a presente
discussdo mostra-se pertinente e contemporanea.

Acredita-se ser necessario visibilizar os efeitos decorrentes do modelo de
ocupacdo aqui citado sendo que, para tanto, sera necessario: a) caracterizar o
fendbmeno e os interesses envolvidos; b) identificar os efeitos socioculturais e
intraurbanos que o modelo provoca; ¢) estabelecer categorias e critérios de leitura e
analise de morfologia urbana expondo esses efeitos de forma a servir como
argumentos para a acao publica frente aos interesses particulares.

Cabe destacar que o presente trabalho tomard como recorte territorial o
municipio de Valinhos, cidade considerada média pelo IBGE em termos
populacionais, com pouco mais de cem mil habitantes, e que apresenta uma
guantidade muito grande de Nucleos Urbanos Fechados.

A tese inicia em seu Capitulo 1 problematizando a forma de moradia em
Nucleos Urbanos Fechados analisando suas origens, seus aspectos de
permanéncia e 0s enfrentamentos necessarios para alterar se ndo o modelo, ao
menos as caracteristicas urbanisticas das cidades impactadas pela adocdo do
modelo “cidade entre muros”. Problematizam-se os fenG6menos socioecondémicos
gue antecedem os enclaves, assim como 0s processos de segregacéo residencial
resultantes. Analisam-se ainda os aspectos juridicos e as propostas de desenho

urbano tomadas como referéncia.
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No Capitulo 2 apresenta-se a argumentagcdo do método de trabalho
desenvolvido para valorar os NUFs. Analisam-se as categorias de analise
pertinentes a partir da experimentacdo empirica. Cabe ressaltar aqui a experiéncia
profissional da autora que acumulou, ao longo dos anos, uma vivéncia com
processos de regulamentacdo de loteamentos e NUFs em diferentes municipios. As
experiéncias ocorreram em diferentes papeis, tanto como funcionaria publica como
por meio de consultorias. O capitulo ainda apresenta o recorte territorial: 0 municipio
de Valinhos.

No terceiro Capitulo aplica-se o0 método de analise proposto a 85 nucleos
urbanos fechados de Valinhos garantindo-se uma ampla amostra para exercitar a
valoracdo de cada tipo de NUF identificado.

Finalmente, no quarto Capitulo, analisam-se os resultados das valoracdes de
cada NUF estudado destacando os impactos quanto aos efeitos a Mobilidade, a
Paisagem, a Integracdo a Dinamica Urbana. Analisam-se os efeitos quanto a
Adequabilidade Total, isto é, busca-se valorar o significado dos efeitos simultaneos
considerando: mobilidade, paisagem e dinamica urbana.

O presente trabalho ndo espera encerrar de forma definitiva o debate, ao
contrario, provoca o enfrentamento a um modelo de ocupagdo muito presente nas
cidades e que pode, dependendo de suas caracteristicas, ser muito nocivo ao
ambiente urbano. A tese vem no sentido de provocar deslocamentos de interesses

na discussao a respeito dos Nucleos Urbanos Fechados.
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CAPITULO 01 - FORMA DE MORADIA EM NUCLEOS URBANOS
FECHADOS: ORIGENS, PERMANENCIAS E ENFRENTAMENTOS.

Nas criticas ao modelo estudado, o0s nucleos urbanos fechados séo
reconhecidos como a configuracdo da segregacao nas cidades (HARVEY, 2013;
CALDEIRA, 2000; ROITMAN, 2003; BLAKELY E SNYDER, 1999; FREITAS, 2008;
D'OTAVIANO, 2009), ja que isolam em pequenas comunidades grupos sociais afins
gue se voltam para seu espaco privatizado, e ndo proporcionam uma interacao
imediata entre o lote e a rua, ou entre atividades diferentes, inviabilizando a
diversidade de usos e os olhos e ouvidos da rua (JACOBS, 2000).

Cada NUF, ou enclave, que se implanta vai isolando gradativamente a vida
urbana de alguns e ao mesmo tempo diminuindo as expectativas, surpresas e
encantos da paisagem urbana, criando lugares sem personalidade ou simbologia
especifica, os ndo lugares de Marc Augé (1994).

Sua reproducdo se da como uma fuga da cidade “cadtica”’, através da
apropriacdo da terra como expressao do poder econdmico e social, onde diferentes
processos e desenhos, buscam ordem, sensacao de seguranca e beleza.

Os enclaves sao fenbmeno comum em muitos paises do mundo além do
Brasil: EUA (FISHMAN, 2014; BLAKELY E SNYDER, op. cit.), México e Argentina
(ROITMAN, op. cit.), Chile (SABATINI E SIERRALTA, op. cit.). S&o conhecidos como
condominios, loteamentos fechados, barrios cerrados, gated communities, security
villages, zone residenziali e ttm como caracteristicas serem rodeados por muros, e
as vezes por gradis, com acesso restrito e controlados por portarias e equipes
privatizadas de vigilancia, impedindo a entrada de "no-queridos" (Roitman, op. cit.).

Esses modelos se destinam, em sua maioria, a finalidade residencial e, em
pequena proporcao, a finalidades especificas como centros de servicos e comércios
assim como para atividades industriais ou logisticas.

No Brasil, os NUFs assumem diferentes formas urbanas e juridicas. Existem
agueles que se apoiam no conceito condominial, isto é, toda a area interna é
particular. Estes sdo denominados de “Condominios Horizontais Fechados” ou
simplesmente “Condominios” e suas vias de circulacdo e areas de lazer sé&o
coletivas, ndo publicas. Podem ser encontrados implantados de duas maneiras
diferentes: i) com construcbes residenciais padronizadas edificadas pelo

incorporador nas unidades, que sdo as areas de uso exclusivo; ou ii) com unidades
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de uso exclusivo sem edificacdo, cuja construcdo sera realizada individualmente por
cada um dos proprietarios dessas unidades.

Esses se diferem do que se chama de “Loteamentos Fechados”, que sao
loteamentos comuns - isto é, compostos por areas publicas e privadas (os lotes) -
que sao aprovados pelas prefeituras como ‘fechados’, e se isolam da cidade por
meio de muros, do fechamento de ruas e restricbes de passagens por meio de
guaritas, restringindo o uso publico das areas publicas apenas aos seus moradores.
Outra forma ainda sdo os chamados ‘loteamentos fechados a posteriori’,
semelhantes aos ‘loteamentos fechados’, porém com a diferengca de somente serem
fechados apés sua implantacéo.

Todos estes diferentes tipos serdo abordadas mais a frente, no item 1.4,

inclusive apontando os conflitos juridicos que os permeiam.

1.1 Contexto social que fomentou os NUFs

Para compreender os principios que geraram o0s enclaves como
expressdo da sociedade contemporanea, buscaram-se referéncias na sociologia de
Hanna Arendt (ARENDT, 2007) e de Richard Sennet (SENNET, 1999).

Arendt, em seu ‘A condigdo humana’, langcado em 1958 (ARENDT, op.
cit), analisando o homem no mundo moderno, aponta que a modernidade é marcada
pela entrada da esfera privada no campo da vida publica, acentuando a promocéao
do social. Seus argumentos apontam para: a extincdo da diferenca entre a esfera
privada e a esfera publica tal como existia no mundo grego; a transferéncia das
preocupagbes privadas para a politica; a valorizagdo da esfera privada como
fendbmeno que tem como origem o social, a subordinacdo da esfera publica aos
interesses privados dos individuos.

A autora baseia-se nos conceitos gregos de esfera da vida privada (0ikos)
e esfera da vida publica (koinon) explicando que o plano da vida ativa do homem
compreende o labor, que é o trabalho para a subsisténcia bioldgica, work (trabalho
enquanto producdo técnica) e acdo (confronto opinativo mediante a palavra e a
persuasao na esfera publica da politica; enquadra o trabalho (labor) e a producéo

(work) no dominio da esfera privada, enquanto a acédo esta exclusivamente no plano
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da esfera publica (politica), sendo a privada, o reino da necessidade e a publica, o
reino da liberdade.

Para Arendt, a acao (politica) nunca € equivalente a um trabalho
necessario a sobrevivéncia biolégica ou a producéo técnica. A acao € uma atividade
de cunho comunicacional mediada pela linguagem da pluralidade de opinides
expressas no confronto politico e efetivada através da retérica. Para ser politico, o
homem grego precisava ter resolvido todas as necessidades da vida privada no
esfera do oikos para entdo ser livre para a esfera publica, ja que “ser politico
significava atingir a mais alta possibilidade de existéncia humana; ndo possuir um
lugar privado proprio - como no caso do escravo - significava deixar de ser humano”
(ARENDT, op. cit., p. 78)

Para Arendt, a recusa em participar da vida politica para aumentar a
propriedade privada, significa o sacrificio da liberdade. O resultado dessa
reformulacdo de pensamento, que néo via diferenca entre propriedade privada e
riqueza, foi a dissolucdo da esfera publica e a consequente evolucdo da
produtividade social.

Na modernidade, argumenta a autora, a esfera publica, instrumento real
de sociabilidade, passa a proteger a esfera privada da riqueza e da propriedade da
casa. Quando a rigueza se transforma em acumulagéo de capital, o privado passa a
ter supremacia e invade o dominio politico.

Ja Richard Sennet (SENNET, op. cit.) aponta, a partir de sua analise
sobre Londres e Paris, para 0 esvaziamento da esfera publica baseada na
valorizagdo excessiva da intimidade, da privacidade, do retraimento e do siléncio,
configurando um processo decorrente de uma série de mudancas ocorridas nas
sociedades dos séculos XVIII e XIX.

O autor defende, em seu livro 'O declinio do homem publico’, "que os
sinais gritantes de uma vida pessoal desmedida e de uma vida publica esvaziada [...]
sao resultantes de uma mudanca que comecou com a queda do Antigo Regime e
com a formacao de uma nova cultura urbana, secular e capitalista” (p.30).

Essas mudancgas, afirma o autor, caracterizaram-se a partir da migracao
em massa do campo para a cidade quando os "(i)migrantes" se abrigavam de forma
desordenada e depois de forma ordenada porém excludente, tornando cadticas as

definicbes geograficas de classe no interior das cidades, 0 que promoveu um
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resguardo da sociedade frente a esses "estrangeiros”, iniciando-se um tendéncia de
se defender do publico através da recluséo nas esferas privadas.

Essa tendéncia foi fortalecida pela ascensdo da classe burguesa que
optou por uma elevacao social através da personalidade e ndo da organizacéo por
classes.

Outro aspecto dessas mudancas apontado por Sennet refere-se as entao
novas estruturas de pensamento da época, privilegiando o ato concreto, imediato, o
real, o “em si”, a partir do secularismo e do fim da crenca em um ser exterior,
fortalecendo a personalidade como o mais distinto principio social, em que as
impressbes causadas pelas pessoas eram definidoras das personalidades
individuais, ou melhor, das proprias pessoas e suas relacdes interpessoais. A
concepcao de sociedade perde seu significado para dar lugar a uma concepcéo de
social enquanto uma ‘colecdo de personalidades'.

O autor aponta que se confundiram as aparéncias do individuo com o
proprio individuo, seu carater e sua predisposicdo moral, criando-se como que um
jogo de interpretacdo em que o menor dos detalhes poderia definir a verdadeira
personalidade do individuo o que fez com que o homem, como prote¢ao, suprimisse
0s sentimentos e procurasse refugio na privacidade, especialmente na familia, Unico
lugar onde se poderia expressar sua personalidade.

Aponta também que esse retraimento para a vida privada acabou
delineando duas estratégias identitarias: a total reclusa no dominio privado ou a
personalizagdo no dominio publico, mais especificamente, na politica. O politico
baseou-se em sua personalidade, que era entendida como o unico referencial que
transmitisse credibilidade e legitimidade.

Quanto ao século XX, Sennet argumenta que se consolidou uma
ideologia da intimidade, quando as pessoas créem que as relagOes interpessoais
intimas sao as formas de resolver os problemas sociais, politicos e psicologicos.

Formam-se também o que o autor chama de “comunidades destrutivas”,
nas quais os homens temerosos de construir relacées sociais, enclausuram-se em
micro-circulos sociais fechados, excluindo a possibilidade de se pensar em uma
sociedade politica ampla.

Arendt aborda o esfacelamento da esfera publica por se misturar com a

privada atribuindo-o a acumulacdo de capital, que ocorre de forma desigual, e a
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necessidade de manutencdo da vida pelo homem, que procura garantir sua
propriedade e sua vida privada. Ambos apontam para a utilizacdo da esfera publica
para garantir interesses privados e especificos.

No que tange a esta pesquisa, essas mudancas e processos apontados
por Arendt e Sennet sdo reconheciveis no contexto histérico nas grandes e médias
cidades brasileiras e nas regibes metropolitanas, através da valorizacdo da esfera
da vida privada em detrimento da esfera publica. Eles estdo expressos, dentre
outras formas, na segregacdo residencial das diferentes classes sociais e
marcadamente na proliferacdo dos loteamentos fechados e condominios objetos
desta tese.

Os nucleos urbanos fechados sdo assim a expressdo da dissolucdo da
esfera publica e da supremacia do privado, apontadas por Arendt (op. cit.), porque a
rua deixa de ser um lugar do comércio, dos usos diversos, do encontro para ser
apenas passagem e acesso ao bairro exclusivo; as areas de lazer e verdes,
privatizadas, ndo promovem o encontro entre os diferentes, mas sdo apenas cenario
verde onde a homogeneizacgao € prevalente.

Eles sdo também a expressdo do que Sennet (op. cit.) chamou de
ideologia da intimidade e de comunidades destrutivas, pois ao se segregar, as
classes de renda média-alta a alta perdem o sentido de comunidade e tendem, por
exemplo, a ndo mais participar das discussdes gerais sobre a cidade - porque os
problemas do resto da cidade atingem-nos muito pouco no cotidiano - e olhar
apenas pra si, deixando de construir dialogos sobre conflitos urbanos.

Se a complexidade do mundo urbano contemporaneo, na diversidade das
relacdes sociais, politicas, financeiras dos cidadaos entre si, dos cidaddos com os
lugares, dos agentes politicos com os cidadaos, esta expressa inequivocamente nas
cidades, entdo elas sdo a representacdo ambivalente das oportunidades e da
exclusao.

Os processos socioecondmicos e espaciais inerentes a globalizacédo e a
metropolizacdo da rede de arranjos urbanos que se apresenta com varias
centralidades, com dimensfes e comportamentos variados, criaram nas cidades
diferentes expressdes e oportunidades.

Paralelamente as grandes oportunidades de desenvolvimento econémico

e social, as variadas possibilidades tecnolégicas e de comunicacdo em nivel global,
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o mundo urbano sofre a fragmentacdo de seu espaco como resultado da maior
concentracdo de renda nas maos de poucos, que tem dominio sobre a sua
producéo, reforcando a excluséo social.

Segundo Milton Santos, ha uma aceleracao da concentracdo econémica e
geografica situando-a a partir da nova estrutura da acumulacdo proveniente da
universalizacdo da producdo, o que transformou o mundo em espaco global do
capital. Essa nova estrutura da acumulacéo tem um efeito certo sobre a organizacao
do espaco, visto que ela agrava as disparidades tecnologicas e organizacionais
entre lugares (SANTOS, 1991, p. 16).

Assim, além da concentracdo proporcionada pelo novo modo de producao
globalizado, expressa-se também a concentragdo econdmica internamente nas
cidades, frutos de uma série de interesses que imprimem acbes bastante
contraditorias e por vezes excludentes na interacao das forcas de diferentes grupos.
Conciliar essas diversas forcas é tarefa, na melhor acepcdo do termo 'politica’,
bastante exaustiva porque a quase totalidade de acdes de carater concreto ou
tangivel se realiza na cidade.

As cidades sdo, desde os tempos dos primeiros assentamentos até os
dias atuais o locus da vida em comunidade, do agrupamento de pessoas que se
reinem para obter beneficios e facilidades decorrentes da producdo agricola, da
especializacdo de atividades, do escambo entre produtos e servicos, do
fortalecimento contra um inimigo comum (ROLNIK, 2009, p. 11-29). Elas séao,
portanto, o suporte para a vida social, o habitat humano; é nelas que se desenvolve
a vida humana; elas sao, conforme Rolnik (idem), o meio e tém sido o fim da disputa
fundiaria.

Henri Lefebvre defendeu a tese de que o espaco é social, ou seja, é
socialmente produzido; afirma que a cidade em si é uma obra, permitindo “o
confronto das diferencas, conhecimentos e reconhecimentos reciprocos dos modos
de viver” (LEFEBVRE,1969, p.20), configurando-se como valor de uso; mas, por
outro lado, como a industrializagdo estimulou o crescimento da cidade no bojo das
relacbes de acumulacdo do capital, do comércio e das trocas, correspondendo a
negacéo da cidade europeia convencional e de sua humanizacéo, o autor corrobora
as ideias marxistas sobre o espaco urbano, ou da obra como valor de troca, o que

se estende até os dias atuais.
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Ao longo do processo de industrializagcdo, ha um acirramento da dialética
entre o valor de uso e o valor de troca aplicados ao espaco urbano. Como apresenta
Henri Lefebvre “a compra e a venda, a mercadoria e o0 mercado, o dinheiro e o
capital parecem varrer os obstaculos”, levando as cidades a um momento critico,
caracterizado pela ‘implosdo-exploséo’: uma enorme concentragcdo de pessoas,
atividades, riquezas e pensamentos, ao lado de uma imensa explosdo, com a
projecdo de fragmentos multiplos e disjuntos representados pelas periferias e
subdrbios.

Os estudos de David Harvey (HARVEY, 2000, publ 2013, p.202) em seu
livro mais recente, ‘Espagos de Esperanga’, apontam que, nas cidades
contemporaneas, o efeito da distribuicdo dos recursos € desconexao das partes do
tecido urbano, como “uma colcha de retalhos formada por ilhas de relativa opuléncia
gue lutam para se manter num mar de podridao e decadéncia disseminadas”. Essas
divisdo e fragmentacao do espaco metropolitano implicam, segundo o autor, em uma
perda de sociabilidade em razédo da dificuldade de integracao frente a diversidade,
fazendo a cidade ser politicamente fracionada e disfuncional.

Milton Santos aborda a apropriacdo das classes no territério brasileiro a
partir do conceito de ‘sitio social’ que ao se sobrepor a um sitio natural, proporciona
disputa entre atividades e pessoas por determinada localizagao, pois a “sociedade
transforma seletivamente os lugares, afeicoando-os as suas exigéncias funcionais”.
Esse processo possibilita pontos mais acessiveis, certas artérias mais atrativas e
pontos mais valorizados. Afirma o autor que “é deste modo que as diversas parcelas
da cidade ganham ou perdem valor ao longo do tempo” (SANTOS, 1993, p.96).

Assim, a cidade como producdo do espagco por seus agentes vai
expressar na arquitetura e na sua organizacdo o padrao de desenvolvimento da
complexidade de suas relacdes sociais. Este padrao ocorre por meio da segregacao
residencial, dada pela diferenciagdo econ6mica, criando bairros ou conjuntos de
bairros destinados a um tipo especifico de classe social.

Os reflexos desses processos sao vistos na cidade, como se vera no item
1.3 a sequir.

Para Francisco Sabatini e Carlos Sierralta (SABATINI E SIERRALTA,
2004), estudando a segregacéo no continente americano, denominam-na para este

caso como segregacao residencial e apontam que a mera disponibilidade estatistica
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descritiva da evolucdo da segregacdo nao € suficiente e que se deveria concentrar
‘em saber que tipos de segregacdo acumulam consequéncias negativas e em que
escalas geograficas tendem a se tornar mais fortes.”

E neste sentido de problematizacdo dos NUFs e seus efeitos negativos

gue caminha esta tese.

1.2. Formas dos processos de segregacao

Diversos autores propuseram classificacdes da segregacéo urbana. Para
entendé-las, vale buscar um histérico sobre suas ocorréncias comecando, conforme
afirma Roberto Lobato Correa (CORREA, 1995), gedgrafo brasileiro, pelo geégrafo
alemao J. G. Kohl, que apo6s estudar as cidades europeias da era pré-industrial
propés um modelo no qual a cidade se caracterizava por estar dividida em anéis,
onde a classe alta habitava o centro enquanto que na periferia viviam 0s pobres

(vide Figura 1).

Figura 1 - Modelo de segregag¢do urbana de Kohl

City Center

. Low-income residential areas
Medium-income residential areas
. High-income residential areas

Fonte: http://pt.slideshare.net/andregavlak/simulating-urban-growth-and-residential-segregation-
through-agentbased-modeling, acesso em 10/11/14.

Silvio Moisés Negri (NEGRI, 2008), reunindo alguns conceitos e analises

sobre a segregacao, afirma que € importante lembrar a valiosa contribuicdo no
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século XIX dada por Friedrich Engels em seus textos A Situacdo da Classe
Trabalhadora na Inglaterra (1845) e Contribuicdo ao Problema da Habitac&o (1886),

“nos quais o autor descreve e denuncia as condi¢Bes de vida e de moradia
do proletariado inglés na cidade de Manchester, logo apés a Revolugéo
Industrial. Demonstra, através destes estudos, um padrdo de segregacédo
oposto ao de Kohl. E, embora ndo haja formalizado uma teoria geral sobre
este processo nas cidades capitalistas, influenciou E. W. Burgess na
formulagao de sua teoria”. (2008, p.132)
Na década de 1920, conforme explica Correa (op. cit.), E. W. Burgess, da
Escola de Chicago, propde um novo modelo que retrata o padrdo inverso das
cidades europeias em face do modelo anterior: as camadas mais ricas da populacao
passam a viver nas periferias em busca de qualidade de vida e seguranca, enquanto
gue as camadas mais pobres migram em direcdo ao centro da cidade buscando

minimizar as distancias do trabalho.

Figura 2: Modelo de segregag¢do urbana de Burgess

l Central Business District (CED)

Fonte: http://www.bbc.co.uk/education/guides/zryqtfr/revision/7, acesso 10/11/14

Negri (op. cit.) afirma que Homer Hoyt, economista norte-americano, em
1939, estudando os padrbes anteriores, verificou que o padrao de segregacdo nao
seguia um tipo concéntrico, mas em setores que partiam do centro e seguiam por
autoestradas, ferrovias e outras artérias; a regido de maiores amenidades era
ocupada pela classe de mais alta renda, sendo circundada pela classe média e

estando a classe pobre localizada diametralmente oposta (Fig. 3).

Figura 3: Modelo de segregagdo urbana de Hoyt
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Fonte: http://www.bbc.co.uk/education/guides/zryqtfr/revision/7, acesso 10/11/14

A implantacdo da segregacédo expressa por este modelo foi facilitada pelo
desenvolvimento de novas tecnologias de comunicacdo e transporte nas cidades,
pois a classe alta pode contar com ruas, avenidas e estradas de mais facil circulacédo
e com o desenvolvimento dos automoéveis, o que facilitou e dinamizou o transporte
de pessoas (Negri, op.cit.).

Flavio Villaga (VILLACA. 2001, p.147), analisando as teorias sobre a
segregacao urbana, aponta que a sociologia americana derivada da Escola de
Chicago defende a ‘segregacao ecoldgica’ como decorréncia da “luta pela posicao
social e pela conveniente implantagcao espacial dentro da cidade” pelos habitantes
diferentes e independentes (Gist e Fava apud VILLACA, op. cit.). Esse tipo de
segregacao é, portanto, uma concentracdo de pessoas que reunem caracteristicas
semelhantes entre si em uma mesma area residencial.

Quando essa concentracdo € produzida pela iniciativa pessoal, €
voluntaria — o individuo busca viver com pessoas de sua classe; é involuntaria
entretanto, quando ele se vé obrigado, pelas mais variadas for¢cas, a morar num
setor ou deixar de morar num setor da cidade, € involuntaria, ficando explicito um
carater de luta de classes. E por isso que o autor aponta que a segregagdo é um
processo dialético, pois a “segregacdo de uns provoca, a0 mesmo tempo e pelo
mesmo processo, a segregacgao de outros.” (op. cit, p. 148).

Para a realidade brasileira, Villagca, em sua analise sobre o espago intra-
urbano das metrépoles Séao Paulo, Rio de Janeiro, Recife, Salvador, Belo Horizonte
e Porto Alegre, aponta que uma das caracteristicas mais marcantes dessas é a
“segregacao espacial dos bairros residenciais das distintas classes sociais, criando

sitios sociais muito particulares” (2001, p.141); que o deslocamento das burguesias
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ocorreu segundo setores e ndo em circulos concéntricos, pois elas sdo de diminutas
dimensoes, composi¢ao muito diferente dos “paises do Primeiro Mundo” (p.153).

Esse padréo por setores guarda semelhancas com o padrdo Hoyt e esta
presente em boa parte dos tecidos urbanos estudados nesta pesquisa.

Em Valinhos, o setor que concentra a maior parte dos nucleos fechados
localiza-se na porcdo Sul-Sudoeste - seguida pela por¢cdo Noroeste e alguns poucos
nacleos espalhados em outras regides da cidade - além de ser a regido das classes
de maior poder aquisitivo, enquanto que a concentracao dos bairros ditos populares
fica na porcéo Nordeste (ver croqui da Fig. 4).

Figura 4: Dindmica residencial de Valinhos

. Ceantral Business Dwtrct

. Factories / Industry
Working ¢lass housing

"‘H Middie clags housing

I Hioh class housing

Fonte: a autora.

Recentemente, estudos tém procurado compreender as novas formas de
de segregacao e enclaves, como o de Daniel Turczyn (TURCZYN, 2013) sobre a
mutagao urbana ocorrida em Campinas, no arco da Rodovia Dom Pedro, ou o de
Paulo Alas (ALAS, 2013) sobre o fenbmeno dos supercondominios verticais em Sao
Paulo.

Turczyn (op. cit,) apresenta um conjunto de treze ‘tipologias’ (sic) de
enclaves fortificados que vdo desde os condominios horizontal, vertical, de uso
misto, tematico, os loteamentos fechados, bolsdes de seguranca, vilas e conjuntos
habitacionais a conjuntos comerciais, mall, grandes lojas e supermercados e
shoppings centers. O autor faz uma sintese dos padrées morfolégicos e
paisagisticos, sua incidéncia e os padrbes de mutacdo encontrados nos 3 nos do
arco da D. Pedro — Shopping Iguatemi, Shopping Galeria e Shopping Dom Pedro.
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Turczyn afirma que, ao visibilizar essas mutagfes, “€ preciso analisar
guais sdo as iniciativas e propostas possiveis para sua reinvencdao, mas também
quais padrbes de desenho urbano podem ser adotados para que o0 crescimento
urbano seja pautado em ambientes publicos para as pessoas” (op. cit, p. 141).

Para Alas (op. cit, p. 141), o supercondominio — aquele que se apresenta
como um conjunto de varias torres residenciais, associadas a um conjunto de
equipamentos esportivos e sociais de uso coletivo dos moradores, em grandes
extensGes de areas fechadas, tema aspectos positivos como a densificacdo e a
utilizacdo de vazios urbanos, mas gerou problemas de n&do qualificagdo dos espagos
livres.

O autor sugere a alteracdo do marco regulatorio edilicio, enquadrando o
supercondominio a semelhanca do loteamento, que tem suas diretrizes tracadas
pelos governos municipais, quando entdo se poderiam exigir vias, pracas e areas
publicas como formas de contrapartida para promover a qualificacdo do ambiente
urbano (op. cit., p. 154).

Em ambos estudos, o que fica claro € o uso da ferramenta do desenho
urbano tanto para a analise quanto para tracar caminhos na busca de novas
solugbes que ndo venham a promover os mesmos problemas identificados pelos
autores.

Esta pesquisa vem ao encontro desse caminho apontado pelos estudos
anteriores, entretanto inova ao trabalhar com elementos que respondem ao padrao
morfolégico brasileiro e ao considerar as dindmicas das cidades brasileiras que
guardam caracteristicas especificas. E certamente grande a diversidade encontrada
entre as cidades brasileiras. O presente estudo trabalha com o recorte de uma

cidade média inserida em um contexto metropolitano.

1.3. Seguranga, Controle e Segregagao: anseios antigos e novos.

Para compreender esse fenbmeno contemporaneo € necessario
compreender as razdes de sua existéncia. Uma das principais justificativas para o
surgimento desses enclaves na cidade de S&o Paulo/SP apontada por Teresa
Caldeira (CALDEIRA, 1997, p.155) € o medo da violéncia, que "vém atraindo cada
vez mais aqueles que preferem abandonar a tradicional esfera publica das ruas para
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0s pobres, os ‘marginais’ e os sem-teto", modificando a paisagem urbana, os
padrbes de residéncia e de circulagdo, o uso das ruas e “todos os tipos de interacéo
publica no espaco da cidade” (p.158).

Eles representam uma nova maneira de morar das rendas meédia e alta
pelo prestigio e exclusividade e por buscarem, segundo Caldeira, a segregacéo
social como cdédigo de alto status. A autora analisou os andncios imobiliarios de
condominios na cidade de Sdo Paulo publicados no jornal O Estado de Sdo Paulo,
entre 1975 e 1995, e verificou que tratavam a separacdo, 0 isolamento e a
seguranca como questbes de status, expressando a segregacdo social como um
valor. Ela afirma que “a construgcdo de simbolos de status € um processo que
elabora distancias sociais e cria meios para a afirmacdo de diferencas e
desigualdades sociais”.

A imagem dos andncios que confere maior status e, portanto, que mais
seduz é a da comunidade fechada e isolada, num ambiente seguro onde se pode
usufruir de diversos equipamentos e servicos e, sobretudo, “viver apenas entre
iguais”, num contraponto a cidade deteriorada, poluida, barulhenta, heterogénea
socialmente e lugar de “encontros indesejaveis” (CALDEIRA, 2000, p. 160).

Caldeira ainda argumenta que o morar nos condominios anunciados na
cidade de Sao Paulo apresenta-se como um ‘estilo de vida total’, com os mais
variados equipamentos de uso coletivo e op¢cdes de servigos, configurando-se como
clubes sofisticados.

Sonia Roitman (ROITMAN, 2003), estudando os barrios cerrados da
regido metropolitana de Mendoza também aponta como principais causas do
surgimento dos enclaves a violéncia e a inseguranca urbanas e a incapacidade do
Estado de garantir a seguranca do cidadao, a busca pela homogeneidade social, por
um estilo de vida determinado e por status, que garante a diferenciagdo social, além
do progressivo desaparecimento do sentimento de comunidade e do desejo de
maior contato com a natureza.

A estes fatores, ela ainda acrescenta o incentivo dos loteadores e
empreendedores imobiliarios a uma nova "moda" urbana, influenciada pelo
"American way of life". Em busca do status, que passa pela criagdo do valor do

lugar, a inspiracédo foi o modelo de homogeneidade social do sonho americano ou
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da utopia burguesa como Robert Fishman (FISHMAN, 1987, - 2014) assim a define,
na procura por um lugar agradavel para viver (Kunstler, 1994, p. 39).

O estilo de vida norte-americano configurou-se no territério das cidades
na forma de seus suburbios isolados, acessados por rodovias e dependentes do
automoével, numa opcéo clara pelo individualismo (Fig. 5), o que também se pode
verificar em alguns dos processos mais recentes de boa parte das cidades

brasileiras.

Figura 5: Area Suburbana em Tuscaloosa, Alabama, EUA
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Fonte: GoogleEarth, 2016

Fishman (op. cit.) defende que a suburbanizacdo dos EUA baseou-se em
um processo que ele denomina como ‘utopia burguesa’ que teve origem em Londres
no final do séc. XIX.

Sobre o suburbio inglés, José M. Ressano Garcia Lamas (LAMAS, 2014,
p. 206) descreve as caracteristicas que surgem no final do séc. XVIIl, como os
bairros construidos no tempo de Jorge Il, nos arredores de Londres, com habitacdes

de qualidade em meio a jardins e parques, expressando a “ideologia da conciliagao
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do campo com a cidade” em loteamentos privados de baixa densidade, cujas
habitacdes se abrem sobre grandes espacos verdes, relvados e bosques.

O autor (ibidem) afirma que, ja na segunda metade do século XIX, “a fuga
dos males da cidade industrial” associada as possibilidades oferecidas pelos
transportes e a disponibilidade de espaco védo fomentar o crescimento do suburbio
londrino, de baixas densidades e grandes extensdes territoriais, modificando os

modelos espaciais e urbanisticos até entéo vigentes.

A rua passa a ser mero percurso. A praga deixa
de ser um espaco reservado ao encontro, a vida social e,
pela falta de utilizag&o, transforma-se num simples largo.
O quarteirdo é abandonado, enquanto a baixa densidade
e a casa unifamiliar se revelam sem forgca para
constituir verdadeiro “espago urbano”. [...] A
caracteristica cuidada do espago coletivo é substituida
pela qualificacdo do espaco privado.

(ndo hé grifos no original)

Voltando para os suburbios norteamericanos, Jackson (1985) analisa o
desenvolvimento destes a partir das suas origens no final do séc. XIX,
proporcionado por uma igualdade criada nas vizinhangas residenciais segregadas
do espaco de trabalho. Ele faz extensa pesquisa e referéncias sobre os fatores que
promoveram a suburbanizacéo extensiva: a disponibilidade de terra barata, evolucéo
dos meétodos construtivos pré-fabricados e facilidade de transporte, além dos
subsidios para implantacéo das auto-estradas e das moradias suburbanas.

Porém, como afirmam Duany, Plater-Zyberk e Speck (2010), em seu livro
‘Suburban Nation’, no qual abordam os problemas do crescimento da dispersao
urbana, as dificuldades para manutencdo desse modelo e o declinio do sonho
americano, esse modelo de suburbanizacdo surgida nos EUA, apés a Segunda
Guerra Mundial - baseada em 5 elementos componentes das cidades
norteamericanas: i) areas exclusivamente residenciais, ii) shoppings centers, iii)
conjuntos de escritérios, iv) prédios institucionais, todos isolados, e v) as rodovias,
implicando em longas viagens e estacionamentos aridos - ndo se apresentou como
sustentavel ao longo do tempo, pois muitos bairros em subulrbios ja foram

abandonados.
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Em que pese a critica acima exposta, a forma urbana desses suburbios
norteamericanos - que proporcionava a harmonia, a beleza e a padronizagdo ao
ambiente urbano segregado dos locais de trabalho ou lazer - foi o ideal utopico que
se procurou reproduzir nos NUFs brasileiros, j& que a motivacdo era fugir da cidade

‘cadtica’. A Figura 6 ilustra a expressao desse ideal utdpico.

Figura 6: Suburbios tipicos norteamericanos - Charlotte, N Carolina.

Fonte: GoogleEarth, 2016

Porém, se nos EUA a dispersdo urbana foi o modelo urbano utilizado
como forma de fugir do caos e da desordem urbana dos centros convencionais das
cidades, proporcionada pelas facilidades de um modelo rodoviarista, no Brasil néo
houve necessidade de se espraiar a cidade para criar unidades de vizinhanga mais
homogéneas em termos socioculturais. Bastou criar uma espécie de ‘oasis urbano’
destinado a poucos (Fig. 7), devidamente protegido — é claro — por muros: 0S

condominios horizontais e loteamentos fechados.
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Figura 7: Mosaico NUFs brasileiros: ‘odsis urbano’
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Fonte: 1 a 3: Valinhos - a autora; 4 e 5: Alphaville Camacari - http://ba.mgfimoveis.com.br/ivenda-ba-

camacari-terras-alphaville-camacari-3-terrenos-275m-terras-45345943, Acesso em 22/10/16.

Importar uma paisagem e dinamica controladas implicou que se poderia
implantar um NUF em qualquer lugar da cidade porque, independentemente do fora,
dentro se recriam condi¢cbes almejadas de controle, seguranca e uniformidade de
padrdo em moda no momento.

Loteadores e empreendedores imobilidrios puderam, assim, obter lucro de
terras pouco valorizadas, nao centrais ou ‘bem localizadas’ como € o caso do Cond.
Terras do Caribe, em Valinhos, situado numa das regides de populacdo de mais
baixa renda, ao redor do Jardim Sdo Marcos, este conjunto habitacional da CDHU
(Fig. 8). NUFs como esse podem estar nas regides periféricas ja que criam lugar

com estilo de vida especifico, homogéneo socialmente e mais seguro,
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independentemente de sua localizacdo, desde que tendo via de acesso oficial
garantida. Como sao eles que criam valor, sua localizacéo no tecido urbano € menos

importante, e quanto mais distante da mancha urbanizada, menos custoso é o preco

da terra.

Figura 8: Mosaico: Terras do Caribe e Jd. Sdo Marcos, Valinhos

Casas no Terras do Caribe - em laranja no mapa
Fonte: Manipulacéo de imagens do Google Earth (2016) pela autora, www.mitulaimoveis.com.br,
www.vivreal.com.br.

Quanto a localizacdo, Caldeira (op. cit.) e Roitman (op. cit.) argumentam
gue esses condominios em regibes metropolitanas — S&o Paulo e Mendoza,
respectivamente -, ocorrem mais constantemente distante da cidade, nas periferias
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ou franjas urbanas e que, quanto as caracteristicas, constituem-se em enclaves de
grandes dimensdes, com oferta de muitos equipamentos e servicos, composto por
conjuntos de condominios, edificios comerciais e de servi¢os, shopping centers.

Maria Camila D’Otaviano (D'OTAVIANO, 2008, p. 156), entretanto, em
sua pesquisa sobre os condominios horizontais na regido metropolitana de Sao
Paulo, afirma que “os condominios fechados (...) sdo majoritariamente destinados a
camadas de renda média e média-baixa, diferentemente dos loteamentos fechados,
que tendem a abrigar camadas de alto poder aquisitivo”. Afirma também que quanto
menores as unidades, mais proximas elas estdo da periferia e que quanto maiores,
mais se concentram na porc¢ao sudoeste da capital

Além disso, a autora apresenta dados relativos ao periodo pesquisado
gue delineiam um perfil especifico: 72,5% dos lancamentos imobiliarios
apresentavam-se como condominios “ndo muito grandes” com até 20 unidades
habitacionais (idem, p. 157).

Ha uma variedade muito grande de situagbes quanto a localizagdo na
cidade, porque os NUFs podem ser criados tanto de pequenas quanto de grandes
dimensdes, utilizando-se de vazios urbanos, lotes de loteamentos preexistentes de
chécaras ou ainda de glebas isoladas do tecido urbano, em regiées de uso rural (ver
Fig. 9).

Figura 9: Mosaico de forma e local da urbanizag¢do

Mirante do Lenheiro (trecho): Village Sans Souci (trecho): lotes de 5.000 a
unidades de uso exclusivo com 7.000m2. S3o 119 lotes (60mx 120m) em NUF
200m2  (8mx25m). S3do 179 de 1.047.157m2. Originalmente loteamento

unidades em NUF de 114.700m?2. de chacaras.

& 4 N =
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Moinho de Vento: implantacdo em darea rural. Condominios em lotes
preexistentes - de loteamento de
chacaras - com dreas de uso
exclusivo de 120 a 140m2.

Fonte: Imagens manipuladas pela autora a partir de Google Earth, 2016.

Desde que respondam aos anseios de partes da sociedade que podem
pagar por isso, num leque de ofertas que vai desde unidades de 120m? as de
5.000m? (de area exclusiva da unidade ou &area do lote), ou de nicleos fehcados
sem areas de uso coletivo para convivio a condominios clube, portanto numa
variedade muito grande de tipos e areas construidas, os NUFs apresentam uma

caracteristica em comum, que 0S aproxima entre Si: 0S muros.

Figura 10: Pichagdo em muro de condominio

Fonte: Internet, 2014.

E os anseios de outras coletividades ndo entram na conta. Afinal, que
importa se elas ndo tem qualidade na paisagem, se, para quem esta dentro dos

muros, essa paisagem urbana é agradavel, controlada, harménica, homogénea?
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Monica Pacheco (s/data), fala que os suburbios londrinos e
norteamericanos constituem-se em paradoxos porgue sdo “simultaneamente uma
fuga a cidade e um fantasma desta, autodestrutivo, que € preciso transformar”.

N&o poderia haver melhor descricdo para os atuais NUFs.

hY

Para fazer frente a realidade apontada, a autora afirma ainda que

“A questdo que os arquitetos devem colocar nao é tanto
sobre a natureza das relagfes humanas mas, centrando-
se no seu dominio disciplinar, em encontrar formas de
espacializagdo, por oposi¢cdo a uma préatica até aqui
informada por uma visdo da cidade e do suburbio
fortemente antropolégica e sociologica.”

(ibidem, p.)

A seguir, na Figura 11, é apresentado um quadro sintético da linha do

tempo desde a Suburbia de Londres, do sublrbio norteamericano as expressdes

brasileiras de segregacao.

Figura 11: Linha do tempo: fuga da cidade. 36

PERIODO E LOCAL | TIPO IMAGENS

Fim Séc. XVIIl e Séc. XIX- LONDRES
Forma urbana: SUBURBIA
Caracteristica_principal: Fuga da cidade
centralizada, num proceso fomentado a
partir do conceito de Cidade-Jardim

Frederick Law Olmsted: planta geral de

Riverside em lllinois (1869)

Fontes: Google, 20016.
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Séc. XX — EUA

Forma urbana: SUBURBIO

Caracteristica _ principal: busca pela
harmonia e controle da paisagem e da
vizinhanga

San Jose, Califérnia
Fonte: Sean O’Flaherty
in http://caderno.allanpatrick.net/2009/06/24/0o-
suburbio-americano/
Anos 1960- BRASIL
Forma urbana: CLUBES DE CAMPO
Caracteristica __principal: busca pela
paisagem e qualidade ambiental

Country Club de Valinhos + Chacs. Sdo Bento

Fonte: Google, 2016

Anos 1970 - BRASIL

Forma urbana: ALPHAVILLE
Caracteristica _principal: dispersao e
fragmentacgao urbana

Alphaville Campinas

Fonte: Google, 2016

A partir dos 1990 - BRASIL

Forma urbana: NUFs

Caracteristica _principal: proliferacdo da
segregacao independentemente de lugar
e paisagem urbana degradada.

Fonte: Google, 2016

Fonte: a autora
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1.4. Os NUFs, seus tipos juridicos diferentes, efeitos fisicos e sociais

No Brasil, esses nucleos fechados caracterizam-se por 2 figuras juridicas
diferentes, mas com a forma urbana muito parecida, ja que independentemente de
leis, sdo criados majoritariamente como urbaniza¢des horizontalizadas, com ruas e
guadras e espacos publicos ou coletivos livres de edificacdo inseridos dentro de seu
perimetro murado. Eles podem ser loteamentos fechados ou condominios.

O loteamento € o processo de urbanizacdo que cria lotes de terreno
individualizados, com frente para a vida publica; € regido pela Lei federal 6766/79 (e
suas alteracdes) que ndo prevé a possibilidade de fechamento do loteamento.
Nessa figura juridica, as ruas, os espacos livres de edificacdo para ajardinamento,
recreacao e lazer, as areas de preservacao ambiental e as areas institucionais para
equipamentos comunitarios sao publicas.

Mas, apesar de serem publicas, muitas prefeituras editaram leis
permitindo a concesséo de seu uso a uma associagdo de moradores possibilitando
gue o loteamento seja fechado. Isso pode ocorrer tanto para 0os novos loteamentos
guanto para loteamentos existentes que se queiram constituir em ‘célula residencial’,
‘bolséo de seguranga’ ou outra denominagdo que as leis municipais definam. O
nome varia por ndo ser uma figura reconhecida pela legislacao federal, mas criada
pelas municipalidades para “legalizar” os loteamentos que fecharam suas ruas e
pracas para uso exclusivo.

O condominio é o processo de urbanizacdo que cria um conjunto de
unidades de edificagdo em blocos horizontais ou verticais, correspondendo a uma
porcdo de terreno, denominada fracdo ideal; é regido pela Lei Federal 4591/64,
especialmente pelo disposto no artigo 8°. Nessa figura juridica, as ruas e areas
verdes e/ou de lazer sédo privadas, constituindo-se numa forma legal de criar bairros
fechados. Alguns municipios exigem a doacdo de areas institucionais fora do
perimetro fechado.

Freitas (1998), apoiando-se em Azevedo esclarece que
Na verdade, o que difere basicamente o loteamento comum do
"loteamento fechado" € que, no primeiro, as vias e logradouros passam a
ser do dominio publico, podendo ser utilizadas por qualquer do povo,
sem nenhuma restricdo a ndo ser aquelas impostas pelo proprio

Municipio. No segundo, as ruas e pragas, jardins e &reas livres
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continuam de propriedade dos conddminos, que delas se utilizarao
conforme estabelecerem em convencdo. No loteamento comum, cada
lote tem acesso direto a via publica; no loteamento condominial, néo;
os lotes tém acesso ao sistema viario do préprio condominio, que,
por sua vez, alcancara a via publica. No loteamento comum, a gleba
loteada perde a sua individualidade, deixa de existir, para dar
nascimento aos varios lotes, como unidades autbnomas destinadas a
edificacdo. No loteamento condominial a gleba inicial ndo perde a sua
caracterizacdo; ela continua a existr como um todo, pois 0 seu
aproveitamento é feito também como um todo, integrado por lotes de
utilizacao privativa e area de uso comum.

(grifos no original)

Em que pesem alguns posi¢cdes sobre a ilegalidade dos condominios,
entendendo-os como burla a lei de loteamentos (LEONELLI,2010; ALFONSIN,
2009), vale apontar a afirmacao sobre sua legalidade feita por Caio Mério da Silva
Pereira, autor da Lei 4591/64, em sua obra classica ‘Condominio e Incorporagodes’,
de 1965 (1999, p. 70-71). Relata o autor que “nos ultimos tempos” surgira a ideia de
fazer, ao arrepio do Decreto n° 5481 de 1928, construcBes em praias, balneérios e
lugares pitorescos no mesmo sistema condominial que permitia as propriedades

horizontais (os condominios verticais). PEREIRA (1999) afirma que a lei 4.591/64

olhou para o assunto (art. 8°) e abracou na sua disciplina esta modalidade
especial de aproveitamento condominial de espaco. Estabeleceu regras
especificas para o caso de se levantar mais de uma edificacdo em
terreno aberto, ainda que ndo ocorra a superposicdo de unidades. Em tais
circunstancias, em relacdo as unidades autbnomas que se constituirem de
casa térreas ou assobradadas, sera discriminada a parte do terreno
ocupada pela edificagdo e também aquela reservada como de utilidade
exclusiva, e bem assim a fracdo ideal sobre a totalidade do terreno e partes
comuns, correspondente a cada unidades (art. 8°, alinea a).

(grifos no original)

PEREIRA (1999, p. 72) acrescenta que o principio juridico dominante é o
mesmo do edificio urbano, guardadas as peculiaridades especiais, ndo se podendo
dissociar a unidade do conjunto condominial e devendo-se sujeitar as regras da
convencao do condominio.

José Afonso da Silva (SILVA, 1995, p. 313) afirma que, embora os

condominios de casas, que ele chama de ‘loteamentos fechados’, sejam
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semelhantes aos loteamentos convencionais, na verdade destes diferem, quer pelo
seu regime, quer quanto aos seus efeitos, pois o0os condominios constituem
"modalidade especial de aproveitamento condominial de espaco para fins de
construcd@o de casas residenciais térreas ou assobradadas ou edificios". Seu regime
juridico € o do direito privado, com natureza juridica de condominio privado nos
termos do artigo 8° da Lei 4.591/64.

Quanto ao loteamento, quando se fecha, cria-se uma associacao de
moradores ou de proprietarios dos lotes que assume algumas responsabilidades
guanto a manutencdo, limpeza e conservacdo de vias e pracas e de forma ilegal
passa a denominar-se ‘condominio’.

A inexisténcia de lei federal amparando o loteamento fechado gerou
in0meros questionamentos judiciais sobre a legalidade de fechamento e da
cobranca de taxa condominial e implica hum entendimento generalizado no caso
brasileiro de que o loteamento fechado é ilegal (citar casos). Se, ao fazer um
loteamento, as ruas, areas verdes e de lazer e areas institucionais sédo publicas — de
fruicdo de todos -, o fechamento delas para uso exclusivo de um pequeno grupo e
consequente impedimento de uso dessas pela sociedade como um todo
caracterizam ilegalidade.

Neste sentido, José Carlos de Freitas (FREITAS, 1998) aponta ha
inclusive confusdo doutrinaria quanto a utilizacdo dos termos, porém citando Grau
afirma que os loteamentos fechados sao “uma indisfarcavel forma de escapar as
exigéncias da Lei 6766/79, na medida em que sua instituicdo ndo se d4 em razéo de
iniciativa de incorporacdo imobiliaria regida pela Lei 4.591/64, porque o
empreendedor ndo assume a obrigacéo de neles edificar as casas, como preceitua o
art. 8° desse diploma. Freitas (op. cit.) acrescenta que o jurista afirma que as
chamadas &reas de passagem comum desses condominios fechados "ndo podem
ser cercadas ou blogueadas, de modo que impega o seu uso normal por qualquer
pessoa, evitando-se 0 acesso a quem quer que seja ao ‘condominio™

Diogenes Gasparini (GASPARINI, 1983) manifesta-se de modo similar
guanto aos loteamentos fechados, nas varias denominacfes que sao empregadas,

salientando a ilegalidade do ato da Administracdo que os autoriza:
"N&o se subsumindo tais "loteamentos" ao regime do Cddigo Civil e ndo

se submetendo aos ditames da Lei de Condominio, ndo se tem como
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legaliza-los. O nosso ordenamento juridico, pelo menos até o momento,
ndo os acolhe e a atividade administrativa para autoriza-los ndo se

legitima, dado que néo esta a presidi-la o principio da legalidade".

A confusdo doutrinaria e os confltos decorrentes dos varios
entendimentos sobre a legalidade dos condominios horizontais e sobre a ilegalidade
dos loteamentos fechados ocorre segundo Edésio Feranandes (FERNANDES, 2005)
porque, ao longo do século XX, verificou-se um “descompasso enorme entre a
ordem juridica em vigor e 0S processos socioecondmicos e territoriais” que
caracterizaram o processo de urbanizacdo no Brasil. O autor explica que o0 processo
de crescimento urbano no Brasil aconteceu “sob o paradigma juridico do civilismo
cldssico” (Cédigo Civil) que determinou e privilegiou a definicdo dos direitos
individuais de propriedade urbana, entendida como mercadoria “cujo contetdo de
aproveitamento econdmico € de ser determinado pelos interesses individuais do
proprietério’.

Fernandes (op. cit.) acrescenta que isto significa que “qualquer valor
social de uso fica restringido assim como ficam reduzidos os limites da acao do
poder publico na determinacdo de uma ordem publica mais equilibrada e includente”,
0 que pode mudar a partir do Estatuto da Cidade — Lei 10.257/01, que regulamentou
os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal, quando se passa a atribuir a
propriedade o desempenho de uma funcéo social.

Essa confusdo dountrinaria podera ser resolvida com a edicdo da Lei de

Responsabilidade Territorial Urbana que sera abordada mais a frente.

1.4.1. Loteamentos pela Lei Federal 6766/79, alterada pela Lei 9785/99

A Lei Federal 6766/79 disciplina o parcelamento do solo urbano para fins
urbanos, o que significa dizer que disciplina a urbanizacéo. Ela estabelece, em seu
art. 2°., que o parcelamento do solo urbano podera ser feito mediante loteamento
ou desmembramento, observadas as demais disposicoes da Lei e as das
legislacdes estaduais e municipais pertinentes.

Conceitua o loteamento como a subdivisdo de gleba em lotes destinados

a edificacdo, com abertura de novas vias de circulacéo, de logradouros publicos ou
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prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das vias existentes; e o0
desmebramento, como a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacéo,
com aproveitamento do sistema viario existente, desde que n&o impligue na
abertura de novas vias e logradouros publicos, nem no prolongamento, modificacdo
ou ampliacdo dos ja existentes.

Essa lei estabelece a ‘qualidade urbanistica’ (LEONELLI, 2010, p. 30)
definindo a infraestrutura basica dos parcelamentos: equipamentos urbanos de
escoamento das aguas pluviais, iluminacdo publica, esgotamento sanitério,
abastecimento de agua potavel, energia elétrica publica e domiciliar e vias de
circulacdo. Saliente-se que a infraestrutura basica dos parcelamentos em ZHIS
somente foi incluida pela alteracdo gerada pela Lei 9785/99.

Estabelece também, em seu art. 22, que, desde a data de registro do
loteamento, passam a integrar o dominio do Municipio: as vias e pracas, 0S
espacos livres e as areas destinadas a edificios publicos e outros equipamentos
urbanos, constantes do projeto e do memorial descritivo aprovados.

Estabelece ainda os critérios de legalidade — onde podem ser feitos os
loteamentos de forma geral para todo o territério nacional - e de comercializagéo —
como e quando podem ser comercializados os lotes, a obrigatoriedade do registro,
ja mencionado acima, bem como as responsabilidades do loteador e da prefeitura
(LEONELLI, op. cit., p.30).

Quando esse instituto se configura no tecido urbano, a gleba parcelada
perde sua individualidade, gerando lotes com acesso direto a via ou ao logradouro
publico e a averbagdo nos oficiais de registro de imoveis se da individualmente,
tendo cada lote a sua matricula.

E através do instituto ‘loteamento’, nos moldes acima descritos, que as
cidades se expandiram ainda mais a partir da década de 70, num contexto de
amplo crescimento demografico urbano. Muitos novos bairros foram criados em
todas as cidades do Brasil, cada um deles, entretanto, submetidos ao ordenamento
municipal que Ihes atribuia requisitos especificos locais.

Como afirma LEONELLI (op. cit, p. 29): “a abertura de loteamentos é a
forma de urbanizagdo mais corriqueira e significativa de nosso pais. As cidades

brasileiras se expandem pela producgao de lotes, numa constante transformacgao de
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areas rurais em urbanas. E nestes lotes, sejam regulares ou n&o, infraestruturados

Ou precarios, que casa brasileira se edifica.”

1.4.2. Condominios pela Lei Federal 4591/64

A Lei federal 4.591/64 buscou estabelecer as condi¢cdes para que as
edificac6es ou conjuntos de edificacbes, de um ou mais pavimentos, construidos
sob a forma de unidades isoladas entre si, destinadas a fins residenciais ou nao-
residenciais, pudessem ser alienados, no todo ou em parte, objetivamente
considerados, constituindo, cada unidade, propriedade autbnoma (art. 1°).

Trata da atividade de incorporacdo imobiliaria, exercida com o intuito de
promover e realizar a construcdo, para alienacéo total ou parcial, de edificacées ou
conjunto de edificacBes compostas de unidades autbnomas.

A cada unidade cabe, como parte inseparavel, uma fracdo ideal do
terreno e coisas comuns, expressa sob forma decimal ou ordinaria, devendo ter
saida para a via publica, diretamente ou por processo de passagem comum. Além
disso, cada unidade é tratada como objeto de propriedade exclusiva.

O Cadigo Civil, estabelece (art. 1.331) que “...cada condémino é titular,
com exclusividade, da unidade autbnoma (apartamento, escritério, sala, loja,
sobreloja, garagem) e titular das partes ideais das areas comuns...”.

Por se tratar de um conjunto de edificagbes, agrupadas ou isoladas, o
terreno em que se levantam a edificacdo ou o conjunto de edificacdes e suas
instalacdes, constituirdo condominio de todos, e serdo insuscetiveis de divisdo, ou
de alienacdo destacada da respectiva unidade, conforme preceitua o artigo 3° da
Lei 4591/64.

Desta forma, a gleba fracionada nao perde sua individualidade, continua
como um so imovel, gerando unidades exclusivas (fracOes ideais), cuja averbacao
nos oficiais de registro de imoveis se da coletivamente em uma Unica matricula.

Conforme disposto pelo art. 8° da mencionada lei, se as unidades
autdbnomas se constituirem em casas térreas ou assobradadas ou edificios de dois
ou mais pavimentos, sera discriminada a parte do terreno ocupada pela edificacédo

e também aquela eventualmente reservada como de utilizacdo exclusiva das casas
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(como jardim e quintal) ou das unidades (apartamentos), além da fracdo ideal do
todo do terreno e de partes comuns, que correspondera a cada unidade.

A partir dessa lei, varias experiéncias de condominios horizontais foram
implantadas, podendo-se destacar os Condominios Moinho Verde e Blumen Hof,
em Valinhos, e Vila Flora em Sumareé.

1.4.3. Loteamentos Fechados

A figura do loteamento fechado ndo é contemplada na Lei Federal n.°
6.766/79 e em nenhum outro diploma normativo federal, mas encontrada em
diversas cidades, a partir de leis municipais que, como regra geral, permitem o
fechamento do loteamento, cujas areas publicas ficam com uso restrito aos
moradores desse loteamento, mediante concessdao ou permissdo de uso
(valinhos).

Segundo Hely Lopes Meirelles’ (MEIRELLES, 2013), “loteamentos
especiais’ estdo surgindo, principalmente nos arredores das grandes cidades,
visando a descongestionar as metropoles. Para esses loteamentos, aponta o autor,
nao ha, ainda, legislacdo superior especifica que oriente a sua formacdo, mas,
segundo sua opinido, nada impede que os Municipios editem normas urbanisticas
locais adequadas a essas urbanizacfes. E tais sdo os denominados ‘loteamentos
fechados’, ‘loteamentos integrados’, ‘loteamentos em condominio’, com ingresso sé
permitido aos moradores e pessoas por eles autorizadas e com equipamentos e
servicos urbanos proprios, para autossuficiéncia da comunidade.

Meirelles (op. cit.) acredita que essa modalidade merece prosperar, porém
com o necessario regramento legal prévio para disciplinar o sistema de vias internas
(que em tais casos ndo sao bens publicos mas de uso comum do povo) e 0s
encargos de seguranca, higiene e conservacdo das éareas comuns e dos
equipamentos de uso coletivo dos moradores, que podem ficar a cargo da Prefeitura
ou da associa¢cdo de moradores do nucleo.

1 Atualizagbes sdo promovidas em sucessivas edigdes de todos os seus livros a partir de um trabalho de sua filha Vera
Meirelles e dos atualizadores da Malheiros Editores. O livro ‘Direito de Construir’, por ex., foi atualizado por Adilson Abreu
Dallari e outros em 2013. (http://www.malheiroseditores.com.br/busca.asp?palavra=hely%20lopes%20meirelles)
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Ja para Victor Carvalho Pinto (PINTO, 2005, p. 304) é inadmissivel a
disposicdo constante em diversas leis municipais que admitem a constituicdo de
‘condominio sobre glebas, como opg¢ao do proprietario, alternativa ao loteamento’,
porque isso se configuraria como burla a lei de parcelamento do solo, j& que na
maioria das cidades, sobre os condominios ndo incide os mesmos 6nus quanto a
provisdo de areas publicas e a infraestrutura.

O Autor levanta o conceito de lote maximo - que ele afirma ser pouco
usual na leis brasileiras - a ser definido pelo municipio, que, proveniente de um
processo de parcelamento, com os bens de uso comum do povo, areas livres,
equipamentos, calcadas, poderia admitir a edificacdo de condominio, chamando a
atencao entretanto, para os “guetos” fortificados (op. cit., p. 305) quando de grandes
dimensoes.

Este posicionamento esta mais alinhado ao conceito de fungéo social da
propriedade, estabelecido pelo artigo 2° do Estatuto da Cidade, que estabelece que
a propriedade (e a cidade) deve cumprir sua funcao social, por meio politica urbana
municipal. Nesta a definicdo da funcdo social da propriedade deve atender a um
conjunto de diretrizes, dentre as quais destacam-se:

IV — planejamento do desenvolvimento das cidades, da
distribuicdo espacial da populacdo e das atividades
econbmicas do Municipio e do territério sob sua area de
influéncia, de modo a evitar e corrigir as distor¢ées do
crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre o
meio ambiente;

V - oferta de equipamentos urbanos e comunitarios,
transporte e servigos publicos adequados aos interesses
e necessidades da populacéo e as caracteristicas locais.

1.4.4. A Jurisprudéncia sobre loteamentos fechados

Encontram-se diversos registros de precedentes jurisprudenciais que
concebem a possibilidade de se instituir loteamentos fechados.

Jurisprudéncia é o termo juridico que designa o conjunto das decisdes
sobre interpretacdes das leis feitas pelos tribunais de uma determinada jurisdigao,
normalmente com o intuito de esclarecer aspectos legais sobre os quais houve
omissao da lei ou h& duvidas, a partir de usos e costumes que se modificam com o

passar do tempo e ndo se afinam com a legislagéo.
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Como afirma Luis Felipe Kietzman (KIETZMANN, 2006), “a jurisprudéncia
padronizada resulta na confianca da sociedade quanto aos seus direitos, bem como
no estrito conhecimento sobre a exegese das normas formais. Diminui, portanto, a
provocacdo do Poder Judiciario, uma vez que ja se conhece, em abstrato, a
possibilidade de obtenc&o da tutela jurisdicional pretendida.”

Porém o autor lembra que “no Brasil, portanto, a legislacdo € a mais
importante das fontes formais, sendo que tal primazia encontra-se prevista no artigo

59, inciso Il, da CF de 1988, abaixo transcrito:
Art. 5°. Todos sao iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranga e a

propriedade, nos termos seguintes:

(.

Il - ninguém seré obrigado a fazer ou deixar de fazer alguma coisa senao

em virtude de lei.

Como se depreende do artigo acima, que inaugura o Titulo Il - "Dos
Direitos e Garantias Fundamentais" da Constituicdo Federal brasileira, tem-se que
a Lei é a unica limitacdo que pode ser imposta a pessoa integrante do Estado
Democrético de Direito, delineando a ideia de que tudo o que nao é proibido
presume-se permitido.

Isto demonstra o que Kietzmann (2006) chama de tradicdo legalista no
Direito brasileiro, que €, entretanto, contraposta a idéia de Streck (apud
KIETZMANN, op. cit.), para quem "a soberania absoluta da lei ndo passa de uma
ficcdo". Ou seja, muito embora a lei seja fonte quase exclusiva do Direito brasileiro,
verifica-se na pratica a incidéncia dos costumes, jurisprudéncia, doutrina e
principios gerais do direito, dentre as demais fontes admitidas.

O Direito consiste, portanto, ndo apenas no produto do processo
legislativo, mas especialmente na efetiva aplicacdo deste pelos érgdos do poder
Judiciario, em continuo processo hermenéutico de interpretacéo das leis.

Em face do paradoxo brevemente mencionado, h4 que se mencionar
algumas jurisprudéncias que se referem a esse “proto-instituto”, o do loteamento
fechado.

No RS, admite-se a instituicdo de loteamento fechado, quando previsto

em lei municipal, como uma nova espécie de loteamento, produto hibrido resultante
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do “cruzamento” do condominio edilicio horizontal do artigo 8° da Lei Federal n.°
4.591/64, com o parcelamento regulado pela Lei Federal n.° 6.766/79.

Além disso, em uma Acao Direta de Inconstitucionalidade - ADIN proposta
pelo Procurador-Geral de Justica em face da Lei Complementar n.° 246, de 06 de
dezembro de 2005, do Municipio de Caxias do Sul, que prevé a figura do

loteamento fechado, a decisao foi favoravel a essa figura.

1.4.5. Projeto de Lei n.° 20/2007, Lei da Responsabilidade Territorial Urbana

O PL 20/2007 pretende substituir (revogar) a Lei Federal n.° 6.766/79, e
pretende, dentre outros, admitir regularizar os loteamentos fechados ja licenciados
ou ndo pelos municipios e que estejam implantados.

Ele cria também, em seu art. 3°, além de manter as definicbes de
loteamento e desmembramento, os institutos de ‘condominio urbanistico’ e
‘loteamento integrado a edificagdo’. O condominio urbanistico (inc Xll) prevé a
“divisdo de imodvel em unidades autébnomas destinadas a edificagdo, as quais
correspondem fracdes ideais das areas de uso comum dos conddéminos, sendo
admitida a abertura de vias de dominio privado e vedada a de logradouros publicos
internamente ao perimetro do condominio, assemelhando-se ao conceito do
condominio da lei 4591/64.

O loteamento integrado a edificagdo (inc XlllI) € a “modalidade de
loteamento em que a construcdo das edificagbes nos lotes é feita pelo
empreendedor, concomitantemente a implantagao das obras de urbanizagéo.”

E estabelece ainda que caberd a legislagdo municipal determinar, em
relacdo a implantacdo de condominios urbanisticos :

1. os locais da area urbana onde serdo admitidos condominios urbanisticos,
respeitadas, se houver, as restricdes estabelecidas pelo plano diretor;

2. a dimensdo maxima do empreendimento ou do conjunto de empreendimentos
contiguos;

3. 0s parametros relativos a contiguidade entre empreendimentos;

4. as formas admissiveis de fechamento do perimetro;

5: a necessidade ou ndo de Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca (EIV);
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6: os critérios e as responsabilidades em relacdo a manutencdo da infraestrutura
basica e complementar, respeitados os limites da competéncia municipal;

7: outros requisitos julgados necessarios para assegurar a integracado com o sistema
viario existente ou projetado, a mobilidade urbana e o livre acesso as praias e
demais bens de uso comum do povo.

Porém o projeto de lei procura garantir que essas novas modalidades
ocorram somente em municipios de gestdo plena, que sdo aqueles que devem
pOSSsuir:

a) plano diretor, independentemente do nimero de habitantes, aprovado e
atualizado nos termos da Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001,

b) 6rgdos colegiados de controle social nas areas de politica urbana e
ambiental, ou, na inexisténcia destes, integracdo com entes colegiados
intermunicipais constituidos com esta mesma finalidade, em ambos 0s casos
garantida na composicao a participacao da sociedade civil, bem como assegurado o
principio democratico de escolha dos representantes e o carater deliberativo das
decisdes tomadas em matéria ambiental e urbanistica;

c) O6rgaos executivos especificos nas éareas de politica urbana e
ambiental, ou integracdo com associagfes ou consorcios intermunicipais para o
planejamento, a gestdo e a fiscalizacdo nas referidas areas, nos termos da Lei n°
11.107, de 6 de abril de 2005.

Além do exposto, o PL pretende também regularizar os loteamentos
fechados irregularmente frente a lei federal, de acordo com o art. 144, salientando-
se que: a outorga de permissao ou autorizacdo de uso das vias de circulagao e
outras areas destinadas a uso publico devera ser renovada no minimo a cada 5
(cinco) anos e que o0 acesso ao perimetro fechado por ndo moradores podera ser
controlado, mas nao impedido.

Entretanto, os estudos que tratem das questOes referentes ao impacto
sobre o desenho urbano e a paisagem, a vida de relacbes e a mobilidade
decorrentes desses bairros fechados ndao avancaram, como afirma Gisela Leonelli

(LEONELLI, 2013)?, o que se traduzird em maiores dificuldades pelos municipios

2 Palestra proferida na disciplina Planejamento e Direito Urbanistico, no POSURB — Programa de Pés Graduagdo em
Urbanismo da PUC Campinas no dia 13/09/13, com o tema ‘Loteamentos e Condominios: leis fora da lei’.
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para pensar o tamanho maximo desses bairros, como se dara seu fechamento,
guais os critérios para a contiguidade e como ocorrera a integracdo com o sistema
viario e a mobilidade.

Em que pesem todas as diferencas legais de base — pelo uso de 2
diferentes institutos juridicos - seus efeitos urbanisticos sdo os mesmos; atingem
negativamente a cidade gerando dificuldades de mobilidade, diminuicdo da
integracdo urbana e homogeneidade e esterilidade da paisagem, como se podera

verificar no Capitulo 4.
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CAPITULO 02 - NUCLEOS URBANOS FECHADOS COMO )
CARACTERIZADORES DA FORMA URBANA: METODO DE ANALISE

O método adotado é o cientifico indutivo, sendo a abordagem do tipo
descritiva desenvolvida a partir dos procedimentos de campo no levantamento e
analise do estudo de caso delimitado pela pesquisa: os NUFs na cidade de Valinhos.

Tendo como problema a intensa proliferacdo de NUFs apesar das
andlises criticas de urbanistas, gedgrafos e sociélogos e demais areas da ciéncia
sociais aplicadas (Maricato, Caldeiras, Santos) apontarem que este modelo de
ocupacdo gera uma série de impactos urbanisticos e sociais materializados na
cidade por meio da segregacédo, da criacdo de entraves para a mobilidade e de
resultarem em homogeneizagcdo de paisagens desconectadas ao processo historico
de sua ocupacdo. Essa producdo de NUFs mostra-se tenebrosa pela falta de
continuidade com o desenho urbano pré-existente na cidade.

Trata-se de um processo que carece da mediacdo onde o interesse
publico seja o condutor das acdes. O poder publico fica refém do processo ou na
maioria das vezes é conivente com o modelo de NUFs gerando dupla interpretacéo
na legislacdo urbanistica federal e simultaneamente regulamentando sem critérios
os NUFs na legislacdo urbanistica municipal. Vé-se prevalecer os interesses
privados sobre os interesses publicos.

A presente tese vem por meio de uma analise critica propor a construcao
de um método que permita valorar os impactos dos NUFs por meio da andlise de
seu desenho urbano e de sua inser¢cdo regional. Esse método permitiria a
construcdo de argumentos para questionar desenhos urbanos de NUFs que geram
grandes impactos urbanos. Trata-se de uma estratégia para enfrentar a questdo no
campo da arquitetura e urbanismo, que certamente devera dialogar com as ciéncias
sociais, o direito urbanistico e demais campos que pensam a cidade.

Assim, 0 que motivou a pesquisa foi procurar possiveis casos de NUFs
gue pudessem nao gerar efeitos negativos sobre a cidade, tendo-se definida a tese
de que é possivel encontra-los, ja sabendo, entretanto, que seriam pouquissimos
casos.

Lamas (2014, p.38) em sua classica obra sobre a morfologia urbana,

afirma que é o estudo da forma do meio urbano nas suas partes fisicas exteriores,
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ou elementos morfologicos, e na sua producado e transformagédo no tempo”. Nao se
ocupa, entretanto, do processo de urbanizacdo, dos fenbmenos sociais ou
econdmicos, pois estes sdo explicacdo para a producdo da forma, ndo objeto de seu
estudo. O autor continua acrescentando que “‘um estudo da morfologia urbana
ocupa-se da divisdo do meio urbano em partes - elementos morfolégicos - e da

articulagao destes entre si e com o conjunto que os definem” (id, ibid.)

Para atingir esse objetivo, a pesquisa foi concebida para se realizar
conforme os seguintes processos:

e Processo 0 - Concepcao de recorte inicial da pesquisa;

e Processo 1 - Levantamento de dados gerais de 4 cidades médias e de
dados mais especificos e aprofundados da cidade e dos objetos da
pesquisa;

e Processo 2 - Localizacdo dos nucleos em mapas base;

e Processo 3 - Elaboracéo das categorias de analise e suas graduacdes;

e Processo 4 - Leitura e descricdo dos NUFs, incluindo visitas in loco e
virtuais (Google Earth) para identificacdo dos efeitos sobre a cidade;

e Processo 5 - Analise Integrada Combinada

e Processo 6 - Discussado dos resultados.

2.1 DESCREVENDO OS PROCESSOS

A seguir, sdo descritos os processos desenvolvidos para a consecugao

desta pesquisa.

2.1.1. Processo 0: Definindo o recorte da pesquisa

Para o Processo 0, considerando-se que a Macrometropole Paulista,
especialmente na porcdo mais interiorana ao redor de Campinas - RMC e do
Aglomerado Urbano de Piracicaba, teve intenso crescimento da mancha urbana
desde a década de 70 e que a partir dos anos 90 se implantaram inimeros NUFs, foi

realizado um primeiro recorte de territério, tendo sido escolhidas 4 cidades
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integrantes da Macrometropole Paulista, localizadas no eixo de desenvolvimento da
Rodovia Anhanguera e suas ramificacdes (Rodovia Santos Dumont).

As cidades foram definidas nessa selegcdo inicial por possuirem
guantidade relevante de NUFs e por ndo se configurarem como cidade-sede da
regido metropolitana, bem ainda por ter segundo o IBGE, dimensao considerada
média em termos populacionais, numa faixa que varia de 100.000 a 500.000
habitantes.

As cidades predefinidas foram Valinhos, Indaiatuba, Sumaré e Limeira
para as quais foram iniciados os levantamentos de dados previstos no Processo 1.

2.1.2 Processo 2: levantamento dos dados

Para o Processo 1, foram realizados levantamentos iniciais de dados dos
NUFs das cidades mencionadas no Processo 0, contemplando: projeto urbanistico,
implantagcdo, areas urbanas fechadas, numero de unidades ou lotes, ano de
aprovacao, areas publicas, além dos mapas base das cidades e sua legislacdo
pertinente e quando possivel mapas complementares de evolugédo urbana, evolugéo
do perimetro urbano, trajetos das linhas de énibus, hierarquizacéo viaria.

As fontes de pesquisa foram as prefeituras municipais, especificamente
nas secretarias de Planejamento (Limeira), Planejamento e Meio Ambiente
(Valinhos), Planejamento e Engenharia (Indaiatuba), ou Obras (Sumaré).

Complementarmente, quando as informagfes n&o estavam completas,
foram consultadas as Céamaras municipais, para encontrar leis anteriores as
vigentes, sites das empresas loteadoras ou construtoras ou ainda da associacéo de
moradores dos NUFs para checar informagdes como, por exemplo, a condicdo de
areas de preservacdo ambiental, do uso de lotes ou unidades localizados no
contorno do perimetro fechado. Além disso foram realizadas visitas in loco para
checagem da implantacdo e das condi¢des locais.

Ao realizar essa pesquisa inicial para a etapa de Qualificacdo deste
trabalho, verificou-se que as cidades de Sumaré e de Limeira tinham poucos NUFs,
6 e 26 respectivamente por outro lado em Indaiatuba e Valinhos foram identificados
65 e 85 NUFs, respectivamente, implantados, sendo que em Valinhos ainda contava

com mais 15 em processo de implantacao.
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Também se verificou que havia leis municipais que permitiram os NUFs,
seja como loteamentos fechados ou condominios, conforme discussédo do Capitulo
1, item 1.4, sendo que a cidade de Sumaré possui Lei municipal n° 2831/95 que
permita a existéncia de ambos figuras e a concessao de ruas e areas verdes para
fechamento de loteamentos sob a alegacao de segurancga contra a violéncia.

Limeira diferentemente possui lei municipal - a Lei Complementar n°
442/09 e suas alteracbes - que permite tanto o loteamento fechado como o
condominio horizontal, ja havendo antes dessa a Lei Complementar n° 212/98 que
0s permitia os condominios e a Lei 2870/2007, que permitia o fechamento dos
loteamentos como ‘bolsdes residenciais’, a partir da concessado de uso de areas
publicas.

Indaiatuba tem a Lei 4.066/2001, que disciplina o uso e ocupacao do solo
e também possibilita, em seu artigo 63, o fechamento do loteamento, mediante a
concessao administrativa de uso das areas publicas — ruas, areas verdes e de lazer,
areas institucionais. O loteamento segue a Lei 3525/98.

Para o condominio, existe a Lei 3655/99, que permite o instituto do
condominio, regido pela Lei federal 4591/64 quanto a sua figura legal, porém, no
aspecto urbanistico deve ser tratado como loteamento quanto aos requisitos de
areas publicas; ela estabelece ainda parametros construtivos, infraestrutura minima
e a integracao com sistemas existentes, além das areas de uso exclusivo.

Valinhos também possui leis que permitem os NUFs, sendo o
parcelamento do solo regido pela Lei 2978/96 e sua alteracdo e a possibilidade de
fechamento, pela a Lei 3192/98 que criou a figura do loteamento fechado através da
permissao de uso de areas publicas e também estabelece critérios para a forma de
fechamento.

A Lei 4186/06, que disciplina o uso e a ocupacédo do solo e que substituiu
a de n. 2979/96, é que permite o condominio, estabelecendo areas maximas de
fechamento.

Existe ainda a lei n° 3015/96, que criou ‘Bolsdes ou Areas de Seguranca’

mediante a permissao de uso das areas publicas de lazer e das vias de circulacao.

2.1.2.1 Redefinindo o recorte da pesquisa
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Como em Limeira e Sumaré a implantacdo de NUFs néo era significativa,
resolveu-se privilegiar a analise de Valinhos e Indaiatuba.

Considerando que o municipio de Valinhos tem um maior universo de
NUFs que ofereceria um universo de heterogeneidade de solucdes formais,
considerando também que o municipio de Valinhos tem um nimero expressivo de
projetos de NUFs aprovados e que a mesma intensidade ndo é observada em
Indaiatuba®, e considerando ainda que o municipio de Valinhos possui leis
municipais que buscam regulamentar as duas figuras juridicas — condominio
horizontal e loteamento fechado — utilizadas, para aprovar NUFs, enquanto o
municipio de Indaiatuba s6 busca regulamentar o loteamento fechado, definiu-se
como recorte territorial a cidade de Valinhos tomando como objeto de analise 85

NUFs (Nucleos Urbanos Fechados).

2.1.3 Processo 2: Localizando e conhecendo os objetos

Para o Processo 2 de localizacdo dos NUFs em mapas tematicos, foram
utilizadas as ferramentas Google Earth e AutoCad. A primeira permite a correta
localizacdo do nucleo e a posterior leitura desse entorno, a partir do desenho da
delimitacdo constante do projeto urbanistico de cada NUF tanto da gleba original
como do nucleo fechado. Isso foi necessario porque muitas vezes os perimetros de
ambos ndo sdo coincidentes como € o caso quando sdo doadas areas publicas,
especialmente para sistema viario, ou quando remanescem areas para o0 proprietario
da gleba, o que sé pode ser feito a partir dos projetos urbanisticos produzidos no
software acima citado.

Com os perimetros dos NUFs lancados na plataforma virtual produziu-se
uma visao geral desses — delimitados por perimetros na cor rosa - huma imagem

atual de satélite, como ilustra a Figura 12 abaixo, primeiro produto da pesquisa.

% Levando-se em conta gue estes projetos nao implantados ndo serdo objeto de andlise da presente
pesquisa, aio nimero de projetos identificados demonstra a forte presenca do modelo de NUFs na
forma de sua ocupacéo do territério.
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Figura 12: NUFs de Valinhos em imagem aérea
. N e Ve - - = a

Google Earth

Legenda: @ NUFs Vias coletoras
s Perim. Municipal " Rod. Anhanguera
Fonte: Manipulagéo de GoogleEarth, pela autora (2016).

Esses perimetros também foram desenhados no mapa base da cidade
produzindo uma base cartogréfica que possibilitasse a elaboracdo posterior dos
mapas tematicos resultantes da pesquisa.

Esta base cartografica foi concebida contando também com uma
setorizagdo espacial da mancha urbana, vias arteriais, de forma a facilitar tanto a

leitura quanto & compreensédo do fenémeno no ambiente urbano.

2.1.4 Processo 3 - Elaborando as categorias de andlise, suas formas e as notas

A proposta da pesquisa, que é verificar a hipotese de que é possivel
valorar os efeitos negativos que os NUFs podem ou n&o provocar no tecido urbano,
parte da andlise individual do desenho urbano de cada nucleo e sua respectiva
relacdo com o entorno, para posteriormente, seguir analisando o impacto do
conjunto dos NUFs sobre o territorio.

Para compreensdo dos elementos dos objetos pesquisados foram
definidas as categorias de analise para andlise dos efeitos: 1) na paisagem; 2) na
mobilidade e 3) sobre a integragcdo a dindmica urbana.
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A andlise toma como atributo as relagbes de: distribuicdo,
complementariedade, articulacdo, funcdo e forma desses elementos na relacdo
NUF-cidade.

Cada uma das categorias foi dividida em subcategorias, sendo estas de
dois tipos: referem-se as diferentes possibilidades de arranjos e articulagdes entre
as categorias; ou se referem a graduacbes de valores para 0s quais se admite
estabelecer uma classificacéo crescente.

Para exemplificar o tipo 1, pode-se pensar nas condicbfes sobre a
categoria ‘mobilidade de veiculos e pedestres’ no entorno do NUF dentre outros, a
contiguidade de 2 (ou mais) NUFs; para exemplificar as graduacdes, tome-se 0 caso
da criacdo de quadras maiores que 200m de extensdo, ou as graduacles de
tamanho do NUF, de menores que 10.000m?2 até maiores que 300.000mz2.

Para cada graduacédo ou possibilidade, foi criado um icone que o pudesse
representar, possibilitando a composicao de uma ficha de leitura de cada NUF a ser
descrita no item 3.5 a sequir. Esses icones pretendem ser leituras intuitivas, que
remetam de forma mais rapida a ideia que representam, como exemplifica a Fig.13

abaixo. A lista completa esta apresentada no Capitulo 6.

Figura 13: Mosaico com exemplos de icones
| 1& < ¢

NUF interrompe diretrizes
viarias

NUF em drea urbanizada NUF fora do PU Testada até 50%

Fonte: a autora.

Apés a analise dos NUFs nas 12 categorias, delineou-se a ponderacao,
combinando-se por vezes duas categorias, produzindo uma nota do NUF, o que sera
explicado no item 3.6. Essas categorias e suas graduacdes na analise ponderada
geraram uma ‘nota’ que qualificou os NUFs em 3 grandes grupos: os adequados (ou
compativeis), os inadequados e o0s muito inadequados para 0s quais foram

estabelecidas faixas de classificacao.
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Para melhor compreensédo, o Quadro 1 apresenta um fluxograma que

permite visualizar o Processo 3.

Quadro 1: FLUXOGRAMA DO PROCESSO 3

CATEGORIAS DE ANALISE

SOBRE A CONDICAO DO NUF QUANTO A UM DETERMINADO ASPECTO

(representadas por letras A a L)

SUBCATEGORIAS

FORMAS E GRADUAGOES DO FENOMENO

(classificadas pela letra da Categoria seguida de nimero referente a subcategoria, ex.: E1)

! ]

ANALISE PONDERADA

FORMAS E GRADUACOES DO FENOMENO

(representada pelas associagGes letra-nimero: M1 a M21, P1 a P30, IN 1 a IN29;

A cada associagdo é atribuido um valor que varia de -20 a +20; a soma dos valores gera a Nota)

. |

v ¥ |
ADEQUADO INADEQUADO MUITO
INADEQUADO

Fonte: a autora.

2.1.5. Processo 4 - Lendo os NUFs

A leitura dos NUFs foi realizada a partir dos dados coletados, indicados
no Processo 1, das visitas in loco para confirmagcdo e/ou correcdo dos dados, da

implantacdo e das condic¢des locais, além de consultas a plataforma Google Earth.
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Essa leitura e sua posterior andlise produziu as fichas individuais,

contendo asl12 categorias, a analise ponderada e a nota resultante de cada NUF.

Quadro 2: Modelo da ficha do NUF

CAMPO CONTEUDO DO CAMPO

Campo 1:
NUumero e nome do NUF, endereco, data de
aprovacgédo e leis vigentes a época, dimensao
"o [V e “f';’o da area fechada e nimero de unidades/lotes
ot Wi M do conjunto. Nota a direita (ver proc 5)

Campo 2:
Foto aérea do Google Earth com a localizagédo
do NUF em destaque e dos outros nucleos,
relacionando-o ao sistema viario arterial
existente ou ao centro e a respectiva descri¢cdo
sobre o0s aspectos mais relevantes da
localizacao.

Campo 3:
Andlise grafica Urbanistica em foto aérea do

Google Earth indicando: o perimetro fechado,
sistema viario do entorno imediato e pontos de
onibus, recursos hidricos existentes na gleba
original e no entorno, as &reas publicas
(institucional, de preservacdo e de lazer) e
areas de uso comum

o _A0EL @i 5. ESS. B CNRE

W WA WA WIS, Mvox  wewn o fme T
EE— e T
e Al | 84 I Testaa: 05 I - lll':':-:ul-"—'f?

— Campo 4:
E & 4% | Composto pelas 12 categorias de anélise com

0 icone indicando a possibilidade ou
graduacdao referente a cada uma delas

%t' whos | latmiod e &

PV EsT @

T o MDU-S{ « PAE-ES « PIR4LD Of « PLG- 30} +
PUSDEAS! 4 PULAL DN + RS T - BEIS 106 « MO0 -

Campo 5
(Ver Processo 5 - Quadro 3)

Fonte: a autora.

Saliente-se que as imagens utilizadas nos Campos 2 e 3 da ficha tém

como fonte a plataforma Google Earth que permitiu sua manipulagéo pela autora.
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Apos realizar a leitura dos NUFs, um outro subprocesso ocorreu ao se
verificar que, no primeiro resultado da pesquisa, apresentado na banca para
Qualificacdo desta, faltavam algumas graduacfes ou possibilidades dentro das
categorias. Para exemplificar, pode-se mencionar o que ocorreu com a categoria ‘A’
- que diz respeito a contiguidade de um nudcleo ao tecido urbano preexistente -
guando se entendeu que a subcategoria ‘A1: condicao de contiguidade’ ndo deveria
englobar os casos de NUFs em lotes ja existentes de loteamento de chacaras de
recreio ou lazer, tendo sido criada uma subcategoria separada, denominada ‘A5:
area ja urbanizada’.

Esse processo de revisédo, enrigueceu a proposicao inicial das categorias
e aponta para um amadurecimento da pesquisa ao se autoavaliar visando ser mais
abrangente/completa na definicdo das categorias e suas subcategorias de analise

no recorte a que se propds.

2.1.6. Processo 5 — Anélise Ponderada

Para compreender os efeitos dos 85 objetos estudados, foi necessério
gue sua analise ocorresse de forma integrada, observando as categorias e sua
relacdo entre si e como afetavam a cidade, procurando ponderar os efeitos gerados.

Analisando as categorias e as suas formas no desenho urbano, verificou-
se basicamente 2 maneiras pelas quais elas poderiam ser valoradas: algumas
daquelas (as categorias), por si somente, seriam suficientes para estabelecer um
‘juizo de valor’ quanto ao seu efeito no ambiente da cidade; para outras categorias,
entretanto, verificou-se que seria pertinente sua combinagcdo sob situacbes de
entrelagamento de categorias.

Como exemplo para a primeira maneira, pode-se mencionar a categoria
‘B - tamanho do NUF’. Nesta categoria, conforme se aumenta a area fechada,
maiores vao se tornando os empecilhos para a mobilidade de veiculos e pedestres,
aumentando-se potencialmente os conflitos.

Para a segunda maneira, pode-se exemplificar com a combinacdo da
categoria ‘C — condicdo da testada da gleba original’ a categoria ‘J - integracéo a
paisagem urbana’, que aponta as formas de fechamento do NUF. Nesta

combinacgéo, ha a necessidade da ponderacéo, pois um fechamento por muro (J1)
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nao gera efeito negativo se a testada da gleba original for apenas para a portaria de
acesso (C1) ou se representar até 10% do perimetro da gleba (C2); ja se se associar
0 muro a uma testada que corresponda a mais de 50% do perimetro da gleba (C5) -
como caso do NUF Terras do Caribe -, seu efeito € muito negativo.

Para que a analise pudesse ser objetiva, foi entdo estabelecida uma
graduacdo de valores para as categorias, sendo definido que receberiam valores
positivos os NUFs que ndo gerassem efeitos negativos ou que pudessem contribuir
com os 3 olhares — sobre a paisagem, sobre a mobilidade e sobre a dinamica
urbana; ao contrario, quando os NUFs o0s gerassem, receberiam valores negativos.

Para essa andlise ponderada foi proposta uma tabela de valores variando
do negativo (-20) para os efeitos que agridem ou ndo se adequam ao tecido urbano,
ao positivo (+20), quando esses efeitos ndo geram conflitos. Esta tabela é
apresentada no capitulo 5, dividida na ponderagdo sob os 3 olhares: mobilidade,
paisagem e integracao a vida urbana.

Ao final, o resultado da Analise Ponderada foi anotada no ultimo campo
da ficha individual, sendo indicados ali todas os valores pertinentes ao NUF e a Nota

correspondente, que também foi anotada no canto superior direito da ficha.

Quadro 3: Trechos da Ficha Modelo do NUF

FICHA CONTEUDO DO QUADRO

Anotacdes sobre a pontuacéo alcangada na

ANALISE COMBINADA: L .
analise combinada, conforme tabela

Nota final do NUF obtida pela Analise
Ponderada Combinada.

Fonte: a autora.

Além disso, foram também obtidas as notas parciais dos NUFs em
cada um dos olhares, procurando compreender os efeitos separadamente na

Mobilidade, na Paisagem e na Integracdo a vida urbana, apontadas na tabela .

61




CRITERIOS DE AVALIAGAO DE MORFOLOGIA URBANA EM MODELOS DE SEGREGAGAO RESIDENCIAL
ALESSANDRA ARGENTON SCIOTA

Orientador: Prof. Dr. Jonathas Magalhdes Pereira da Silva

2.1.7. Processo 6 — Apresentacao dos resultados e Discusséo

Tendo sido definidas as notas de cada NUF, tanto gerais como as
parciais pelos olhares mobilidade, paisagem e integracdo a vida urbana, constantes
do rol de resultados, foi possivel verificar que a imensa maioria dos NUFs é
absolutamente inadequado, totalizando 77%, ou inadequado, 15%.

Nesse processo, o0s resultados foram apresentados e discutidos
(Capitulo 7) para se permitir concluir sobre a hipétese apresentada bem como
possibilidades para o futuro no enfrentamento de um modelo tdo nocivo a cidade.

2.2. Valinhos, um recorte territorial peculiar

7

Valinhos é uma cidade de 106.793 habitantes® que integra a Regi&o
Metropolitana de Campinas desde 2005 e apresenta-se como a maior concentragao
de nucleos urbanos fechados dessa Regiao.

Faz divisa com as cidades de Campinas, Vinhedo e Itatiba. Seus
principais acessos sado a Sudoeste pela Rodovia Anhanguera e a Nordeste pela
Rodovia D. Pedro |, conforme se pode verificar na Fig. 14, além de Rod. Francisco
von Zuben a Oeste, conectando-a a Campinas e a Rod. dos Andradas a Leste
conectando-a com Vinhedo.

Apresenta um perfil econdmico manufatureiro, destacando-se a producao
de perfumaria, sabdes e velas, mecanica e papelao, e fruticultor, onde tem destaque

a producéo de figos em grande escala.

4 Censo IBGE 2010.
5 Lei Complementar do Estado de S&o Paulo n. 870, de 19 de junho de 2000.
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Figura 14: Valinhos na RMC e rodovias de acesso
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Fonte: Divulgacédo/IBGE adaptado pela autora.

A partir dos anos 40, quando se ativa 0 processo de urbanizacdo no Pais
e também em Valinhos, decorrente da intensificacdo do processo de
industrializagdo, definido por Santos (1993, p. 27) como um “processo social
complexo, que tanto inclui a formagé&o de um mercado nacional, quanto esforcos de
equipamento do territorio para torna-lo integrado, como a expansao do consumo em
formas diversas, o que impulsiona vida de relagdes (leia-se terceirizagdo)”, a cidade
expandiu seu tecido urbano e as atividades econdmicas ligadas as industrias,
principalmente a ceramica, aliada a ascensdo da agricultura, iniciou-se o movimento
emancipacionista que, em 1955, transformou Valinhos em um municipio
independente, administrativamente, de Campinas.

No contexto de conurbacdo da regido metropolitana de Campinas, situa-
se numa area privilegiada do Estado de S&o Paulo, pois que essa se caracteriza
como um pélo de desenvolvimento muito importante na regido sudeste do pais nos
setores tecnoldgico, industrial, de comércio e servicos e ensino superior, tendo sido,
por isso, ponto de convergéncia de migracdes populacionais e de atividades
econdmicas (Sciota, 2002), num dinamismo que dura até os dias atuais.
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Figura 15: A RMC na Macrometropole do Sudeste
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Fonte: Emplasa. Disponivel em: http://www.emplasa.sp.gov.br.htm>

Queiroga (2005) afirma que a RMC tornou-se o principal centro nos
setores industriais, de informatica e de telecomunicac¢des, por conta da otima rede
de estradas de rodagem, do aeroporto Internacional®, da capacitacdo técnica e
cientifica vinculada a varios centros de pesquisa existentes em Campinas a partir de
que o fendmeno de formacdo da Megalépole do Sudeste’ (Fig. 15), onde a
expansao industrial da RMSP “para além de seus limites oficiais”, nos anos 70,
gerou uma dispersao das unidades produtivas proporcionada pelas novas técnicas
informacionais e telecomunicacionais, a partir de uma rede urbana estabelecida
anteriormente.

Uma carateristica marcante dessa RMC foi a implantagcdo dos
condominios e loteamentos fechados dispersos pelos territérios municipais,
independentemente de estarem inseridos nas malhas urbanas ou distantes delas,
implantados nos mais diferentes tamanhos e configuracées — havendo condominios
do tipo vila, horizontal, vertical e mais recentemente, com o afirma Alas (2013), a

partir de 2000, os supercondominios ou condominios clube verticais.

6 Aeroporto Internacional de Viracopos tem o maior movimento, em valor, de cargas do pais
(Queiroga, 2000, p. 8)
7 Também chamada de Macrometropole paulista (Emplasa)
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Nessa regido, isto estd se expresso numa profusdo de nucleos de
segregacao residencial, destacando-se além de Campinas, as cidades de Valinhos,
Indaiatuba e Vinhedo. A Tabela 1 a seguir expde as cidades com maior numeros de
NUFs.

Tabela 1: Populagédo

CIDADE POP. ESTIM. 2016 (HAB) QUANT. NUFS (UN)
Valinhos 122.163 85*
Indaiatuba 235.367 64
Vinhedo 73.855 24

* Desconsiderados mais 15 aprovados e que estdo sendo implantados
Fonte: IBGE, Camara Vinhedo e autora.

Conforme afirmado em Sciota (2002), uma caracteristica marcante de
Valinhos € que a cidade mantém um status de “melhor qualidade de vida” em
relacdo as outras cidades da regido, incluindo Campinas. Esta qualificacdo deveu-se
inicialmente a fatores climaticos, topograficos, hidrogeoldgicos e ambientais. Sua
topografia é constituida por morros, a cobertura do territorio por matas naturais e o
clima subtropical de altitude. Existem também no Municipio véarias fontes de agua
com propriedades terapéuticas (radioativas) — sendo as principais o Hotel Fonte
Sonia e a Fonte Santa Tereza - que propiciaram o turismo e a posterior classificacdo
da cidade como estancia termocliméatica.

Posteriomente, outra contribuicdo importante para destacar a qualidade
de vida na cidade foi a ocupacéo do territorio, desde o fim da década de 1950 e
durante as décadas de 1960 e 1970, por chacaras de recreio, onde se haviam
constituido as antigas fazendas produtoras de cana e café — as ‘Chacaras Dois
Corregos’, ‘Chacaras Joapiranga’, ‘Chacaras de Recreio Vale Verde’, ‘Sitios de
Recreio dos Cafezais’, ‘Chacaras S&o Bento’ -loteamento associado ao Country
Club (Sc, op. cit).

A ocupacdo mais rarefeita se manteve até o inicio do século XXI, como se
pode verificar na Figura 16 abaixo pela grande mancha amarela ao Sul localizada

dentro da area destacada pelo circulo verde (territério municipal).
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Figura 16: Densidade da urbanizagdo da RMC
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For'1te: SEPLAMA, 2004, adaptada pela autora.

O mesmo tipo de ocupacdo menos densa também indica os loteamentos
de chacaras isolados como o Nova Suica-Monte Acropole, Clube de Campo
Valinhos, Chacaras Alpinas, Parque Valinhos.

Em 1955 foi criado o Clube de Campo Valinhos, com o objetivo de
proporcionar um clube de campo para confraternizacdo e pratica de esportes.
Conforme se pode verificar na transcri¢cdo abaixo de texto do site do clube, acoplado

ao titulo de soécio, havia um lote

Cerca de dois anos apds a aquisicdo das terras, em 11 de outubro de
1955, Di Lorenzo realizou uma reunido com amigos e parentes
interessados no novo empreendimento. Esta reunido se deu na Rua
Alvares Penteado, n° 65, centro da cidade de S&o Paulo, e la
fundaram o Clube de Campo Valinhos, uma Sociedade Civil Sem
Fins Lucrativos. Decidiram que a localizacdo da sede do novo
clube seria em uma area da Fazenda Granja Valinhos, que ja tinha
uma pequena infraestrutura montada, uma casa sede, praca de
esportes e um lago.

Nesta data também foi nomeada uma Diretoria Proviséria, até que se
atingisse a meta por eles estabelecida de mil sécios proprietarios,
que comporiam o quadro social do clube. Assim, seriam criados mil
lotes de cerca de 1000 m2, que seriam vendidos a mil so6cios
proprietarios.

Na década seguinte, de 1960, ja havia varias ‘casas de veraneio’ nos

lotes, como ilustra a Fig.17 a seguir.
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Figura 17: Casas de veraneio construidos na década de 60 no

Fonte: http://www.ccvalinhos.com.br/portal, acesso 27/09/2016

E também no inicio da década de 1960, precisamente em 1961, que é
criado o Country Club de Valinhos, cujos objetivos iniciais eram promover um “clube
de campo longe da selva de pedras que constituiam os perimetros das grandes
cidades”®, num modelo também integrado a um loteamento, o Chacaras S&o Bento
(Fazenda Hotel Sado Bento do Recreio).

Estas caracteristicas forjaram o0 ambiente propicio para o
desenvolvimento, a partir da década de 1990, dos NUFs que foram estudados por
esta pesquisa. Conforme dados do Censo 2010 dos 38.780 domicilios de Valinhos,
9.439 lotes ou unidades estdo localizados dentro dos Nucleos Urbanos Fechados,

totalizando 24,34%, quase 1/4 dos domicilios gerados nos ultimos 26 anos.

8 Site do Country Club de Valinhos, http://www.countryclubvalinhos.com.br/nossa-historia/.
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CAPITULO 03 - CATEGORIZACAO DOS NUCLEOS URBANOS
FECHADOS: MEDINDO OS EFEITOS

A partir da proposta da pesquisa, que € verificar a hipétese de que é
possivel medir o impacto dos NUFs tomando como categorias de analises as
transformacgdes provocadas na paisagem, na mobilidade urbana e na integracdo a
dindmica urbana e por meio dessa valoracdo provocar a construcdo de argumentos
técnicos que questionem determinados desenhos urbanos, foi concebido um método
de andlise a partir de elementos formais de cada NUF para posteriormente
compreendé-los de forma integrada, estabelecendo uma andlise ponderada de
valores.

As transformacdes provocadas pelos NUFs, ou seus efeitos negativos,
sobre a mobilidade urbana se dao por meio da ndo continuidade de ruas existentes,
pela falta de conectividade entre regides da cidade, bloqueadas pelos tecidos
exclusivos implantados em contiguidade, pelas grandes extensdes impermeaveis
gue obrigam ao maiores percursos, pela inexisténcia do espaco de circulacdo para
pedestres nas calcadas, pelas grandes distancias de percurso a pé necessarias para
acessar meios de transporte coletivo.

Sobre a integragédo a dinamica urbana, os efeitos negativos ocorrem pelo
fato dos NUFs darem suas costas a cidade, ja que as frentes de suas casas estdo
voltadas para as ruas internas, ndo estabelecendo conexdo alguma com pessoas
gue pelo entorno circulam. Também ocorrem pelo fato de que muitas areas publicas,
gue poderiam qualificar a cidade, estdo inseridos dentro dos perimetros fechados,
nao disponibilizando espacos livres para o encontro dos diferentes ou equipamentos
urbanos (institucionais) para a promoc¢ao social.

Sobre a paisagem urbana, os efeitos negativos se dao pela sua
homogeneizacéo e aridez criada pelos muros, que representam uma barreira visual;
essa homogeneizacdo € também criada pela monotonia que eles representam em
oposicao a diversidade de usos e as variadas formas de ocupacdo que ocorrem na
cidade convencional, inclusive por meio das areas de lazer, e a néo criagcdo de

visuais identitarios e demarcadores de uma comunidade.
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3.1. As Categorias

Conforme colocado anteriormente as Categorias de Andlise referem-se a
trés olhares sobre a cidade: 1) mobilidade, Il) paisagem e lll) integracdo a dindmica
urbana.

O primeiro passo foi definir os elementos formais da estrutura dos NUFs
gue se relacionam com as Categorias de Analises adotadas buscando identificar as
transformagdes e interferéncias geradas na cidade, de forma a considerar 0s
seguintes atributos na relacédo existente entre NUF e o restante da cidade: arranjo,
distribuicdo, complementariedade, articulacéo, funcéo e forma do espaco publico.

Esses elementos compdem os tipos identificados e organizados como:

a) conjunto de formas sob as quais esses possam se configurar;

b) graduacdes de valores para 0s quais se admite estabelecer uma

classificacéo crescente.

O conjunto de formas e as distintas graduacbes definem assim as
subcategorias, que mensuram, de fato, os efeitos do modelo NUF sob um
determinado elemento.

As categorias sao:

i. Relagdo com area urbanizada

ii. Tamanho da area fechada

iii. Condicao da testada da gleba

iv. Mobilidade de veiculos e pedestres no entorno

v. Mobilidade local de pedestre

vi. Acessibilidade ao transporte coletivo

vii. Condig&o da area institucional quanto a apropriacao

viii. Condig&o das &reas de lazer quanto a apropriacao

iXx. Condicao das areas de preservacao ambiental quanto a apropriacéo

X. Integracdo a paisagem urbana convencional

Xi. Integragdo a vida urbana nos moldes da cidade convencional

xii. Contexto do entorno quanto a uso e ocupacéao do solo.

Para cada uma das subcategorias foram criados icones que compuseram,
posteriormente, as fichas individuais de avaliacdo dos NUFs, facilitando a leitura

desses por proporcionar uma leitura intuitiva do que eles representam.
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As categorias estdo a seguir apresentadas e discutidas.

3.1.1 Categoria A — Relagdo com a érea urbanizada

Esta categoria analisa a localizagdo do nucleo fechado quanto a
urbanizacdo existente segundo critérios de contigliidade e proximidade, onde foi
necessaria a alteracdo por expansao ou criacdo do perimetro urbano (PU) ou ainda
se 0 NUF se instalou em lote existente, portanto em area urbanizada.

A dispersdo dos nucleos fechados no tecido urbano expressa pelas
maiores distancias entre eles e os bairros anteriormente existentes implicam em
menor integracdo a vida urbana e maiores deslocamentos diarios, diminuindo a
mobilidade.

Esta categoria apresenta as seguintes formas quanto a localizacdo dos
nucleos fechados frente & urbanizagdo existente, seja essa por loteamento ou por

outros nucleos fechados:

Quadro 4: CATEGORIA A: RELACAO COM A AREA URBANIZADA

Al: contigiidade
Quando a gleba original esta contigua a urbanizacao existente, seja em

vazios urbanos ou expandindo a malha urbana.

A2: proximidade até 200m, mas sem contigliidade

Q Quando a gleba original ndo é contigua a urbanizagao existente, mas

se localiza a pequena distancia de até 200m da urbanizacéo existente.

\lz//% A3: ndo contigiiidade
w\\( Quando a gleba original ndo esta contigua e nem se localiza

N . . . o . .
Q proximamente a urbanizacdo existente, mas dentro do perimetro

urbano. Comegam a surgir dificuldades & mobilidade local.
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A4: alteracdo ou criacdo do PU

Quando a gleba original ndo estd contigua, ndo se localiza
proximamente a urbanizagdo existente e, para sua aprovacao, foi
necessario expandir o perimetro urbano ou criar um novo perimetro

urbano isolado. As dificuldades a mobilidade aumentam

DU

e

1 1T

Ab5: area ja urbanizada

Quando o NUF é implantado em lote(s) de loteamentos consolidados,
oriundos de urbanizagdo anterior, integrando-se ao tecido urbano

existente e aproveitando-se do sistema viario existente.

Fonte: a autora.

3.1.2. Categoria B - Tamanho do NUF

Esta categoria analisa a dimensdo da area fechada considerando como

referéncias as dimensdes das quadras dos loteamentos existentes e a tradicdo das

dimensdes das quadras discutidas no capitulo Desenho Urbano, além do requisito
de quadras até 300m estabelecido pelo Decreto Estadual de S&o Paulo n°
13.069/789, que vigorou até 1997, quando foi revogado pelo Decreto n 41.913, e

ainda pela Lei Municipal n® 2978/96 (art. 7°) que estabelece que as quadras deveréo

ter tamanho maximo 250m.

Buscou-se verificar como e quanto esses nucleos se assemelham ou se

diferenciam do padrdo das quadras convencionais da cidade e se eles podem

dificultar a mobilidade. Essa analise € complementada pela Categoria D.

9Aprova Normas Técnicas Especiais relativas ao Saneamento Ambiental nos Loteamentos Urbanos
ou para fins Urbanos; estabelece em seu artigo 16:*O comprimento das quadras nao podera ser

superior a 300 m”.
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Quadro 5: CATEGORIA B: TAMANHO DO NUF

B1: muito pequena (até 10.000m?2)

Area cuja dimens&o poderia reproduzir um quadra mais proxima a dos

inicios das vilas e cidades do periodo colonial

B2: pequena (> 10.000 a <40.000m2)
Area cuja dimens&o poderia reproduzir uma quadra mais proxima a das
décadas de 60-70: 200 x 200m.

B3: média (240.000 a <100.000m?)

Area cujas dimensdes poderiam conceber quadras de até 315 x 315m,

cuja referéncia é o art. 16 do Decreto Estadual, vigente até 1997.

B4: grande (=100.000 a <300.000m?3)

Area cujas dimens6es sdo muito superiores aos das quadras existentes

na cidade e que poderiam conceber quadras de até 550 x 550m.

B5: muito grande (=300.000 m?)

Area cujas dimensées s&o muito superiores aos das quadras existentes

na cidade e que poderiam conceber quadras de maiores de 550 x
[[TTT] 550m.

Fonte: a autora.

3.1.3. Categoria C - Configuracao da testada

Andlise da conformacéao fisica da gleba através dos tipos de poligonos —
figuras mais proximas a quadrados e retangulos ou irregular cdncavo -
considerando as proporcdoes de testada e profundidade e como pode se dar a
relacdo desta categoria na integracdo com a cidade.

Se a area fechada for mais proxima de um quadrado, sua testada tem a
dimenséao préxima a dimenséo de sua profundidade, e essa testada mais generosa
pode proporcionar mais possibilidades de se destinar lotes comerciais ou mistos,
além dos residenciais, no alinhamento da gleba com a rua publica, melhorando a

integracéo socio-econémica com a cidade e a integracdo a paisagem urbana.
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Por outro lado, a irregularidade de seu perimetro quando associada a
testada muito pequena, utilizada apenas para acesso ao nucleo fechado, isola-0
ainda mais e também pode interferir no acesso as areas publicas que o nucleo
gerou, muitas vezes localizados nos fundos da gleba. Além disso, pode gerar
isolamento e a consequente ndo fruicho das éareas publicas circunvizinhas
existentes.

Também sera verificado se as glebas tém confrontacdo com areas de
protecdo ambiental, linhas férreas ou linhas de alta tenséo, condi¢cdes que se
apresentem como limitadoras de uso ou de mobilidade e que eventualmente possam

justificar o fechamento ou o isolamento do ndcleo.

Quadro 6: CATEGORIA C: CONFIGURAGCAO DA TESTADA

C1: testada somente para portaria

C2: testada com até 10% da dimensao do contorno no NUF

C3: testada com até 25% da dimensado do contorno no NUF

[=
H C4: testada com até 50% da dimensao do contorno no NUF

ﬂ C5: testada maior que 50% da dimensé&o do contorno no NUF
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C6: perimetro do NUF parcialmente confrontando com obstaculo (linha
férrea, areas de preservagdo pemantente)

:%:m

Fonte: a autora.

3.1.4. Categoria D - Mobilidade de veiculos e pedestres no entorno

Esta Categoria analisa os efeitos na mobilidade do entorno a partir da
implantacdo do NUF, seja por sua(s) grande(s) dimenséo(des), seja quando
justaposto a um outro NUF j& existente, ou ainda quando ele gera porcdes fechadas
com dimensdes maiores que as quadras convencionais de 200m.

Consideram-se também nesta Categoria 0s casos em que houve
interrupcdo de diretrizes viarias previstas em lei e/ou plano ou a interrupcdo de
prolongamentos de vias existentes.

E ainda devem ser compreendidos os casos de implantagcdo de NUF em
area anteriormente urbanizada, como os condominios em lotes de chécaras de
recreio.

Aléem disso, devem se considerar hierarquia viaria, conforme o Cédigo de
Transito Brasileiro de 1997, que distingue vias de transito rapido, vias arteriais, vias
coletoras e vias locais em razdo do fluxo viario, da capacidade da via e das

conexdes que ela proporciona frente a rede existente.

Quadro 7: CATEGORIA D: MOBILIDADE ENTORNO

D1: justaposicdo de condominios (gerando quadra =200m)

Quando 2 ou mais nucleos fechados s&o implantados de forma
contigua, gerando quadras ou blocos (situacdo em que ndo ha uma

~ gquadra definida) cuja extenséo ultrapassa 200m.

D2: extensao de quadra maior que 200m

Quando o nucleo fechado é implantado gerando quadras ou blocos

(situacao em que nao ha uma quadra definida) cuja extensao ultrapassa
200m.
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D3: interrupcao de diretrizes viarias

{ Quando o ndcleo fechado interrompe vias existentes ou o0

prolongamento futuro dessas

D4: extensao de quadra menor que 200m

Quando o nucleo fechado esta inserido em uma quadra com até 200m.

D5: distancia até 400m de via coletora ou arterial

7 Quando o acesso ao nucleo fechado esta a até 400m de via coletora ou

arterial. A dimensao de 400m baseia-se na referéncia da Lei Mun Sao
Paulo n 2611/1923, que estabelecia distdncia maxima de um lote a uma

via coletora ou arterial

T D6: distancia < 400m de via coletora ou arterial

D7: em lote de loteamento consolidado - de urbanizacdo anterior

(pressupde que por se implantarem em lotes, as dimensdes do NUF

sejam pequenas)

Fonte: a autora.

3.1.5. Categoria E - Mobilidade de pedestres no alinhamento

Analise da mobilidade local de pedestres a partir da existéncia ou ndo de
calcada ou passeio com largura minima livre de 1,50m ao redor do empreendimento
no alinhamento com via publica, e das faces de quadras maiores que 200m
adotando-se como referéncias o desenho urbano a partir de 1950, cddigo sanitario

estadual 78 néo vigente).

Quadro 8: CATEGORIA E: MOBILIDADE PEDESTRES NO ALINHAMENTO
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E1l: faixa pedestres 1,50m no alinhamento

Quando o nucleo fechado, no alinhamento com a via publica, implantou

faixa pavimentada para pedestres

E2: faixa pedestres 1,50m na calcada oposta

Quando o nucleo fechado, no alinhamento com a via publica, nédo
implantou faixa pavimentada para pedestres, mas essa fun¢ao da via é

garantida por faixa na calcada oposta.

E3: sem faixa pedestres

Quando o NUF n&o implantou faixa pavimentada para pedestres no

alinhamento com a via publica e nem ha faixa de pedestres na calgada

oposta, impossibilitando a circulagdo desses na via no trecho defronte
ao NUF.

E4: ruas ndo confrontantes, apenas acesso publico

Quando a testada da gleba é pequena e ocupada integralmente pelo

conjunto acessos de moradores e visitantes e portaria ao NUF.

Fonte: a autora.

3.1.6. Categoria F — Acessibilidade ao Transporte Coletivo

Esta categoria analisa a acessibilidade ao transporte coletivo em razao da
distancia até o ponto de Onibus mais préximo, estabelecendo graduacdes de
distancia de percurso a pé, a partir da referéncia indicada Ferraz e Torres apud
Pianucci (2011), indicadas no Quadro 9.

Quadro 9: Padrées de qualidade para o transporte publico por 6nibus

fatores Parametros de BOM REGULAR RUIM
avaliacao
Acessibilidade | Distancia da caminhada Menor 300 300-500 Maior 500
ao ponto (m)
Frequéncia de Intervalo entre Menor 15 15-30 Maior 30
atendimento | atendimentos (minutos)

Fonte: Ferraz e Torres (2004) apud Pianucci, 2011
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Outro critério importante para o transporte publico refere-se a frequéncia
de atendimento, que seria ruim conforme os autores (op. cit.) quando o intervalo
entre os atendimentos € maior que 30 minutos. No caso de Valinhos, todas as linhas
de 6nibus tém periodos de frequéncia maiores que 30 minutos, sendo a média em
torno de 45 minutos, caracterizando um sistema mais lento. Assim, esse critério nao

foi considerado nesta categorizacdo como fator de valoracéo.

Quadro 10: CATEGORIA F: ACESSIBILIDADE AO TRANSPORTE COLETIVO

Q i F1: ponto de 6nibus localizado a até 350m

E 'R F2: ponto de 6nibus localizado a mais de 350 até 700m

ﬁ ‘k F3: ponto de 6nibus localizado a mais de 700 até 1000m

Q ‘k F4: ponto de 6nibus localizado a mais de 1000m

Fonte: a autora.

3.1.7. Categoria G: Localizacdo das areas institucionais por uso

A analise desta categoria deve verificar as condicfes de localizacao

dessas areas e de acesso.
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As areas institucionais sdo aquelas oriundas de um loteamento ou
condominio, destinadas a implantacdo de equipamentos publicos. Importa ressaltar
gue a destinacdo dessas areas tem fim publico institucional, porém a fruicdo
dependera de qual atividade sera implantada.

Se for implantada uma escola, 0 acesso s6 é permitido a funcionarios,
alunos e pais de alunos; se for um centro comunitario, o acesso € livre a todos,
portanto publico, porém como se trata de atividade sujeita a controle de horario, o
acesso € publico normalmente até determinada hora.

Entretanto, mesmo com controle de acesso, a fruicdo € publica e permite
a integracdo a dinamica urbana e a composicao geralmente de uma paisagem com

a tipologia da edificacéo.

Quadro 11: CATEGORIA G: LOCALIZACAO AREA INSTITUCIOINAL

G1: uso exclusivo
Quando a area esta conformada em um Unico perimetro localizado
dentro do nudcleo fechado e cujo acesso é exclusivo dos moradores

desse nucleo.

G2: uso exclusivo - area parcelada

Quando a area esta conformada em dois ou mais perimetros
localizados dentro do nucleo fechado e cujos acessos sao exclusivos

dos moradores do nucleo fechado.

G3: uso publico
Quando a area esta conformada em um Unico perimetro localizado fora

do nucleo fechado e cujo acesso € potencialmente publico

G4: area parcelada: usos excl + publ

Quando a area esta conformada em dois ou mais perimetros,

localizados tanto dentro como fora do nucleo fechado e cujos acessos

sdo, respectivamente, exclusivo dos moradores do nucleo fechado e

publico.
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G5: doada em outro imoével

Quando a area institucional é doada em outro imdével no processo de

aprovacao do nucleo.

G6: ndo destinadas

@ Quando a lei municipal ndo exige doacao para essa finalidade.

Fonte: a autora.

3.1.8. Categoria H - Localizac&o dos espacgos de lazer quanto ao acesso

Andlise das condi¢cBes de localizacdo, conformacéo e uso dos EL das AL - areas
denominadas na legislacdo municipal como “de lazer” ou “de recreio”, ou ainda como
“verdes”, em nomenclatura atribuida pelas leis municipais, e que sdo destinadas a
implantacdo de espacos de convivéncia, de recreagdo, ou com funcdes de equilibrio
ambiental.

Na legislacdo do municipio de Valinhos, as areas para essa finalidade s&o
denominadas de ‘sistemas de lazer’ e também como ‘areas verdes’.

Também no total de areas para essa finalidade — em um loteamento ou
condominio - podem estar inclusas as areas de preservacdo permanente — APPs, assim
definidas pela Resolugdo Conama n 303/2002 e 341/2003.

As situagbes elencadas a seguir buscam caracterizar a localizagdo do “sistema

de lazer” no NUF e sua potencialidade de apropriacao em funcao de sua localizagao.
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Quadro 12: CATEGORIA H: LOCALIZACAO AREAS LAZER

H1: area de lazer publica de uso exclusivo

Quando a area esta conformada em um Unico perimetro localizado
dentro do nudcleo fechado e cujo acesso é exclusivo dos moradores
desse nucleo.

H2: area de lazer publica de uso exclusivo - rea parcelada
Quando a area esta conformada em um unico perimetro localizado fora
do nucleo fechado e cujo acesso € publico.

H3: &rea de lazer publica de uso publico
Quando a area esta conformada em um Unico perimetro localizado fora
do nucleo fechado e cujo acesso € publico.

H4: &rea de lazer publica de uso misto (exclusivo + publico)

Quando o total da area esta conformada em dois ou mais perimetros,
localizados tanto dentro como fora do ndcleo fechado e cujos acessos
sao, respectivamente, exclusivo dos moradores do nucleo fechado e
publico
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H5: &rea de lazer publica doada em outro imével
Quando a area é doada em outro imével no processo de aprovacao do
nucleo.

H6: area de lazer publica inexistente

H7: &rea de uso comum para lazer,
Quando a area ndo € publica e compde a fracdo ideal das unidades do
NUF.

uWeE-dyy

H8: area de lazer publica sem acesso
Quando ndo ha acesso publico ou de uso exclusivo para ela, tornando-
a isolada.

Fonte: a autora.
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3.1.9. Categoria | - Areas de preservacgdo ou conservagdo ambiental

Andlise das condi¢Bes de localizacdo, conformacdo e uso das areas de

preservacao, de conservacdo ambiental, incluindo as APPs — areas de preservacéo

permanente.

Quadro 13: CATEGORIA I: USO E LOCALIZACAO DAS AREAS DE PRESERVACAO PERMANENTE

I11: uso exclusivo — borda

Quando a area de preservacao esta localizada na(s) divisa(s) e dentro
do nucleo fechado, sendo o acesso exclusivo dos moradores desse
nicleo.

Nessa situacdo, usualmente as areas ndo tem valorizagdo ambiental
ou paisagistica no nucleo.

12: uso exclusivo - valor paisag./amb

Quando a éarea de preservacdo estd localizada dentro do nucleo
fechado, sendo o acesso exclusivo dos moradores desse nucleo, e, por
sua configuracao, aproveitados os recursos para valorizacdo ambiental
ou paisagistica do nucleo.

I3: uso exclusivo conjugado c/AL

Quando a éarea de preservacdo estd localizada dentro do nucleo
fechado, sendo o acesso exclusivo dos moradores desse nucleo, e
apresenta-se conjugada com a area de lazer AL, integrando uma Unica
porcdo

14: uso publico
Quando a area de preservagao esta localizada fora do nucleo fechado,

sendo 0 acesso publico através de via publica ou através da
contiguidade a areas de lazer anteriormente existentes (compondo uma
Unica porgao).

I5: uso publico porém s/acesso publ

Quando a area de preservacéo esta localizada fora do nucleo fechado,
mas sem acesso publico de fato; isso pode ocorrer se essa area de
lazer teve seu acesso oficial por via publica do ndcleo que integra o
nacleo fechado.

- W W e

16: ndo existem no imével ou nos confrontantes
Quando na gleba original ndo ha areas de preservagdo ou conservacao
ambiental, como também ndo as héa no seu entorno imediato

Fonte: a autora.
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3.1.10. Categoria J - Integracdo a paisagem urbana convencional

Andlise da interface cidade-nucleo fechado quanto a paisagem e as
condicbes de monotonia ou surpresa, convite ou afastamento, pertencimento e
identidade. Sera analisado como ocorre o fechamento: se por muros ou por cercas
vivas que isolam o nucleo completamente, criando corredores apenas de
passagem/circulacdo, excluindo a visualizacdo das dinamicas cotidianas dos
moradores; se por gradil, onde se permite a visualizacdo da é&rea fechada e é
possivel ao transeunte que rodeia o ndcleo enxergar uma parte da movimentacao e
da vida urbana que ocorre dentro do ndcleo. Se ha muros, ndo ha surpresa para
guem o vé do lado de fora, no resto da cidade, a paisagem € monotona; ndo se
convida, mas ao contrario, afasta-se quem a ele ndo pertence; e ndo havendo
pontos de interesse visual, pois nada se destaca num muro, nada se percebe
visualmente que possa criar uma percepgao que diferencie o lugar. Esta categoria
esta intimamente relacionada as duas categorias abaixo ja que a paisagem também
€ reconhecida pelo uso que se faz do ambiente.

Quadro 14: CATEGORIA J: INTEGRACAO A PAISAGEM URBANA CONVENCIONAL
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J1: muro
Quando a implantacdo do nucleo fechado impde a cidade uma
impermeabilidade visual, segregando completamente a vida interior da
exterior .

J2: gradil
Quando a implantacao do nucleo gera uma permeabilidade visual entre
interior e exterior, mas mantém a segregacao entre os lados

J3: cerca viva

Quando a implantacdo do nucleo impde a cidade uma
impermeabilidade visual entre interior e exterior, mantendo a
segregacéao entre os lados.

J4: testada sO para acesso

M Quando a testada da gleba é pequena e ocupada integralmente pelo
conjunto acessos de moradores e visitantes e portaria (idem C5 e Eb5),

A nao havendo outra interface entre interior e exterior.

J5: testada completamente resolvida como cidade (lotes, AV ou Al no
alinhamento inteiro)

Fonte: a autora.
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3.1.11. Categoria K - Integracdo a vida urbana nos moldes da cidade
convencional

Andlise da interface cidade-nucleo fechado quanto a apropriacdo pela
dindmica, verificando se as ruas sdo utilizadas apenas como passagem ou se
existem lotes, areas institucionais ou areas de recreacdo e verdes no entorno do
empreendimento, voltados para as vias publicas.

Quando o nucleo é fechado por muros, perde-se a integracao dos lotes

imediata entre eles e a rua.

Quadro 15: CATEGORIA K: INTEGRACAO A VIDA URBANA CONVENCIONAL

K1: lotes resid/com no alinhamento

Quando na testada da gleba onde se implanta o nucleo séo previstos
lotes para usos residenciais, comerciais e de servigos ou institucionais,

criando uma interface com o exterior cuja diversidade de usos ameniza
a ideia da rua como passagem
(entre parénteses, a porcentagem da testada)

K2: AV no alinhamento
Quando na testada da gleba onde se implanta o ndcleo é prevista a
alocacéo de area de lazer com acesso publico.

K4: somente habitacdo
Quando o nucleo ndo apresenta outros usos, apenas o habitacional e
sua interface é exclusivamente a delimitacdo do fechamento

K5: sem interface

Quando nao ha integracdo entre o NUF nos caso em que a gleba
original esta encravada e 0 acesso/portaria esta deslocado do
alinhamento original, prolongando rua existente, podendo criar nas
laterais AL ou Al inutilizaveis por suas dimensdes e/ou formato.

K3: Al no alinhamento
Quando na testada da gleba onde se implanta o nlcleo é prevista a
alocacéao de area institucional com acesso potencialmente publico

Fonte: a autora.
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3.1.12. Categoria L - Contexto do entorno quanto a uso e ocupacgao

Andlise da situacdo de diversidade do entorno do nudcleo fechado

considerando os usos urbanos - comercial, servicos, institucional, industrial e

residencial - e as formas ocupacéao — horizontal, vertical, uni ou multiunidades.

Quadro 16: CATEGORIA L: CONTEXTO DO ENTORNO

L1: entorno urbano c/usos variados

Quando o entorno do nicleo apresenta-se com variacao de usos.

L2: entorno urbano s/ variacao de uso

Quando o entorno do ndcleo apresenta-se sem com variagdo de usos,

sendo apenas residencial.

L3: entorno urbano c/ocupacao variada

Quando o entorno do nucleo apresenta-se com variacdo de ocupacdo

por prédios, galpdes ou habitagéo social.

L4: entorno urbano s/variacdo de ocupacao

Quando o entorno do nlcleo apresenta-se sem variacao de ocupacao,

com a presenca de outros nucleos fechados.

L5: entorno rural
Quando o entorno do nucleo apresenta-se com as caracteristicas rurais

de uso ou de produgdo agropecuaria

Fonte: a autora.
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3.2. Combinagao e Ponderagao

Apés elaborar as Categorias e suas Subcategorias, procedeu-se, para a
etapa de Qualificacdo da pesquisa, a simulacdo de uma analise de carater
integrativo entre Categorias. Até aquele momento, ndo havia, no entanto, um critério
preestabelecido, que proporcionasse avaliar todos os NUFs de maneira equitativa.
Essa simulagao ndo gerou uma resultado que se pudesse replicar.

Assim, para que fosse possivel produzir uma analise sistematica a partir

da leitura realizada, foi concebida a Analise Ponderada para atribuir valores que

pudessem ser adotados relativamente aos efeitos, no ambiente urbano, da
implantagc&o de um NUF.

A ponderacdo uniforme dada pelos valores, e que portanto, pode ser
replicada, foi concebida definindo como positivos os efeitos quando ndo séo
negativos, bem como, negativos quando decorrentes dos efeitos nocivos do NUF no
ambiente urbano.

Esses valores podem ser atribuidos tanto de forma individual a uma
categoria quanto mediante combinacdes dessas, conforme proposta nas 3 tabelas a

seqguir.
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Tabela 2: PONTUACAO DOS EFEITOS SOBRE MOBILIDADE (M)

TIPO EFEITO SUBCATEGORIAS N° PONTOS
M1 A5 = D7 10
M2 Al/A2 10
M3 A3 /A4 -10
M4 B1 10
M5 B2 -5
M6 B3 -10
M7 B4 /B5 -20
(VE D1/D2/D3 -20
M9 D4/D5 0
M10 D6 -10
M11 E1/E4 0
M12 E2 -5
M13 E3 -10
M14 F1 0
M15 F2+B1/F2+B2 5
M16 F2+B3/F2+B4/F2+B5 -10
M17 F2+B1/F2+B2 -10
M18 F3+B3/F3+B4/F3+B5/F4 -15
M19 H1/H2/H5/H6/HS -10
M20 H3 10
M21 H4 5

Nao se aplica

C/EA/G/1/I/K/L

Fonte: a autora.
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Tabela 3: PONTUACAO DOS EFEITOS SOBRE PAISAGEM (P)

TIPO EFEITO SUBCATEGORIAS N° PONTOS
P1 B1 0
P2 B2 +J1 -5
P3 B3 +J1 -10
P4 B4 +J1/B5+J1 -15
P5 D1 -10
P6 D7+C1/D7+C2/D7+C3+B1/D7+J5 5
P7 D7+C3+J1 / D7+C4+J1 / D7+C5+)1 -10
P8 Gl/ G2 -10
P9 G3 10
P10 G4/G5/G6 -5
P11 H1/H2/H6/H7/H8 -10
P12 H3 / H4 / H5 10
P13 H5 -5
P14 14 10
P15 11/12/13/15 -10
P16 J1+C1/J1+C2/J1+K1/J1+K2/J1+K3 0
P17 J1+C3 /J1+C4/ 1J1+C5 -10
P18 J2 em até 20% da testada 5
P19 J2 entre >20 a <50% da testada 10
P20 J2 em mais de 50% da testada 15
P21 J3 em até 20% da testada 5
P22 J3 entre >20 a <50% da testada 10
P23 J3 em mais de 50% da testada 15
P24 J4 0
P25 K1, K2, K3 em até 20% da testada
P26 K1, K2, K3 de >20 e <50% testada 10
P27 J5=K1, K2, K3 >50% da testada 20
P28 K4 / K5 -15
P29 L1/13 0
P30 L2/14 -10
P31 L5 -15

N3o se aplica

A/D2aD6/E/F/I6

Fonte: a autora.
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Tabela 4: PONTUACAO DOS EFEITOS SOBRE INTEGRACAO A DINAMICA URBANA

TIPO EFEITO SUBCATEGORIAS N° PONTOS
IN1 Al/A2 10
IN2 A3 /A4 -10
IN3 A5 15
IN4 B1/B2 10
IN5 B3 -5
IN6 B4 /B5 -15
IN7 D1/D2/D3 -10
IN8 D4 10
IN9 D7 5
IN10 E1l
IN11 E2/E4 0
IN12 E3 -5
IN13 F1 5
IN14 F2/F3/F4 -5
IN15 G1/G2 -10
IN16 G3 10
IN17 G4/G5/G6 -5
IN18 H1/H2/H6/H7 -10
IN19 H3 /H4 /H5 10
IN20 H8 -15
IN21 J1+C1/J1+K1/J1+K2/J1+K3/ J4 0
IN22 J1/)3 em testada > 60m -15
IN23 J2 em até 20% da testada 5
IN24 J2 entre >20 a <50% da testada 10
IN25 J2 em mais de 50% da testada 15
IN26 K1, K2, K3 em até 20% da testada 5
IN27 K1, K2, K3 de >20 e <50% testada 10
IN28 J5=K1, K2, K3 >50% testada 20
IN29 K4 / K5 -15
IN30 L1/13 0
IN31 L2/L4 -10
IN32 L5 -15

N3o se aplica C/F/I -

Fonte: a autora.
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CAPITULO 4

OS RESULTADOS DA ANALISE DOS NUFs
E DISCUSSAO
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CAPITULO 4 — OS RESULTADOS DA ANALISE DOS NUFs

Uma vez problematizadas as questdes referentes aos NUFs (Capitulos 1
e 2) e estabelecidas as categorias de analises e critérios de valorizacdo dos
impactos causados (Capitulo 3), com os quais a presente tese trabalha, passaremos
a apresentar no presente capitulo a aplicagdo dos critérios de 85 NUFs do municipio
de Valinhos analisados. Em cada ficha constam os tipos e a valoragao dos impactos
causados obtendo, por meio de uma indicacdo numérica (nota) a valor geral dos
impactos

Para analisar os NUFs sob critérios formais, foi necesséario compreender o
fendbmeno de sua consolidagéo na cidade a partir da dindmica de sua implantacao
para, conjuntamente, passar a leitura e analise individualizada deles.

Assim, apresenta-se o contexto geral dos NUFs no item 4.1 e, a seguir no
item 4.2., andlise ponderada de cada nucleo.

Para facilitar a leitura, a cidade foi dividida em 4 grandes setores a partir
das vias arteriais que funcionam como elementos delimitadores, como explicitado no
mapa da Figura 18.

Figura 18: NUFs em Valinhos por setores

™ e .\ LEGENDA
\ .
o A | sETORESAeD
/ SETORES Be C

J NUCLEOS FECHADOS
ZONA RURAL .
- DIVISAO SETORES
~~ PERIMETRO URBAND
M —~ DIVISA DO MUNICIFIO
- =mm ~LINHA FERREA

Fonte: a autora
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4.1.-A dinamica da implantagao dos NUFs na cidade

Os NUFs estéo dispersos por todo o territério da cidade, totalizando 85
loteamentos fechados e condominios, para uma cidade com 103.000hab,
configurando um alastramento do fenémeno de rarissima similaridade com outras
cidades da Regido Metropolitana de Campinas, a exce¢do de Indaiatuba, que
apresenta por volta de 65 NUFs para uma populagao de 200.000hab.

Existem ainda mais 15 NUFs aprovados, estando alguns ainda nao
implantados e outros em fase de implantagcdo, que, por este motivo, ndo foram
considerados por esta pesquisa.

Esse alastramento abrange todas as regides da cidade, entretanto estao
em maior numero nos Setores Noroeste e Sudoeste, sendo este ultimo o maior
concentrador, por conta da urbanizacdo pregressa por loteamentos de chacaras —
“Chacaras Dois Corregos”, “Sitios de Recreio dos Cafezais”, “Chacaras Joapiranga”,
“Village Sans Souci”.

O quadro comparativo da Figura 19 apresenta os valores absolutos e
percentuais por quadrantes ilustrando este fato: o Setor C apresenta-se como a
regido que concentra maior quantidade de NUFs (37), representando 44%, enquanto
gue o Setor A, tem 25 NUFs, que representam 29% do total de ndcleos fechados

implantados até os dias atuais na cidade.

Figura 19: Grdficos comparativos de quantidades: NUFs x lotes/un

NUFs POR QUADRANTE LOTES/UN POR QUADRANTE
SETOR D SETORD
11 845
> SETOR A 9%
25
29% SETOR A
4005
SETOR C 42%
3121
SETOR. C 33%
37
44% SETOR B
12 SETOR B
14% 1463
16%
Nota: as porcentagens sdo arredondadas.

Fonte: a autora
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Ja quando se verificam a quantidade de lotes/unidades desses NUFs por
guadrantes, é o Setor A que os tem em maior quantidade - 4005, representando
42%, e o Setor C tem relativamente menos lotes/unidades que o A — 3121, num total
de 33%.

Além disso, foi possivel verificar que a maior quantidade de areas
destinadas a constituicdo dos NUFs, portanto de areas urbanizadas fechadas, esta
concentrada no Setor C, com quase metade do total desse modelo de urbanizacéo

na cidade até os dias atuais — 48,7%, seguida do Setor A, com 28,9% (Gréafico 1).

Grdfico 1: Distribuicéo da drea ocupada por NUFs/setor (m?)

SETOR D,
610.470,00

0,
7% SETORA

2.434.420,0
0
29%

SETOR.
4.103.470,

9% SETOR B,

1.284.810,0
15%

Fonte: a autora.

Os Setores B e D sdo menos expressivos em numeros de NUFs e em
areas por eles ocupadas, somando ambos 22,4%.

Assim, os Setores A e C sao as regides que tem mais NUFs e tem mais
lotes/unidades, porém tem algo que os diferencia substancialmente, como se vera a
sequir.

Como ja exposto no Cap. 3, a urbanizacdo pretérita em chacaras que
ocorreu na porcdo Sul da cidade foi indutora da imagem de qualidade de vida e, pelo
fato de essa regido manter a paisagem mais proxima da natural, tendo sido
preservados cérregos, lagos e fragmentos de matas, e ainda por ter bastante
vegetacdo ornamental, foi a regido mais atrativa para a implantacdo de NUFs.

Os primeiros nucleos urbanos fechados de que se tem noticia sdo o
Village Sans Souci (1973), o Vale do Itamaraca (1974), o Maison Blanche (1982),

93




CRITERIOS DE AVALIAGAO DE MORFOLOGIA URBANA EM MODELOS DE SEGREGAGAO RESIDENCIAL
ALESSANDRA ARGENTON SCIOTA

Orientador: Prof. Dr. Jonathas Magalhdes Pereira da Silva

Chéacara Flora (1982) e os Village Visconde Itamaracd | e Il (1991/92)10. Os
fechamentos de todos eles foram a revelia de autorizacdo legal para concessao ou
permissao de uso das areas publicas, portanto sem data oficial desses fechamentos.
Na década de 90, eles ja estavam consolidados como fechados, sendo que o
loteamento Maison Blanche e o Chacara Flora néo estéo localizados no Setor C.

Alguns dos primeiros NUFs aprovados pelo instituto ‘condominio’ sao
Portal do Quiririm, Monte Carlo, Oruam, Villagio Florenca, todos localizados no

guadrante Sudoeste, expressando o protagonismo desse Setor.

4.1.1. Instituto Juridico dos NUFs

Como apontado no Cap. 2, esses nucleos apresentam-se sob 2 institutos
juridicos sobre os quais se realizou esta pesquisa: |) os loteamentos, aprovados pela
Lei federal n° 6766/79, e fechados mediante permissdo de uso de &rea publicas,
conforme lei municipal n° 3192/98, ou Il) os condominios aprovados pela Lei federal
n°® 4591/64.

Tabela 5: Quantidade de NUFs por tipo* por Setor

SETOR NUF LOTEAMENTO NUF CONDOMI’I\!IO com
CONSTRUGAO
Quantidade Percent. Quantidade  Percent.
Setor A 15 60% 10 40%
Setor B 3 25% 9 75%
Setor C 14 37,8% 23 48,6%
Setor D 4 36,4% 7 63,6%
TOTAL 36 42,4% 49 57,6%

* Tipo: Instituto juridico: Loteamento (Lei 6766/79) e Condominio (Lei
4591/65)

Fonte: a autora.

10 O precursor desses nlcleos urbanos fechados em Valinhos foi o Clube de Campo, como ja
discorrido no item 2.2.
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A forma de producdo, considerando esses 2 institutos, foi equilibrada
entre as quantidades dos que sao loteamentos e dos que sao condominios, como se
pode verificar na Tabela 5. Sdo 36 loteamentos fechados e 49 condominios.

Figura 20: NUFs por instituto juridico
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Fonte: a autora

95




CRITERIOS DE AVALIAGAO DE MORFOLOGIA URBANA EM MODELOS DE SEGREGAGAO RESIDENCIAL
ALESSANDRA ARGENTON SCIOTA

Orientador: Prof. Dr. Jonathas Magalhdes Pereira da Silva

4.1.2 Periodizagdo dos NUFs na cidade

Como os fechamentos dos primeiros NUFs mencionados no item 7.1.1
ndo ocorreram de forma oficial, ndo se conseguindo definir a data em que
ocorreram, foi estabelecida uma periodizacdo temporal para compreensdo do
fenbmeno na cidade em 3 periodos: |) até 1996, II) de 1997 a 2006 e Ill) de 2007 a
2016.

O primeiro periodo foi adotado até 1996 porque foi o0 momento de
vigéncia do novo Plano Diretor e suas respectivas leis de Parcelamento e de Uso e
Ocupacédo do solo (Lei n° 2978/96 e n° 2979/96), caracterizando assim, esse
primeiro periodo com a inexisténcia de qualquer legislacdo municipal permissiva aos
NUFs, seja condominio ou loteamento. A partir desse conjunto legal, nota-se a
consolidacédo dos NUFs.

Essa periodizagao foi proposta apenas sob o aspecto didatico, pois como
dito acima, mesmo sem legislagdo municipal e contrariando a lei federal de
parcelamento do solo — Lei 6766/79, os NUFs se implantaram.

Estabelecendo-se essa evolucdo da implantacdo dos NUFs, apresentada
no Grafico 2, pode-se verificar a importancia da urbanizacdo anterior em chacaras
para o surgimento deles fortemente concentrados no Setor C nesse primeiro periodo
(até 1996). Nos dois periodos seguintes, de 1997-2006 e 2007-atual, as grandes

concentracfes de NUFs estéo divididas majoritariamente nos Setores A e C.

Grdfico 2: Quantidade de NUFs/setor/periodo
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QUAD. A QUAD.B QUAD. C QUAD. D

Fonte: a autora.
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A partir de 1996, como se pode verificar no grafico acima, o Setor A
também se fortalece como regido de concentracdo de NUFs; seu apelo € explicado
por 3 fatores: 1) por se tratar de uma regido menos valorizada por classes de mais
alta renda, pois ha um grande conjunto de moradia de interesse social, o Jardim S&o
Marcos e ocupacgao por classes de mais baixa renda como 0s que moram no Jd.
Séo Luiz; e Il) pelo zoneamento que estabelecia menores dimensdes para lotes e
unidades, 0 que permitiu que os nucleos pudessem se constituir com maiores

guantidades de lotes ou unidades, como se vera mais a frente.

4.1.3. Condicao da urbanizacdo dos NUFs

Quanto a condicdo da urbanizacdo, foram encontrados trés tipos: a
urbanizacdo em vazio urbano, a urbanizacdo isolada em é&rea rural e a
reurbanizacéo de lotes de chacaras, como ilustra o mapa da Figura .

A urbanizacdo em vazio urbano - entendido como a porcdo de terra
integrante da zona urbana (dentro do perimetro urbano) cujo entorno, nado
necessariamente imediato, apresenta-se ja urbanizado - foi a de maior ocorréncia,
totalizando 63 NUFs. No Setor C, grande parte dos NUFs dessa condi¢cdo estavam
compreendidos entre a mancha urbana mais antiga, localizada na porcao central e a
mancha urbana a Sudoeste, formada pelas chacaras de recreio.

No Setor A, a urbanizacdo nédo era tdo concentrada como na regiao
central, havendo uma mancha urbana descontinua, especialmente gerada por
loteamentos para classes de menor poder aquisitivo como o Jardim Sao Marcos e o
Jardim S&o Luiz (ver também mapa de Evolucdo Urbana __ abaixo). Essa
dispersao proporcionou muitos vazios urbanos que se tornaram NUFs.

As urbanizagbes em areas rurais, ao contrario, caracterizam-se como
ndcleos urbanos isolados e distantes do Perimetro urbano e foram o caso de apenas
3 NUFs — B1ll1 (Moinho de Vento), B12 (Cisalpina Park) e D11 (Bosque dos
Cambaras). Para o primeiro, foi necessario expandir o perimetro urbano; para o
segundo, foi criado um perimetro urbano isolado e o terceiro estava em area urbana,
mas muito distante da mancha urbanizada de Valinhos, mas colado a mancha

urbana de Vinhedo.
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Figura 21: Condigdo da urbaniza¢do
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Fonte: a autora.

A terceira condicdo de urbanizacéo refere-se as reurbanizagdes, que se
constituem nos NUFs que se implantaram em lotes de chacaras, portanto constantes
de uma urbanizacdo anterior, cuja situacéo era de um urbano pouco denso e sem
infraestrutura de esgotamento sanitario e sistema de drenagem e, em alguns casos,
ainda sem pavimentacdo de vias. Sua implantacdo o0s integrou aos sistemas
publicos de saneamento como condi¢do obrigatéria para sua aprovacao.

Eles totalizam 19 NUFs, majoritariamente concentrados no Setor C,

totalizando 15; no Setor A, sdo 2 e no Setor D, mais 2.
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Para a elaboragdo desta leitura e consequentemente do mapa acima,
procedeu-se a andlise do mapa da Evolucdo Urbana, onde se pode verificar como a
urbanizacdo da cidade foi ocorrendo ao longo das décadas, especialmente os vazios
urbanos constituidos pela grande faixa a Centro-Oeste - entre o centro urbano e a
regido de chacaras ao Sul-Sudoeste - e a grande faixa de Norte a Noroeste formada
entre os loteamentos Jd. S&o Marcos e Jd. S&o Luiz no extremo N e a faixa
composta pelo Jd. Alto da Colina, Jd Jurema e Jd. América, indicadas em perimetros

roxos.

Figura 22: NUFs na Evolugdo Urbana de Valinhos
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Fonte: a autora

Foi nestes vazios que, majoritariamente, se implantaram muitos dos
NUFs.
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A compreensdo da dindmica geral de implantacdo dos NUFs também
observou a evolucao do perimetro urbano, agrupando o conjunto de leis existentes
em cada década, nas quais se criaram varias zonas urbanas, em periodos decenais

para produzir o mapa da Evolugédo do Perimetro Urbano.

Figura 23: Evolugéio do Perimetro Urbano 1950 a atual
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Fonte: PMV compilado pela autora

Pode-se verificar que a regido do Setor A, localizado a Norte, foi
enquadrada como urbana apenas na década de 90 e de fato foi a regido onde
ocorreu o desenvolvimento urbano mais tardio: 2007 a atual, conforme demonstra o

mapa da Figura ___ (item 7.1.6 que ser vera mais a frente).
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4.1.4. Padrdes de parcelamento e fracionamento

A andlise dos dados obtidos junto a PMV permitiu construir um mapa a
partir do tamanho padrdo do lote ou unidade resultante de cada nucleo, seja
respectivamente em forma de parcelamento, seja de fracionamento, possibilitando

espacializar a distribuicéo deles e suas areas ocupadas por Setores (Fig. ).

Figura 24: Padréio de parcelamento/fracionamento dos NUFs
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Fonte: a autora.
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4.1.5. Condominios com construcao

Dos 49 condominios, apenas 7 se implantaram de fato como tal, ou seja
com construgdes padréo sobre as fragdes (ou unidades) de uso exclusivo: C9, C12,
C13, C14, C15, D1 e D6. Os outros 42 utilizaram o instituto condominio para
aprovacdo do projeto e registro da incorporacdo imobilidria, mas venderam a
possibilidade de edificacdo individual pelo comprador da fracdo, descaracterizando o
instituto que € o da edificagdo em condominio e ndo loteamento em condominio, de

acordo com as diferencas apontadas no item 1.5.

Grdfico 3: NUFs CONFORME INSTITUTOS JURIDICOS/SETORES
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Fonte: a autora.

Os condominios que ndo edificaram nas areas de uso exclusivo (fracdes
ideais), aprovaram projetos com pequenas ediculas, muitas vezes situadas nos
fundos das unidades, de forma a configurar o condominio pela Lei 4591/64, como o
caso do exemplo trazido na Fig. _ do Condominio Itamambuca, no setor D.

As unidades desse condominio teriam constru¢cdo de 48m2 numa area de
uso exclusivo (que se assemelha ao lote) de 220m2, mas o que se registrou até o
momento € a adaptacdo para um ‘loteamento fechado’; as ediculas ndo foram
construidas pelo incorporador e casas de projetos individualizados foram e ainda

séo construidas pelos compradores das unidades de uso exclusivo.
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A figura __ apresenta imagens do projeto original do condominio, com a
implantacdo da casa na area de uso exclusivo (a esquerda) e parte da implantacao
geral (a direita) e abaixo foto aérea onde se podem ver as construcdes diversificadas

e diferentes do projeto aprovado e registrado.

Figura 25: Mosaico Cond. Itamambuca: projeto original e situagdo real
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Fonte: PMV e Google Earth adaptado pela autora.

Esse perfil € reforcado também pela implantagdo de NUFs, sob o instituto
do condominio, com unidades de menores dimensées no Setor C, como por
exemplo Blumen-Hof (C14), Villaggio di Cortona (C13), Monterosso (C12), Vila da
Araucéria (C15), ja contando com as casas padréo edificadas, inspirando-se nas
vilas paulistanas de via Unica e cuja Unica comunicacdo com a cidade é por sua via

de acesso, conforme ilustram as imagens da Fig. __ abaixo.
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Figura 26: Mosaico de imagens de NUFs de inspirag¢do nas vilas paulistanas

Em sentido horario: Villaggio di Cortona, Vila da Araucdria, Quinta do Porto, Monterrosso.

Fonte: Google Earth adaptado pela autora. 104

A andlise quanto aos tipos de iméveis gerados conforme seus institutos
ainda possibilita a leitura da caracteristica exposta no introducdo deste capitulo que
€ a de mascarar os NUFs do tipo condominio para legitima-los. Do total de 9.434
lotes/unidades, 4.366 foram lotes, correspondendo a aproximadamente 46% e 5.068
foram wunidades de uso exclusivo, ou fragbes ideais, correspondendo a
aproximadamente 54% do total de iméveis.

Porém do total de unidades em condominio, apenas 237 — ou
aproximadamente 5% do total - foram produzidas com a construgao residencial, que
sdo os NUFs: Quinta do Porto (C9), Monterosso (C12), Vilaggio di Cortonna (C13),
Blumen-Hof (C14), Vila Araucaria (C15), Vila Imperial (D1) e Vila Santa Rosa (D6),

como aponta o Graf. 4.
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Grdfico 4: Proporcionalidade entre lotes e unidades
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Fonte: a autora

Para compreender porque o instituto condominio foi amplamente utilizado,
consultou-se a legislacao.

Até de 1996, sob a lei de uso e ocupacéao do solo , Lei 1142/73, ndo havia
disciplina para condominios horizontais, sendo feitos pela vontade dos
empreendedores.

A partir de 1996, com a Lei 2979/96, que vigorou até 2006, ficou expressa
a possibilidade do condominio, num padréao de fracionamento em que a area de uso
exclusivo poderia ser de 75% da area do lote da zona de uso do solo em que se
situasse a gleba, o que implicava em mais unidades comercializaveis ao final. As
areas de uso exclusivo puderam, assim, variar de 150 e 225 m2 (por ex.: NUFs A16-
Mirante do Lenheiro, BO1-Itapema) nas menores dimensdes, a 375 e 700 m2, por
ex.: NUFs C11-Vila Toscana, C33-Queréncia) nas dimensées maiores*™

A isso, somem-se as exigéncias para loteamentos quanto a areas
publicas, 0 que ndo era exigido para os condominios, que reduzia a 65% o
aproveitamento das glebas para comercializacdo nos loteamentos, reforcando o
caminho encontrado para maior quantidade de iméveis comercializaveis, e portanto

para gerar maior lucro, que foi produzindo condominios.

"' podia chegar a 3500m? para a zona de uso Z3E, porém nao houve condominio nesse periodo
nessa regiao.
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Grdfico 5: Lotes e unidades geradas por periodos
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Fonte: a autora.

Ja no periodo posterior, a partir de 2007, com a nova Lei 4186/07, as
areas de uso exclusivo dos condominios ficam, em quase todas as zonas de uso do
solo, equiparadas aos lotes em termos de dimensdo minima. Além disso, ficam
também iguas as exigéncias quanto a destinacdo de areas para lazer — coletiva nos
condominios e publcia nos loteamentos — e para uso institucional (areas publicas),
igualando-as em termos de area comercializavel final.

O Grafico 5 aponta uma diminuicdo significativa no namero de unidades
produzidas a partir de 2007 — apenas 503 unidades em 10 NUFs. E desse total, os
NUFs por condominio com construcdo sdo 6 (60%) e totalizam 199 unidades.

A territorializacdo desses dados no mapa (Fig. 27) mostra que no ultimo
periodo, 2007 a 2016, ndo foram implantados novos NUFs por loteamentos
fechados no Setor C, ocorrendo o oposto no Setor A, que concentra grande
guantidade desses no mesmo periodo. E ainda que, ao longo das trés décadas, o

Setor A tem menos NUFs por condominio.
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Figura 27: NUFs por Instituto Juridico por periodo no territério
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Fonte: a autora.

4.1.6. NUFs quanto a Hierarquia e Diretrizes Viarias

Para possibilitar as leituras individualizadas dos NUFs frente a
hierarquizacéo e diretrizes viarias, foram consultados os seguintes mapas:

a) Anexo II-Sistema Viario da Area Urbana: Diretrizes Vidrias,

estabelecido pela Lei 3841/2004, conforme artigo 65, como a

configuracao viaria oficial
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b) Figura VI.10.1-Classificacdo de Vias, do Caderno de Fundamentacdo
Teorica do Plano Diretor.

Ao realizar essa leitura, verificou-se que o mapa de Classificacédo de Vias
diferia do mapa de Diretrizes Viarias justamente quanto a hierarquizacao das vias,
pois no mapa de Diretrizes havia muitas mais ruas e avenidas existentes
classificadas. Assim, o de Diretrizes, por ter sido instituido por lei, foi adotado como
referéncia e a analise dos NUFs, sob estes aspectos, baseou-se nele.

Assim, quanto a localizacdo dos NUFs na malha viaria hierarquizada,
verificou-se que a grande maioria deles — 71 - esta localizada a até 200m de trajeto
de vias arteriais, havendo 10 deles que se localizam a até 200m de trajeto de vias
coletoras. As distancias para este enquadramento foram considerados apenas em
relacdo as vias ja existentes.

Entretanto, ha 3 que ndo se integram adequadamente a malha viaria.
Destes, dois NUFs - A6 (Villaggio di Napoli) e A12 (Vivenda das Pitangueiras) —
localizados na regido Norte, estdo distantes mais de 300m de vias coletoras, pois
gue inseridos numa regiao de acessibilidade viaria mais dificultada. O quarto NUF
ndo adequado € o D11 — Bosque dos Cambaras, no extremo Sul da cidade, na
divisa com Vinhedo, localizado numa estrada rural, sem pavimentacédo, estando a
via mais proxima - a arterial Rodovia Municipal dos Andradas - a 1120m de distancia
em trajeto.

A localizacéo e essa condicdo dos NUFs quanto a hierarquizacao viaria e
sua acessibilidade a vias de fluidez e conectividade urbana esté indicada no mapa
abaixo da Figura 28, de forma destacada pelos circulos de linha tracejada na cor

preta.
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'nm;omuoooun(ctmcmm AQ ANEXO (I - CAD. FUNOAMENT. TECNICA (2003).
LEGENDA

Figura 28: NUFs em relagdo a vias arteriais e coletoras
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Fonte: Anexo Il da Lei 3841/2004, adaptado pela autora.

Quanto as diretrizes propostas pelo Anexo Il acima mencionado,

observou-se que 5 NUFs nao respeitaram o tracado proposto no documento, criando
obstaculos a continuidade de vias urbanas coletoras e arteriais.
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Os NUFs A8 (Mont"Alcino) e A1l (Madre Maria Villac) ndo respeitaram a
proposta de uma via coletora e os NUFs A7 (Le Village) e A15 (Porto do Sol), a
proposta de vias arteriais. Todos estéo localizados na regido Norte-Noroeste.

No caso da inobservancia das coletoras, o tracado previsto dividiria as
glebas originais o que implicaria em NUFs menores; no caso das arteriais, o tragado
da proposto se localizava nas bordas das glebas originais, ndo implicando em
alteracOes significativas na gleba original, considerando obviamente a possibilidade
legal desses NUFs prevista na lei municipal.

O NUF A13 (Vivenda das Cerejeiras), também da regido Norte-Noroeste,
desviou o tracado previsto de uma coletora, que cortaria a gleba original num
pequeno vértice a Oeste, para seu contorno, num alteracdo pouco significativa, ndo
implicando em descontinuidade viéria.

O NUF B12 (Tabatinga), no extremo Sudeste do mapa, foi aprovado e
implantado em 1996, portanto anteriormente ao tracado das Diretrizes. Entretanto, a
porcdo desse ndcleo onde se deve prolongar a via coletora existente nao esta
ocupada com constru¢des porque € area nao edificavel decorrente de uma linha de
alta tenséo, o que nao impediria a continuidade desta®?.

Conforme se pode verificar no mapa da Figura 29, o NUF C28 (Reserva
das Palmeiras), na regido Sul, também interromperia uma diretriz de via coletora em
pequeno trecho de sua gleba original, porém verificou-se que a via proposta no
Anexo integrante da Lei do Plano Diretor teria uma boa parte de seu tragcado sobre
mata nativa e APP e que haveria alternativa técnica locacional para realoca-la.

Assim, entendeu-se que as diretrizes poderiam ser realocadas para a
lateral da mata vizinha ao NUF sem prejuizo da mobilidade, o que excluiu o
mencionado loteamento fechado.

Portanto, apenas os NUFs A7, A8, All e A15 foram considerados como
ndo obedecendo as diretrizes viarias.

O Mapa da Figura 29 a seguir demonstra os NUFs acima mencionados e

as vias que seriam necessarias a mobilidade e que néo foram implantadas.

12 Obviamente mediante doacéo do condominio ou desapropriacao da Prefeitura.
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Figura 29: NUFs que ndo respeitaram as diretrizes vidrias
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4.1.7. Outras formas de fechamento: os Bolsdes de Seguranca

Além desses, ocorre ainda o fenbmeno chamado ‘bolsdo de seguranca’
(BS), previsto pela Lei Municipal n° 3015/96, que permite o fechamento e o0 uso
exclusivo por um grupo de moradores, mediante decreto autorizativo individual. Eles
totalizam 8 perimetros que se configuram como impedimentos parciais das vias ao

transito de veiculos, mantendo, entretanto, a permeabilidade de pedestres e visual.

A concepc¢ao desse modelo prevé que algumas vias de uma determinada
porcdo territorial, seja um loteamento ou partes dele(s), tenham o transito de
veiculos interrompido por floreiras ou gradis metalicos e 0 acesso a ela seja feito por
uma via que recebe um estreitamento e lombada, porém sem controle de acesso
nem impedimento de transitar, procurando assemelhar-se a ideia de um loteamento
com ruas sem saida, os cul-de-sac'®. Com isso, se pretende diminuir o trafego de
veiculos, que procuram usar as ruas do entorno, ja que as ‘internas’ estdo sem

saida, forcando as ruas componentes a se manterem como ‘locais’.

O mosaico da Fig. 30 mostra um projeto para esse tipo de intervencao
urbana (imagem 1), bem como as formas utilizadas para bloqueio de vias e acessos

a esses conjuntos.

Por se tratar de permissdo de uso com duragédo prevista para 20 anos,
conforme artigo 4°, que pode ser revogada a qualquer momento e ainda por se tratar
de lei que atinge loteamentos ja existentes no municipio, apresenta um carater de
precariedade que ndo € o mesmo que se verifica nos loteamentos ‘fechados’, que

assim ja nascem, ou nos condominios.

3 Ruas sem saida terminadas em circunferéncia cujo diametro € maior que a largura do leito
da via destinada a realizar manobra de retorno de veiculos.
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Figura 30: Mosaico de imagens sobre bolsdo de sequran¢a
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1. Projeto constante do Decreto n 5858/03
para Bolsdo de Segurancga do Jd Paiqueré, ilustrando
os tipos de interrupgao vidria: acesso com lombada e
blogueio de via com floreiras.

2. Interrupcdo de via com floreiras pelo Bolsdo
Assuitalia

3. Estreitamento de via com lombada para acesso ao
Bolsdo Euronova

4. Acesso ao Bolsdo R. Jodo Damazio, Resid. Ana
Carolyna com estreitamento de pista por floreiras;
alambrado isolando-o da area de lazer.

5. interrupgdo de via com gradil metalico pelo Bolsdo
Assuitalia, servindo de estacionamento ao comércio

lindeiro.

Fonte: PML , fotos Google Earth, acesso jun/2016.
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Acrescente-se que ha registro de 12 BS aprovados por decretos
municipais, sendo que 2 deles - os do Vale Verde e do Sitio de Recreio dos Cafezais
- ndo estao consolidados por isso ndo estdo indicados no mapa da Fig.31 (abaixo); e
0 BS do Parque Lausane/Colina dos Alamos apresenta as carateristicas de
loteamento fechado, com muros e guarita que impede o trafego, razao pela qual

esse foi equiparado ao loteamento fechado e incluido nesta pesquisa como NUF.

Considerando assim as caracteristicas expostas acima, quanto a
configuracao fisica de ndo fechamento e a precariedade da permisséo de uso, esta

pesquisa nao tratou desses casos.

Para melhor compreensdo, pode-se visualizar a localizacdo deles em
conjunto com a localizacdo dos NUFs, conforme o instituto juridico de sua

aprovacao, na cidade na Fig. 31 abaixo.

Figura 31: NUFs + BS (2016)
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Fonte: a autora.
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4.2. Resultados da Analise individual e Ponderagao: Fichas dos NUFs e
Pontuacao

Tendo realizado a leitura geral da dinadmica dos NUFs na cidade, exposta
no Capitulo 2, procedeu-se a leitura individualizada de cada um deles, conforme as
Categorias de Analise expostas no Capitulo 3, que serd apresentada em fichas
individuais.

Nessas fichas também esta indicada a pontuacao auferida na analise
ponderada e sua soma final, indicada como ‘Nota’.

A seguir, estdo as Fichas do 85 NUFs e, na sequéncia, a Somatdria dos
Pontos conforme cada um dos olhares — Mobilidade, Paisagem e Integracdo a

Dinamica Urbana, além da pontuacéo total de cada NUF.
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NUF: L.F. VILA DO SOL Data Aprov.: 2011 Lei Fed: 6766/79

Al End: R, 22, Gleba 6, Sitio Santa Maria Bairro: Samambaia  Lei Mun: 2978/96
Area: 157.240m? N2 un: 265 lotes Média un.: 300m?
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Loteamento fechado Implantado
dentro do perimetro urbano, na
divisa com a area rural e com
loteamentos de classes populares
mais baixas como o Jd. S3o Luiz a0
Sul (composto por chécaras
subdivididas em lotes de 200m®) e o
conjunte  habitacional Jd. Sdo
Marcos (lotes de 200m?). Nio &
contiguo a outros NUFs. A Area de
Lazer integrada & APP esta dentro
do nicleo; a Area Institucional foi
locada fora, com acesso pelo Jd. Sdo
Luiz. Existemn lotes externos a SE

LEGENDA NUFsem o Perimetro Principais NUFs no
analise urbano vias entorno 1‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

Foto 1: Entrada do NUF & esquerda com
passelo ndo pavimentado.

][ I / F"fg:“ R o o nstitucional Nuts o

(B aee N Areaverde [ ieRNSEOC NN (5°SShum M APPeAUC Widrografis ¢ Porgode
Py | nun [Copeta | e | M| s
D3+D2+D5S alinhamento: E3 coletivo: F1

<™ M ¥ K

lizagdo d Localizagdo de Integragdo a Integracdo & vida Contexto do
Arealn@gonal ’ %\733.-,' ' ‘g?ﬁo palsowﬁ urbana; url"&m: emtim

ANA-LISE M8{-20) « M13{-10) + M14(0) + M19{-10) + P4(-15) + PH(+10] « P11(-10) + P15(-10) » P17(-10) + P28(-15) + P2HN0) + IN1[+10) +

PONDERADA ING[-15) + 2xIN7{-10) + IN12{-5) + IN13(+5) + IN16{+10) » IN18[-10) + IN22{-15) + IN25[-15) + IN30[0)= -195
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HE; C.H. VILA DE SAO LOURENCO Data Aprov. 2004 Lei Fed: 4591/64

A2 End: Est. Jodo Tordin, Gleba A, 355 Bairro: Sdo Pedro  Lei Mun: 2979/96
Area: 31.786m* N un: 78 un. Média un.: 225m*
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Condominio horizontal iImplantado
em vazio urbano de uso rural,
formado pelo tecido urbano
consolidado desde a porgao
Oeste-Sul-Leste e pelo loteamento
Nova Espirito Santo & Nordeste.
Sua localizagdo & as margens do
Ribeirdo Pinheiros e seu acesso se
dé pela Estrada Jodo Tordin,
parcialmente asfaltada. O ndcleo
isolou a APP atras do muro, pols os
confrontantes dessa sio  dreas
particulares.

LEGENDA NUFs em Perimetro Principais NUFs n
Q anilis: / urt?ang viI:s e entosmg 1‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

Foto 1: Muro de fechamento com faixa frontal
destinada como  Area  Institucional,
Inexistencia de passeio para pedestres.

o 2’ = _3
Foto 2: APP sem acesso publico (2o fundo, a
esquerda do nucleo) em vista a partir de rua
da Vila Capuava,
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Urbanizada: A3 B2 Testada: C4 entorno: no transporte
D4+D5 coletivo: F1
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I de acio y de egrag3o
Arl:ﬁnl@gdnal:‘ “?&:\762.'82' mﬁ?sgo = pagseﬁ urb:na:

ANALISE M3{-10) + M5{-5) + M9[0) + M13{-10) + M14(0) + M19(-10) + P2{-5} + PI{+10) + P11{-10) + P17(-10) + P26{+10) + P31{-15) +
PONDERADA [IN2{-10) » IN&(+10) + IN3(+10) « IN12{-5) + IN13(+5) » IN16{+10) + IN18(-10) + IN22{-15} » IN27{+10) + IN32(-15) = -65
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NUF: 'C.H. TERRAS DO CARIBE Data Aprov.: 1996 Lei Fed; 4591/64

A3 a:d.m.mnicipal,nl, Gleba A Bairro: Capuava Lei Mun: 1141/73
Area: 296.260m* N un: 384 un. Média un.: 470m
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Condominio horizontal localizado &
leste do Jd. SBo Marcos, tendo &
ferrovia como confrontante da
gleba original, ao longo da qual foi
implantada  Via Marginal. Foi
implantado antes do Ad-Terras do
Oriente (ao Sul), gerando um
grande vazio wurbano que foi
posteriormente ocupado por outros
NUfs e loteamentos convenclonals.
Possui 1.300m de extensio de
muro, Foi criado lote externo
parauso comerical e Area de Lazer
coletivo integradao & APP.

LEGENDA NU Perimet Principai NUF: A
C: anéﬁuss:m urt?anom v"rsu:npa:s entosnrs'g T

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

Foto 1: Avenida entre este NUF e o Ad-Terras
do Oriente (& dir.), estando & esquerda o lote
externo de uso comercial.

Foto 2: Nudeo a direita e passagem sob
ferrovia ao fundo. Passeio pavimentado para
pedestres .
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ANALISE M2(+10) + M7(-20) + 2xM8(-20) + MI1(0) + M14{0} + M18{-10) + P2(-S} + P10{-S) + P11{-10) + P15(-10) + P17(-10) + P28[-15) +

PONDERADA P29(0) # INL(+10) + INS{-15) « IN7(<10) + INIO{+5) # IN13(+5)  INIZ{-5) + IN18(-10) # IN22(-15) + IN29{-15] + IN3D(0) = -155
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NUF: | €. TERRAS DO ORIENTE Data Aprovi 2000 Lei Fed: 4591/64

A4 End: Est. Municipal, 401, Gleba D Bairro: Capuava Lei Mun: 2978/96
‘Area: 250.721m? Ne un: 377 un. Média un.: 310m*
LOCALIZACAO NA CIDADE

Condominlo horizontal Implantado
contiguo a0 A3-Terras do Carlbe
ocupando uma parte do vazio
urbano deixado por este e gerando
um fechamento de 550.000m?,
formando um bloco de dimenstes

de 700m  por  1.000m.
0 ndcleo tem uma falxa de lotes
externas & criou Area

Coletiva de Lazer integrada & APP
dentro de seu perimetro fechado.

LEGENDA NU rimet Principai NUF
Ol ML 2 D g . s ™

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

“l
Foto 1. Portaria temitica e auséncia de
passelo para pedestres,

Foto 2: Muro de fechamento & esquerda e
auséncia de passelo para pedestres, Ao fundo
& direita, o NUF A7-Le Village.

LEGENDA - feim, @ fesoso fust o BSOS ER o NuFsno
W aee [ Avesverse [ AaNere NN (tlinum W APPeAUC - Mirogafia O fofiode

[ daArea | TamanhoNUF: | Configuragdoda | Mobilidadeno | Mobilidade de | Acessibilidade
mmm-l a4 Bl b2y

entorno: pedestre no no transporte
D2+D1+D5S “alinhamento: E3 “coletivo: F1

@ @

ANAUS( M2{+10) » M7(-20) + 3xMB{-20) + MI3(-10) » M14{0) + M19( PA(-15) » P10(+5) » PL1(-10) » P1S{-10) » PL7{-10] » P26{+10) »

PONDERADA P29(0) » INI[+10] + INS{-15) « 3NZ(-10) » INL2(-5) + IN13(+5 17(-5) # INL8{-10) + INZ2(-15) » IN27(+10) +IN30(0) = -185
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NeE: L.F. FLOR DA SERRA Data Aprov.: 2009/12 Lei Fed; 6766/79

A5 End: Gleba A1, Sitio S0 José Bairro: Samambala  Lei Mun: 2978/96
Area: 79.050m* N2 un: 115/31 lotes.  Média un.: 345/330m*
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Loteamento fechado Implantado
entre o Jd, S8o Lulz {bairro de classe
de menor poder aquisitivo) & o NUF
A6-Villaggio di Napoli , gerando
165.000m? de bleco fechado, com
dimensdes de 540m por 400m,

Este nucleo Interrompeu ruas dos
loteamentos Jd, Sdo lulz e do
Residencial Santa Maria.
A Area de Lazer do ndclec estd
dentro do perimetro fechado e as
Areas Insitucionais tem
conformagdes ruins que dificultardo
uma ocupagho otimizada.

LEGENDA NU Perimet Principai NUF: A
C: anéﬁlss:m urt?anom v"rsu:npars entosrrrs'g T

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

foto 1: Portaria a0 fundo 3 direita
configurando Unico contato com via publica,

. oy N

Foto 2: Muro do nucleo em Rua do Jd. S3o luiz
terminada em cul-de-sac impedindo a
continuidade dela.

JIDEHON = ggg:;'ao (@] %m = Ru:gmo . G extemos M \iShucionat :‘,‘,{f,’,,’,‘.?
W aep [ Area verde - Xﬁ"" | 6,0 Chmum T APP e AUC Hidrografia € ggpgg,dt
Distancia daAm Tamanho NUF: | Configuragio da | Mobilidade no Mobﬁdadede Acessibiidade

B Dbl}S Iﬂnhamemo: E4 coieﬁvo F1

ANALISE M2(+10) + M&{-15} + 3xM8{-20) + M14(0) + M15(-10) + P3/-10] » P5(-10) + PO(+10) + P11(-10] + P16{0) + P28(-15) + P29(0)
PONDERADA +IN1{+10) + IN5{-5) + IN7(-10) + IN11{0) + IN13(+5) + IN16{+10) + IN18(-10) + IN22(-15} + IN29{-15) + IN30(0) = -140
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NUF: L.F. VILLAGGIO DI NAPOLI Data Aprov.: 2008 Lei Fed: 6766/79
A6 End: R. Eltore Bertoli, stuos:om BainoSImambah mMm.zsmss

Alu 89.152m* Ne un: 202 lotes Média un.: 335m?

LoCAuzAcAo NA CIDADE

Loteamento fechado Implantado
em vazio urbano, ao lado do
Bosques dos Eucaliptos (ao Sul). A
Oeste existe foteamento em
processo de implantacio,

O nlcleo interrompe rua do
Bosques dos Eucallptos.

Este nucleo gerou Ares de Lazer em
via publica porém em configuracio
de difiicil acessebilidade, ocorrendo
o mesmo com o lote externo e Area
Institucional,

LEGENDA Perimet Principai NUF
C:l ana‘ﬁtss:m / urganom v‘”ncvpars entosrrrs’g T

ANAuse GRAFICA unsmlsncw NUF e entorno

Foto 1: Portaria do NUF ao fundo ladeada por
Area Institucional (& dir) e lote residencial (3
esq) com casa remanescente da gl. original,

B Foto 2: Rua do Bosgques dos Eucaliptos
L} interrompida por este nucleo que criou uma
Area Verde de barreira entre os dols.

el
LEGENDA - Perim, @ Acessoso Betmo M SiShhes M huconw (| NyBsne
B aee [ Aeaverde [ GSRNSE%e B (S W APPeAUC . Hidrogafia ¢ fofocde

makﬁa Tamanho NUF: | Configuragdo da Momdadano Mobﬁdodede Acessibilidade
i 52 TGl | p3i05406 | alivhamentorE4 | “coletivor 2

Integrag3o
pﬂugem urbana:

ANALISE M2{+10) + M&(-10) + $xM8(-20) + M16-10] + M20{+10) + P3{-10) + P5 P9{+10) » P12{+10) + P14{+10] + P24(0} » P28(-15) +
PONDERADA P29(0) » INL[+10) + INS{-5) + 4xIN7{-10) + IN11(O) + IN14{-5] + IN1G(+1 N22{-15) + IN29{-15) » IN30(0) = -145
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NUF;

L.F. LE VILLAGE :
A7 £nd: R. Jodo Previtalli, Gleba AB2 Bairro: Samambaia
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Loteamento fechado Implantado
em vazlo urbano, localizado entre o
NUF Ad-Terras do Oriente (a
Nordeste] e Jd. Samambaia (&
Sudoeste), Este NUF interrompe um
possivel prolongamenta da Rua
Anna Formagio {1d. Samambala) até
a estrada municipal localizade a
Leste deste nucleo. Foram criados
lotes externos com frente para a
Rua joBo Previtalli; a Area de Lazer
estd locada dentro do fechamento e
a Area Instit,, bem como a APP do
corrego, fora, porém estdo sem
acesso piblico, pols @ rua localizada
na lateral direita ndo foi implantada.

LEGENDA o
a o i

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

NUFs em Principais
analise vias entorno

NUFs no

Data Aprov.: 2009 Lei Fed: 6766/79
: Lei Mun; 2978/96
N2 un: 154 lotes Meédia un.: 325m?

Foto 1: Lotes ¢

ah.

omercials externos localizados

B -

na Rua Jodo Previtalll mantendo a Integracdo

a dinamica urbana,

Foto 2: Muros de fechamentola dir) e do

Ad-Terras do Oriente(d esq). Auséncia de
passelo p/pedestres na rua parcialm.implant.

LEGENDA - perim, @ Acessoao R B onerros M R Shucionar (| NUESRO
W aee [ Areaverde [ AredYerde EN (S, N APPeAUC Hidrografia  § fofjto de
ot e e g el S
! Testada: C3 D24D5 alinhamento: E3 coletivo: F2
I yavida | Contexto do
K1+K2+K3 (52%) L1
'iliilii' F

ANAUSE M2{+10) + ME(-10) + 2xM8{.20] + M13{-10] + M15(-10) + M1S{-10) + P3{.10} + PA(+10) + P11{-10} + P14(+10) = P16(0) + P27{<20) + P20} +

PONDERADA

INL(+10) + INS[-5) + 2xINT{-10) + INT2(-5) + IN14[-5] + INIE(+10) + IN1S(-10) + IN21(0) + INZB[+20) = IN3NO) = -55
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LOCALIZAGAO NA CIDADE

Loteamento fechado implantado no
limite do conjunto dos NUFs A9-S&o
Domingos, Al0-S3o lJoaquim,
All-Madre Maria Villac e
Al2-Vivenda das Pitangueiras
compondo uma drea fechada total
de aproximadamente 450.000m?,
com dimensdes 800m por 1,100m,
sendo este o Jltimo a ser
Implantado. Este nicleo mals 0 A1l
interromperam  diretrizes viarias

previstas no Plano Diretor,
LEGENDA NUFs em Perimetro Principais NUFs no N
C: andise ¢ urbano g entorno T

-

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

foto 1: Portaria e muro de fechamento com
passelo pavimentado para pedestres,

-

Foto 2: Muro de fechamento do NUF  direlta
estando ao fundo a APP do tope do morro
configurada parcialmente como Alazer deste,

GENOA e @RFCT BEeo WG W {Rhucons (| MG
B aee [ Aveaverse [ CoeNSre HEN (L0l m W APPeAUC Hidrografia ¢ fofiio de T

DistanciadaArea | TamanhoNUF: | Configuragdoda | Mobilidade no
Urbanizada: Al B3 T2 | pVD%e0s

ANALISE M2{+10) + MB{-10] + 2xMB{-20) + M11{0) + MIE{-10) + MIS(-10) + P3{-10) + P5{-10) + PS(+10) + P11(-10) + P15(-10) + P26[+10) + P27{+20)+
PONDERADA F30(-10) + IN1{+10) + INS{-5§ = 2¢INT(-10) + IN1O(+5} + IN14{-5] + INI6{+10) + IN18(-10) + IN2LL0) + IN27(+10) + IN31{-10) = -90
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LOCALIZAGAO NA CIDADE

Loteamento fechado impiantado no
limite do conjunto dos NUFs
A8-MontAlcino, A10-530 Joaquim,
All-Madre  Maria Villac e
Al2-Vivenda das Pitangueiras
compondo uma drea fechada total
de aproximadamente 450.000m?,
com dimensdes 800m por 1.100m,

A  Oeste locallza-se o Anel
Rodovidrio Magalh3es Telxera e em
seguida Campinas.

Criou Area Instiucional locada na
testada da gleba original; a Area de
Lazer estd dentro do Perimeto
fechado.
LEGENDA NUFs no
entormo

Bl VL 2 teieno
ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

W L
.‘:..I .’7 ‘74%“

sasncipais

passelo para pedestres,

Foto 2: Pomrhaoﬁmdobdea&nporhea

Institucional com auséncia de passeio para
pedestres,

B e M2 B Shucona (| NUBR0
B Areaverse [ Are2verde [ fireade M APPeAUC - Hidrografia
2| i e et
o "D13D5. to: E3

ANALISE
PONDERADA +
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Al10
LOCALIZAGAO NA CIDADE
Condominio horizontal

implantando em zona urbana de
uso rural, sendo precursor, na
regido Noroeste (junto com o
A3-Terras do  Carlbe), da
implantagio de outros nucleos no
seu entorno: AS, AB, A7, AB, A9,
All, A12 e Al13. Llocaliza-se
contiguo a0 convento Lar Sdo
Joaquim, que tem edificacdes da
antiga fazenda de interesse quanto
3 preservagio cultural,

LEGENDA e N
L i el W 2

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

Foto 1: Portaria 3 esquerda; em seguida ao
fundo, lotes externos comerciais,

Foto 2: Muro de fechamento 2 direlta com
passeio pavimentado para pedestres,

LEGENDA o~ Peimy [ Jvicadas atano s -mcloml :‘,“.tf,’,,','.? N
W Aep [ Area verde -"“XS"‘ -ﬁ,oc,m..m W APPeAUC . Hidognfia O S:H,“"

Distancia da Area
WB

ANALISE M3{-10) + M7(-20) » 2xMB(-20) « M13{-10}) + M14{0) + M19
PONDERADA P31(-15) # IN2(-10) + ING{-15) # 2xIN7(-10) « IN12(-5} + IN13/
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NUF:

L.F. MADRE MARIA VILLAC Data Aprov.; 2007 Lei Fed: 6766/79
A1l | Eend:Estr. Roncaglia, Gl. 2 Bairro: Roncaglia Lei Mun: 2978/96
Area: 914.725m* N2 un: 235 lotes Média un.: 300m?
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Loteamento fechado Implantado
em vazio urbano, em contiguidade
com o NUF A10-530 joagquim,
constituindo grande bloco fechado
que impede & mobllidade, O nucleo
recuou seu muro & Leste em razio
da APP de topo de morro; ficaram
externos a ele, ao Sul, & Area
Institucional e 38 APP. A Sudoeste,
localiza-se o Convento Llar S3o
Joaquim,

LEGENDA Perimetro
urbano

Q NUFs em
analise

ANAuse GRAHCA unsmlsncn NUF e entorno

Foto 1: Portaria a direita; ao fundo Area
Institucional e APP com acesso publico.

Foto 2: Portaria do NUF & direita com
inexistencia de passeio para pedestres. Ao
- fundo, acesso ao Convento,

s /F:&':‘ao 0“%“””

126

Rui';mo - enemos I ucionat :‘,?J,’,.,’:g
I A B Areaverce [ A X;"e - {irea de oo B arp e AUC Hidrografia ¢ P°n;° de
Distancia daAAnia Thmanh; NUF: | Configurago da Mobﬂidadano Mobiiidadede Acessibllidlde-'
& bt DI+D2+03+DS a!lnhmnmto' E4 im‘ - F2

ANALISE
PONDERADA P30(-10) + IN1(+10) + IN&(+10) + IxINT{-10) + IN12{0] + IN1S[-5) + INI6(+10) + IN2D(-15) + IN22{-15) + IN

M2{+10) + M&(-10) + 3xM8(-20) + M16(-10) + M19(-10) ¢ P3{-10) + PS(-10) » PH{+10) +» P11(-10) + P13{+10) + PI6[O) + P27(+20) +

281-10) + IN31{-10) = -105




NUF: F. VIVENDA DAS PITAGUEIRAS  DataAprov: 2011  LeiFed: 6766/79

Al2 EndebaM.SiﬁoSloPedm Bairro: Jurema Lei Mun: 2978/96
Area: 28.650m* N un: 73 lotes Média un.: 300m?
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Loteamento  fechado recente
implantado em vazio urbano,
localizado entre o Bosque dos
Eucaliptos - aprovado como
condominio, porém aberto como
loteamento no local (a Norte) -e o
Residencial Beira Rio {a Sul). Sua
implantacdo impediu o
prolongamento da via que lhe di
acesso com a locacio da Area
Institucional , A Area de Lazer esta
dentro do perimetro fechado e se
constitul em APP de topo de morro.

LEGENDA NUFs em Pe imetro Principais NUFs no
Q aniﬁusg urgano vias e entosmo T

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

foto 1: Portaria do nicleo interrompendo a
continuidade desta via.

- fedhado @ A oo . I kucions :‘,?J,’.-,’-,‘: N
B aee [ Areaverse A X;"e = {irea de Chnum I APP e AUC Hidrografia € gg{g&d'
Distincia da Area | TamanhoNUF: | Configuragdo da | Mobilidade o Wiobiidade de Acessibiidade

Al B2 Testada: C1 D:I.+02+DG a!lnhalrmmr €4 | “Coletive F2

ANALISE M2{+10) + M5(-5) + ZxM8{-20) + M15(-5) » M15(-10) + P2(-5) + PS(-10) + PH(+10) + P11(-10) + P15(-10) » P16(0) + P28(-15) +
PONDERADA P30(-10) + INL{+10) + IN&(+10) » 2xIN7[-10) » INL11{O) # IN14(-5) + IN1I6[+10) + IN20{-15) » IN21(0) + IN29(-15) + IN31{-10) = -135
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it L.F. VIVENDA DAS CEREJEIRAS ~ DataAprov:2008  Leifed:6765/79  [LICH
A13 | End:R. Elzo Previtale, Gl. A1 Bairro; Jurema Lei Mun: 2978/96 L)
‘Area: 145.730m* N2 un: 344 lotes Média un.: 320m*

LOCALIZAGAO NA CIDADE

Loteamento fechado Implantado
em vazlo urbano formado , ao Sul,
pelos loteamentos Alto da Colina,
Jardim Jurem Jardim Parani, e a
Norte , pelo resi. Santa Maria,
Bosque dos Eucaliptos e Belra Rio
Este nucleo isolou a APP existente a
Leste, entre seu muro de
fechamento e dreas particulares,
deixando-a sem acesso publico; e
criou 4 dreas Institucionals de
conformagdes  Irregulares que

dificultardo sua ocupacao
otimizada.
LEGENDA N ; Princivek NUE N
8 N 2 U vias 0 Shtome 1t
ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno
L —

RS

L]
Foto 2: Rua do loteamento Jardim Alto da
Colina interrompide pelo  nicleo, gque
implantou cul-de-sac.

i
IEGENDA. o~ Feech?&o O :I%?” & gnufigm = :gtbg‘mos W ucionat :‘,?g;m
(B aee N Aveaverde [ SieRNSEOC N (5SShum M APPeAUC Hidrografia ¢ foftode

Distanciada Area = Tamanho NUF:  Configuragdoda | Mobilidade no Aobilidad Acessibilidade
Urbanizada: A2 B4 Testada: C5 entorno: e no no transporte
D2+D3+D5 . coletivo: F1

ANALISE M2{+10) + M7{-20] + 3xMB(-20) + M11(0) + M14(0) + M19{-10) + P4{-15) + PS{+10) + P11(-10} + P15{-10) + P17(-10) + P28(-15) +
PONDERADA P29(0) » INL{+10) + IN6{-15) + 3AN7(-10} + IN10[+5) + IN13{+5) » INIG[+10} + IN20{-15) + IN22(-15) + IN29(-15) + IN30(0) = -190
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s L.F. VILLAGE SANTA CLARA DataAprov:2010  Leifed:6766/79 LR
A14 | End:R. Ver. Antonio Oliveira, G1.2, Faz. Capuava B3irro: Capuava  LeiMun:2078/95  [REEETTY
Area: 25.435m* Ne un: 47 lotes Média un.: 300m?

LOCALIZAGAO NA CIDADE

Loteamento fechado Implantado
em vazio urbano existente entre o
NUF Al6-Mirante do Lenheiro,
loteamentos Jardim Santa Helena e
Jardim Alto da Colina (ao Sul) e NUF
A4-Terras do Orlente (a0 Norte), em
regido rural com bastantes
fragmentos florestals nativos (N),
Este nucleo criou Area Insitucional
na testada da gleba original e
integrou em seu perimetro fechado
Areas de Lazer,

LEGENDA NUfsem o Perimetro Principais NUFs no N
analise urbano vias entorno 1‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

Foto 1: Portaria do nicleo 3 direita e Area
Institucional externa & esquerda,

e P

Foto 2: Muro de Fechamento & direita com

auséncia de passeio para pedestres.
| Ul
l‘ IEGENDA. Feech':do Aﬁm & gnutagm =] :gtt?mos = ﬁ\':(ftucloml Q ’:,‘.{f,‘,,’,‘.?
B aee [ Area Verde [ Arce Vorde [ freade M APPeAUC Hidrografia ¢y fontode

Distdnciada Area = Tamanho NUF: | Configuracioda | Mobilidade no Mobilidade de Acessibilidade
Urbanizada: Al B2 Testada: C4 entorno: pedestre no no transporte
D1+D5 . coletivo: F2
D — -
Q< s = A
1 | A |

lizagdo d Localizagdo de Integracdo 3 Integracdo & vida Contexto do
Arealn@gonal ’ %’hgse.' : Ai?sg_lo pals.gelﬁurbanr url'i&ﬂﬂ: mﬁm

o b

ANALISE M2(+10) « MS{-5] + M3{-20) + M3{0) + M13{-10) + M15{-5) + M19[-10) + P2{-5] + P5{-10) + PS[+10) + P11(-10) + P17(-10} + P28{-15)

PONDERADA + P29(0) » IN1{+10] + IN3{+10) 4 IN7(-10} + IN12{-5) » IN14(-5) + IN16(+10] + IN18{-10) + IN22(-15} + IN29{-15) + IN30(0) =-110




NUF:

L.F. PORTO DO SOL Data Aprov.: 2011 Lei Fed; 6766/79
A15 | End:R. Gessy Lever, Sitio Lenheiro, GI. A Bairro: Capuava Lei Mun: 2978/96
Area: 65.400m* N2 un: 113 lotes Média un.: 310m?
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Loteamento fechado Implantado
em vazio urbano de uso rural,
porém contiguo 3o NUF
Al6-Mirante do Lenheiro,
formando um bloco de 500m x
380m, e ndo implantando via
prevista como diretriz vidria entre
aquele e este, O nucleo possul 2
testadas opostas (Av. Gessy Lever e
Rua Glido Tordin). As  Areas de
Lazer e Institucional forma locadas
dentro do nicleo.

LEGENDA Perimetro
urbano

Q NUFs em
analise

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

Principais NUFs no
vias £e entorno T

Fot; 1: Portaria e muro de fechamento com
passelo de pedestres pela Av. Gessy Lever.

S —

Foto 2: Acesso de servicos pela R. Glldo
Tordin, com faixa de desaceleragdo, muro e
passelo de pedestres,

130

~. F:g":“ . Aﬁm - Rui';mo - enemos I 5ucionat :‘,?J,’,.,’:g
I A B Areaverce [ A X;"e - {irea de oo B arp e AUC Hidrografia ¢ P°n;° de
DisthchdaAAnia Tamanho NUF: | Configuragdoda | Mobilidade no Mobiiidadede Acessibilidade
o s b D1+D24DS a!ln' il T M b
)7 Em
Q< Q.. .4

ANALISE
PONDERADA P23i0) + P29(0) + IN1(+10) + IN5{

M2{+10) = M&|-10] +

2¢MB{-20] + M11{0) & M18(-15) + M19{-10} +P3(-10} + PS(-10) +
5)+ 2xIN7{-10) + INLO(+5) + IN14[-5) +

P7(+10) + PE{-10) + P11{-10) + P15{-10} + P17(-10} +
IN15{-10) + IN1IB(-10) + IN22{-15) + IN29(-15} + IN3D{0} = -215




NUF: C.H MIRANTE DO LENHEIRO Data Aprov: 1996 Ll Fed: 4591/64

Al6 | End:Av Gessy Lever. 915 Bairro: Capuava Lei Mun: 1141/73
Area: 114.700m? N? un: 379 un. Média un.: 207m?
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Condominio horizontal mals antigo
da regldo, implantado em vazio
urbano de uso rural, @ margem da
linha férrea, com comprimento do
sentido  Leste-Oeste de 500m,
interrompendo o prolongamento
de 3 ruas do loteamento Jardim Sdo
Francisco existentes na divisa ao
Sul, O nudeo possul 2 testadas,
sendo uma para a Rua Glldo Tordin
{sem acesso ao nicleo) e a outra, a
entrada, pela Av. Gessy Lever,
marginal da ferrovia. Existe Area
Coletiva de Lazer e foram criados
algumas unidades externas para
us0 comercial.

LEGENDA NUFs em Perimetro Principais NUFs no
C: analise / vias ne entorno

-z

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

Foto 1: Rua Frederico Chieni, do id. S8o
Francisco, Interrompida pelo nicleo,

Foto 2: Unidades comerciais r;as 20

ndcleo localizadas na Av. Gessy Lever.
s Perim. g Acessoao  Ruas W lotes
LEGENDA -~ e, @ AGFC* omo s ISR o Ao il

P aee [ Areaverde [ é&f# AVg,gde = ﬁgwumum B APPeAUC Havops. O z?‘?b‘&de

Distancia da Tamanho NUF: | Configuracioda | Mobilidadeno | Mobilidadede | Acessibilidade
“Urbanizada: B4 Testada: C3 no transporte

> g pedestre no_
D2+D3+DS alinhamento:E1 | coletivo: F4

Loca de o da Integracdo & Integragdo a vida Contexto do
Arealmw: me gem urbana: ul 3 ormno:
' G6 H7 o ij'i - K1 (20%) . 1

ANALISE M2{+10) + M7(-20) + ZxM8(-20) + M10[0) + M17(-15) + M22(-5} + P4(-15} + P10(-5} + P11(-10) + P17(-10) 4 P25{+5) + P29(0)

PONDERADA + IN1{+10) # IN6{-15) + 2xIN7{-10] + IN10(+5) 4 IN14{-5] 4 IN17(-5) + IN1B{-10) » INZ1{O} » IN26{+5) + IN30{0) = -140
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NUF:

C.H. VILLAGGIO VENETTO Data Aprov.: 2003 Lei Fed: 4591/64
Al7 | End:R. Fioravante Agnelio, 1431 Bairro: Lenheiro Lei Mun: 2979/96
Area: 10.598m* N un: 19 un. Média un.: 460m?
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Condominio horizontal de pequeno
porte, implantado em vazlo urbano,
cujos limites sdo: a Leste, o Jardim,
S3o Frandsco, a Norte, o NUF
Al6-Mirante do Lenhelro e o Jardim
Maria llydia; e a Oeste, a Vila
Moleta. Criou lotes externos e Area
Institucional nas 2 testadas da glebs

original, correspondendo a 65%

desta.

LEGENDA NUFs em Perimetro Principais NUFs no N
Q analise  urbano viss o entorno 1‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

foto 1. Portaria e muro do nucdeo com
passelo para pedestres,

Foto 2: lotes externos utilizados para
residéncias; muro do nicleo a direita,

132

; IEGENDA. o~ Fechado %e?so & E:ta:m = :gtt?mos = m«loml Q Q,E{Q‘m"g

B aee [ Aceaverse [ Ares Vorde [ freade M APPeAUC Hidrografia ¢ fonto de
°6’;‘€2.“' hg:: Aﬁa Tamath; NUF: Oo:m@o da Mobindadc no M:bled'gd;tage nge Aﬁgessibﬂidade
D4+DS alinhamento: E1 coletivo: F2

0

L

=

o ¢

Local de | lizacao da Localizacio de Integrago & mpaaoawaa Contexto do
Arealnmonal: ’ %\;erde. Avg. : paisagem urbana: :
63 W6 6 RSIgEM UIBANA: | Loy (%) '

ANALISE M2(+10) + M5{-5) + M9(D} + M11{0) + M15{-5) + M19{-10) + P2(-5) + P9(+10) + P11(-10) + P16J0) + P27(+20) + P2ST(0)

INA(+10) + INS(+10) + IN10{+5) + IN14(-5) + IN16(+10) + IN18(-10) + IN22{-15} + IN28{+20) + IN30{0} = +40

PONDERADA IN1{+10}




NUE: L.F. JD COLINA DOS COQUEIROS  Data Aprov.: 2003
Al8 mn.ma.mmpo.su.s.s.oomos Bairro: Jurema
Area: 23.187m* Ne un: 98 lotes

LoCAuzAcAo NA CIDADE

Loteamento parclalmente fechado
implantado em vazio urbano ao
lado de Jardim Jurema, de
pequenas dimensbes, mas que
interrompeu o prologamento das
Rua José de Sales Pupo e Ernélio
Tassi com & porgdo fechada. As
Areas de Lazer e Institucional foram

locadas fora do ndcleo fechado,
Sooulc
LEGENDA NU Perimet Principai NUF N
C:l ana‘ﬁtss:m urgano e v‘”ncvpars entosrrrs’g T
ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

Foto 1: Rua José de Sales Pupo interrompida
pelo nideo, com portaria ao fundo.,

Foto 2: Mudro do nucleo ao fundo,

, interrompendo a Rua Ernelio Tassi.
o I Fed\n&o ’ Ru:gmo - titemos 1R fn’s‘&uclonal C: :‘,‘,{f,’n',‘.?
e Aceaverse [ A xs'de B 0 um W APPeAUC - Hidogafa O Boffode
makﬁa Tamanho NUF: | Configuragio da | Mobilidade no Mobﬁdodede Angmmidade
Be M D3+DS allnhanmto: E4 Zml :F1

ANALISE M2(+10) + M5{-5) + M8(-20) + M3{0) + M14(0) + M19(-10) + P2{-5) + P9{-5) + P10(-10) + P15(0) + P26{+20) + P28(0) +
PONDERADA IN1{«10} + IN&(+10) + IN7{-10} « IN11{O) + IN13{-5) + IN17(-5} » IN18{-10) + IN21{0} + IN28({+20) + IN3O(0} = -5
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LOCALIZAGAO NA CIDADE

Condominio horizontal iImplantado
em 5 lotes do loteametno Chacaras
das Nacdes, em processo de
reurbanizagdo, com usos mistos
urbanes e rurals (fruticultura),
Possul testadas para 3 vias, tendo
sido criadas, na Rua Campos Salles,
unidades externas para uso
comercial, 0 que entretanto, nio
diminul os efeitos da grande
extensBo de muro de fechamento.
Fol criada Aera Coletiva de Lazer.

LEGENDA NU Perimetro Principa NUF N
C: andise. ™ urbano vﬂs""""’ entomo. T

ANAI.ISE GRAHCA URBAN‘STICA' NUF e entorno

\' Foto 1: Acesso ao nucleo 3 esquerda, seguido
" % das unidades comercials externas a ele,

Foto 2: Muro defednmeimmtestada com
a Rua Agnelo Cunha; auséncia de passeio para
pedestres,

sGENDA - foitie @RI B G  EE{ucons (| Mo
W aee [ Area Verde -4'“,\'3"‘ Hﬁmc’mum I app e AUC Hidrograia ¢ forie de T
mmkmA Tamanho NUF: | Configu ‘da | Mobilidade no Aobilidade Acessibilidade

A‘.i sctada: CS _entorno; . SR ) ml“'"

ANALISE M21{+10) + MB{-10] + M8{-20) + M(0} + M13{-10) + M14{0} + P3(-10} = P7(-10} + P10/:5) + P11{-10) + P15{-1
PONDERADA +IN3{+15) + INS(-5) + IN7(-10) + INO(+5) + IN12[-5} + IN13{+5) + INI7(-5] + IN18(-10) + INZ2{
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NUF: | CH.CANTERVILLE RESIDENCE ~ Data Aprov. 2004

A20 | End: R Mancel Santos Marta, 323, C. Nagbes  Bairro: Nagdes
Area:35.275m* N un: 80 un.
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Condominio horizontal iImplantado
em lotes do loteamento Chacaras
das Nagbes, com testada para 3
vias, sendo uma delas ndo
pavimentada (Rua Frede Madsen, &
Oeste), confrontando a Sudoeste
com grande garagem para 6nibus da
Viacio que atende o transporte
publico de Valinhos, Junto a esse
corrego cuja APP ficou interna ao
fechamento ,

LEGENDA Perimetro

Principais
urbano vias

C: NUFs em
analise

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

Foto 1: Testada com muro de fechamento
. pela Rua Henrique Mussolini, sem passeio de
* pedestres.

Foto 2: Testada na Rua Manoel dos Santos
Marta, via de acesso principal, com muro de
fechamento e sem passeio para pedestres.

JUPERNS o ggg:;'ao . %&F‘m = Ru::mo k:.&t:}‘nos . ﬁ\'::wuclonll C: :‘,?J,’.-,'-,‘:

W aee N Aceaverde [ ERNSEY B (S0 M APPeauC Hidrografia ¢ fofiio de

DistlnchdaAArga Tamanho NUF: | Configuragdo da | Mobilidade no Mﬁdadede Acessibilidade |
| B RURCS | onres | aibnemenrty | s

i UJ_U L[y

g o ok

ANALISE M1{+10) + MS{-5) + M3(0) + M13(-10) + M15(-5) + P2(-5) + P7(-10) + P10} s.wu( 10) + #15{-10) + P17(-10) + P28{-15) + P29{0) +

PONDERADA IN3[+15) 4 IN&(+10) + INS(+10) + INS{+5) + IN12(-5) # INLA{-5) + IN17(-5) + INAS[-10) » IN22{-15) 4 IN29(-15) + IN30(0} = -90
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NUF: L.F. CHACARA FLORA Data Aprov.: 1982 Lei Fed: 6766/79

A21 | End: Estr, Valinhos - Campinas Bairro: Nagdes Lei Mun: 1325/74
Area: 224.431m* N2 un: 128 lotes Média un.: 1.000m*
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Loteamento fechado destinado
originalmente a chacaras de recreio
localizado na Rodovia Francisco von
Zuben, que conecta Valinhos a
Campinas, defronte a fragmento de
mata nativa protegldo como
Reserva Florestal. Sua implantacdo
ocupou vazio urbano delxado pelo
Iloteamento, & Oeste, denominado
“Chécaras das Nagdes”. o nicleo
possul testada oposta & da portaria
& Rua Campos Sales,

LEGENDA NU Perimet Principai NUF: A
C: anéﬁuss:m urt?anom vhrs“mws entosnrs'g T

ANAuse GRAHCA unemlsncw NUF e entomo

Foto 1: Portaria de acesso 30 nucleo, ladeada
' por trecho de fechamento em cerca viva e
também por remanscente de mata nativa.

Foto 2: Muro de fechamento do nicleo pela
Rua Campos Sales, Auséncia de passeio de
pedestres,

erl
IEGENDA o~ red\':do O %&o” Rui'gmo k:.&t:}‘nos I (S ucionst :‘,‘,{f,’,,',‘.?
I Aee B Areaverce [ A X;"“ El 6“, (i B 4ppe AUC Hidrografia gg;gg,d'

ammchdaAm Tamanho NUF: | Configuragdoda | Mobilidadeno | Mobllidade de | Acessibilidade.
28 A st |ttt | Timmeeene
szé .

=

Integragiod | Integragiovida | Contexto do

Pttt st Ka b et

ANALISE M2{+10) + M7(-20) + 2xM8{-20) + M13{-10) » M14{0) + M15(-10) + P4(-15) + P10(-5) + P11(-10) + P15{-10) + P2X\+15) + P28{-15) +

PONDERADA P29(0) » INL[+10) + INS(-15) + 21IN7(-10) # IN12{-5) + IN13{+5) « IN1Z(-5) + IN18{-10) + IN25(+10) + IN29|-15) + IN30{0) = -155
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NUF: L.F. VILA REAL Data Aprov.: 2008  Lei Fed: 6766/79
A22 au.n.wmmmmsaiush,us C.Nagbes Bairro: Nagdes Lei Mun: 2978/96
Area:17.395m* N un: 17 lotes Média un.: 360m?
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Loteamento fechado de pequenas
dimensdes implantado em
contiguidade com os NUFs A23-Vila
Romana {a Sudeste) e A21-Chécara
Flora {a Sul), em lote do loteamento
Chacara das Nagdes, em processo
de reurbanizacdo. Esse conjunto
gerou bloco (apesar de se tratar de
lote j& existente na origem deste
nicleo) com largura de 630m,
dificultando a mobilidade entre &
drea a N, extremamente adensada,
e a Rodovia Francisco von Zuben.
Possui apenas 16 lotes  as Areas de
Lazer e Institucional foram
localizadas dentro do fechamento.

C: NUFs em
analise

ANAuse GRAFICA unemlsncw NUF e entorno

LEGENDA Perimetro

Principais
urbano vias

Fotol:Aocssonnndonbcbooomoma
de acumulacdo de wveiculos. Ao fundo,
entorno com ocupacao variada.

Foto 2: Portaria do nicleo com lote externo a
sua esquerda. Ao fundo, muro laranja do NUF
A23,

ANALISE M2(+10) « Ma(+10) + MB(-20) » M11{0) +

M14(0) «

M19{-10) + P1{0) + P5(-10) + P8(-10) + P11{-10) + P16(0) + P27

IEGENDA o~ &‘é’»’i'ao O %&o” Rui'gmo k:.&t:}‘nos I (S ucionst :‘,‘,{f,’,,',‘.?
e Areaverce [ ASRNSR N (IS0 M APPeauC Hidrogafia & forfio de
ammudaa Tamanho NUF: | Configuragdo da | Mobildade no Mﬁdadede Acessibilidade
o i D.‘nl}s allnhammto' E4 m
vida | Contextodo
K1 (50%) it i
' 'I-Iil‘fli' 4 Q

(+20) »

PONDERADA P29(0) + IN1(+10) + IN&{+10) + IN7(-10) + IN10{+5) + IN13[+5] = IN15{-10) + IN18(-10) + IN21(0) + IN28(+20) + IN30(0]} = 0
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NUE: L.F. VILA ROMANA Data Aprov: 2002 lLeifed;6766/79  L\[AZH
A23 | End: Wilson R. Solinski, lote 7/6A, Chac. NagBes Bairro: Nagbes Lei Mun: 2978/96 +35
Area: 21.782m* Ne un: 37 lotes Média un.: 400m?

LOCALIZAGAO NA CIDADE

Loteamento fechado Implantado
em lote do loteamento Chacaras
das Nacdes, em processo de
reurbanizagdo, e contiguo ac NUF
A21-Chacara Flora, constituindo
bloco fechado com30m de distancia
entre a Rua Wilson Roberto Solinski
e a Rod. Francisco von Zuben, Existe
diretriz para via a ser Iimplantada a
Leste do nicleo, de forma a resolver
a dificil mobllidade entre Norte e
Sul nessa regido. H& duas Areas
Institucionais que foram locadas na
testada do imdvel, ndo se
enxergando da rua o nucleo, apenas
sua portaria.

LEGENDA NU Perimet Principai NUF
Q aniﬁissgm / urt?anom viars“m”'s o T

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorn
TS TR 2 T, S

Foto 1: Portaria ao fundo e acesso ao nucieo
com é&rea de acumulagdo de veiculos,
Auséncia de passeio para pedestres.

Foto 2: Rua de acesso ao nucleo (esq.)
denominada Wilson Roberto Sclinski, com
galpBo industrial 2 direita.

LEGENDA bl

o Feech':&o @ A o Shemos MR\ kucionat :‘,‘,{f,’,,’,‘.?
B aee [ Areaverde [ Are2 Verde freade . M APPeAUC Hidrografia ¢ Foftode
DistanciadaArea | TamanhoNUF: | Configuragdoda | Mobilidadeno | Mobilidade de Acessibilidade

' Be b i D1+DS alinhamento: 3 coletivo: F1

ANAUSE M2{+10) + M5{-5) + MB(-20) + M13(-10) + M14{0) + M1H-10) « P2(-5) + P5{-10) » PS(+10) + P11{-10) + P25[+20) « P27(+20) + P25{0)
PONDERADA + INL{(+10) + IN&{+10) & IN7[-10) + IN12{-5] + IN13(+5) + IN16(+10] + IN18(-10) + IN26(+20) + IN28{+20) + IN30(0) = O
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NUF: C.H. VILLAGE MONET Data Aprov.: 2000  Lei Fed: 4591/64

A24 | end: R. Angelo Trento, 31 Bairro: Vera Cruz Lei Mun: 2979/96
Area: 9.478m* N2 un: 21 un. Média un.: 305m?
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Condominio horizontal de
pequenas dimensdes, implantado
em vazio urbano formado pelos
loteamentos lardim Alto da Boa
Vista e subdivisies da Rua Joao
Previtalli, Iinterrompendo [}
prolongamento da Rua Angelo
Trento, £ contiguo & condominio
vertical criando bloco de 260m de
extensdo que, somado aos
remanescentes da desapropriacio
para abertura das vias locais, gerou
quadra com 570m de extensdo. A
Area de lazer estd dentro do
Perimetro fechado ¢ a Area
Insituclonal & externa,

LEGENDA NUFs em Perimetro Principais NUFs
Q andlise #” urbano vias T entorno. ?

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

Foto 1: Rua Angelo Trento interrompida pelo
nicleo; portaria ao fundo,

Foto 2: Area Institucional externa ao niicleo,
s osquerda, onde se pode verificar grande
aclive,

ICENOA AN @A BEee WS B o (NGRS
B aee [ Aveaverde [ AredVerde gy fireade M APPeAUC Hidrografia ¢ Roftode
omdag Aﬁa ‘ hmanah; NUF: Conﬁgungl&d& Mwmm M:&ﬁdaden%e Aggggag:
Urbanizada: A . Testada: mo: __pedestre
ool D3+D5 alinhamento: E1 | coletivo: F2

=

enficon | \estn | oot | . | RIS | TR

U |

ANALISE M2{+10) + M5(-5) » M8{-20) + M11(0) + M15(-5) + M19(-10) + P2{-5) + PS(+10) + P11(-10} » P17{-10) » P26{+10) + P29{0) +

PONDERADA IN1(+10) + INA(+10) » IN7(-10) + IN1O(+5) + INI&(-5) + IN16{-10) + IN18(-10) + IN22{-15) + IN27{+10) + IN30(0) = -30
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NUF: C.H. SOLARIUM Data Aprov.: 1999  Lei Fed: 4591/64

A25 | End:R. Paschoal Nicolau, 132 Bairro: Lenheiro Lei Mun: 2979/96
Area: 7.615m? N2 un: 18 un. Média un.: 320m*
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Condominio horizontal de
pequenas dimensdes, com 20
unidades, Iimplantado em vazio
urbano, proximo & alga da Av. Gessy
Lever & Av. Invernada, localizado no
Bairro do Lenheiro. Criou lotes
externos na testada da gleba
original, destinados ao uso
comercial, havendo apenas a
portaria do nicleo confrontando
com a vida publica, tornando-o
integrado & dindmica urbana.

LEGENDA NUFs em Perimetro Principais NUFs n
Q anilis: / urt?ang viI:s e entosmg 1‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

foto 1: Portaria do nucleo recuada 10m em
relagBo ao alinhamento original da gleba para
acumulagio de veiculos.

e 3

IS Foto 2: Unidades comercials externas ao
nudeos,

% e ~ F:é?:ao . m‘?” = l.!:ta:m - :gtt:‘mos - ﬁ\’s‘!fwclonul Q l:'l‘.lt;srgg
B aee I Areaverse [ Arererde [ fresde [ APPeAUC Hidrografia ¢ fonto de
mch da Aﬁa Tamanho NUF: Gonﬂgunglo da | Mobilidade no M:hl'ﬁda'ge nge Acessibilidade
izada: estada: C3 entorno: edest no transporte
B% i D4+DS alinhamento: E1 coletivo: F1
-

=

reaVerde' R paisagem urbana:

Locall Localizacdo d 1 ) de Integragdo a Integracdo & vida ntexto do
monal ’ o ‘“’A‘?&“ £ ‘ rl(ana coe't'nm
16 ‘ 15 K1 (80%)

@ @ @

ANALISE M2(+10) « M4(+10) » MO[D) + M11{0) + M14(0] + M19(-10) + P1(0) + P10[-5) + P11(-10} + P25{+20) + P27{+20) + P29(0) +

PONDERADA IN1{«10} + IN&(+10) + INS[+10) » INIO{O) # IN13{+5) » IN17(-5} + IN18{-10} + IN26{+20) + IN28(+20) + IN30(0) = +95
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NUF:

C.H. ITAPEMA
Bl End: Av. Via Pref. Anésio Capovilla, 79
Area: 37.885m?
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Condominio horizontal implantado
na borda Norte da zona urbana,
onde 0 uso do entorno é rural, em
falxa situada entre o NUF
B2-Tabatinga (a Leste) e a Rodovia
Fldvio de Carvalho (a Oeste), com
area fechada de dimensfes médias.
Posteriomente a ele e ao Tabatinga,
nesse  entorno, foram se
implantando loteamentos mistos
{Jd. Nova Espirito Santo e Parque
dos Cocais a N) e conjunto
habitacional vertical (a NE). Foram
criados lotes externos, Ares
Institucional e Area de Lazer na
testada em L na Rua.

RERFEOM NUFs em

analise

Perimetro
urbano vias

ANALISE GRAFICA uasmlsncn; NUF e entorno

Principais

N2 un: 113 un.

NUFs n

o

entorno

Data Aprov.: 1996 Lei Fed: 4591/64
Bairro: Espirito Santo  Lei Mun: 1142/73

Foto 1: Muro de fechamento do nucleo a
esquerda, sem faixa de pedestres
pavimentada na Rod. dos Agricultores

Foto 2: A direlta, lotes externos deste nddeo
na rua Gildo Tordin e, & esquerda, muro de
fechamento do Tabatinga,

e T e e —
l‘ i Feecfl?:do A%aso = gnuta:mo =i ::tt?mos = ﬁ\rs?wcloml C: ’:,‘.{f,‘,,’,’.?
(B aee [ Aveaverde [ CONSpde E (iSPShum I APPeAUC Hidrografia ¢ fonto de
Distancia da Area | Tamanho NUF: | Configuragdo da | Mobilidade no Acessibilidade
Urbanizada: Al B2 Testada: C5 entorno! no transporte
D2+DS coletivo: F2

lmeyaﬁoa\ﬂda
K1 (48%)

ANALISE

PONDERADA

[NA(+10) + INT(-10) +

MS(-5) + MB{:20) « MI{0} + M13{-10) + M15{-5) + P2{-5) + P10{-5] + P11(-10) + P16{0) + P27{+20) + P29(0) + IN1(+10) +
IN12{-5) + IN14(-5} + IN17(-10) + IN18{-10}) + IN22(0) + INZ&(+20) +IN30{0) = -35




NUF: C.H. TABATINGA Data Aprov.: 1996  Lei Fed: 4591/64

B2 End: Av. Vice Pref Anésio Capovilla, 638 Bairro: Cecap Lei Mun: 1141/73
Area: 57.513m* N un: 140 un. Média un.: 200m*
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Condominio horizontal iImplantado
em borda Norte da 2ona urbana, em
regido de uso rural, constituindo-se
no primeiro NUF a ai se implantar.
Localiza-se em faixa compreendida
entre o loteamento Pq das Colinas a
Leste e a Rod. Flavio de Carvalho a
QOeste, as margens do Rib. Pinheiros,
que fol mantido como barreira na
Iintegracdo com o loteamento
mencionado. A Leste, estd o Parque
dos Cocais,

LEGENDA NUFs em Perimetro Principais NUFs n N
Q andiise #” urbano visg P enomo 1‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

foto 1: Muro de fechamento do nucleo a
direlta, com passefo para pedestres e, a
esquerda, lotes do Parque dos Cocals.

Foto 2: Muro de fechamento 2 direlta com
passeio pavimentado de pedestres, A
esquerda, a APP do Ribeirdo Pinhelros,

remon o, @MY BE. WS BN NG
B aee [ Aceaverse [ Ares Vorde [ freade N APPeAUC Hidrografia ¢ fonto de
D2+DS alinhamento: E1 coletivo: F2

=

C

ANALISE M2(+10) + M5{-5) + M8{-20) + M11{0) + M15{-5) + P2(-5) + P8(-10) + P10(-10) » P15{-10) « P17{-10) + P28{-15] + P29(0)
PONDERADA + IN1{+10] + IN&{+10) + IN7(-10) » IN10(+5) + IN14{-5} » IN15{-10) + INL8(-10) + IN22{-15} » IN29(-15} + IN30(0} = ~-125
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NUF: C.H. AGUAS DA SERRA Data Aprov.: 1996 Lei Fed: 4591/64

B3 End: R. Ver. Walter Obmer Woelzke, 609 Bairro: Fonte Sonia  Lei Mun: 1141/78
Area: 57.507m* N2 un: 82 un. Meédia un.: 300m?
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Condominio horizontal iImplantado
em bairro Fonte SOnis, j&
consolidado, em gleba remascente
do loteamento ld. Fonte Nova, as
mrgens de lago do parque urbano
denominado CLT Ayrton Senna da
Silva. Seu projeto previu a interface
deste nucleo com a cidade através
da distribuicdo de lotes e drea de
lazer com mata nativa em seu
entorno.

LEGENDA NUFs Perimetro Principais NUFs n N
Q anilis:m / urtTang virals e entosmg 1‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

foto 1: Pomria do nucleo ao fundo, passeio
de pedestres na calgada oposta.

Foto 2; Trecho do nicleo (@ N) onde S
interface com a cidade ¢ marcada por muro
(60m de extensdo), sem passeio de pedestres,

meeoh  ~folt,  @AFCT B WS B o (NGRS

B aee [ Aceaverse [ Ares Vorde [ freade M APPeAUC Hidrografia ¢ fonto de
Dt!’s;té:lch hg:: Aﬁa Tamangl'u; NUF: Oo:m@o da qum M:bled'gd;tagg nge Aﬁgessibﬂidade
D2+D3+D5 . coletivo: F3

l.ocanngo. de Integragdo a lmemg!o a vida Contexto do
APP: urbana: entorno:
' PalsIgemUIbana: | 13k (86%)

ANALISE M2(+10) + M&(-10) + 2xMB(-20) + M13(-10) + M18{-15) +M19(-10} + P3(-10] + P10(-5) + P12{+10) + P14{+10) + P27(+20) +

PONDERADA P29(0) # IN1(+10) + INS{-5) + 2xIN7{-10) + IN12{-5) + IN14{-5) + IN17(-10) + IN19(+10} + IN28{+20) » IN30{D} =
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| NUF: L.F. SANTA TEREZA Data Aprov.: 2006 Lei Fed; 6766/79

B4 End: R. Joaquim a Silva Moreira Bairro: Santana Lei Mun: 29?8/9_5
| Area: 22.298m? N2 un: 48 lotes Média un.: 300m*
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Loteamento fechado Implantado
em vazio wurbano, em gleba
remanescente do Hotel Fonte Santa
Tereza, com quem confronta ao Sul,
e tendo confrontagdio & leste e &
Norte com o Jardim Pinheiros ¢ a
QOeste com 2 Rod. Flavio de
Carvalho, com a qual apresenta-se
em desnivel de mais de quase 10m
de altura. Na testada da gleba
oricinal com 2 Rodavla, forma
locados a Area Insitucional e um
lote comercial , ambos externos ao
nucleo,

LEGENDA NUFs em Perimetro Principais NUFs no N
analise #” \rbano vies T entorno 1‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno
S

Foto 2: A partir da Rod. Flavio de Carvalho,
vé-se & esq. a0 fundo mura do nucleo + A,
L Lazer, &, a sua frente, Al -desnivel acentuado.

r oy : 1 o :
‘ LEGENDA o Feec'h:‘do %QF“‘: & E:ta:mo - :gttgm - ﬁ\’s‘lftuclonal C] 2,?{,‘","8
(B aee [ Aveaverde [ CONSpde E (iSPShum I APPeAUC Hidrografia ¢ fonto de
Dmm da AAnia Tamanho NUF: | Configuragio da | Mobilidade no M:ilTﬂage nge Acessibilidade
izada: estada: entorno: edestrs no transporte
Be k & D3+D5 alinhamento: £1 coletivo: F1
( =1

Locall de | lizagao d l.ocaﬂn&lo.d Integragdo 3 | Integracdo A vida Contexto do
Arealni%g:gonal:’ %ﬁ/};ﬂg‘ A'ré X < palssgesmurbana: ; entorno:

urbana: C
J1 K1+K2+K3 (60%) L1

ANALISE M2(+10) + M5{-5) + M&{-20} » M11{0) + M13{0) +M19{-10) + P2{-5) + P9(+10) + P11(-10) + P17{-10) + P27(+20) + P29(0)

PONDERADA + IN1{+10) + INQ{+10) + IN7{-10) » IN1O{+5) + IN13{+5} » IN16{+10} + INLE{-10} » IN21{0) + IN28(+20) + IN30{0) = +20

144



NUF: C.H. VILLA FONTANA Data Aprov.: 1996 Lei Fed: 4591/64

BS End: Av. dos Estados, 619 Bairro: Santana Lei Mun: 1141/73
Area: 33.125m? N2 un: 56 un. Média un.: 400m*
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Condominio horizontal iImplantado
em vazio urbano de area urbanizada
consolidada, em quadra
remanescente do lot. Parque
Santana. Confronta Integralmente
com vias pdblicas - Av. dos Estados e
Ruas Parand e Joaquim Betti. A
Norte, estd o Hotel Fonte Santa
Tereza e a QOeste, o lot, Jardim
Santana.

LEGENDA NUEs S R —
Q anilis:m / urt?ang vir‘lrs\cupc; ho 1\

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

\

foto 1: Portaria do nucleo pela Av. dos
Estados (& dir) e AV. do lot. Pg. Santana (&
esq.)

— Y
Foto 2: Muro de fechamento do nicleo 3 esq.
com passeio de pedestres pavimentado. A
direlta, muro do hotel Fonte Sta Teresa,

[y "_}17’777'7”” " Ruoas _ mmmm lotes. @ mmm
LEGENDA o~ fohie @ RTEO Buzeno M Siohos M SRucions (| NUBRO

\
(B aee [ Aceaverse [ Area Verde [ freade N APPeAUC Hidrografia ¢ fonto de

Dmch da AAnia Tamanho NUF: | Configuragdo da | Mobilidade M:Fl'ﬁdage nge Acessibilidade

izada: estada: entorno: edestre no transporte

Be 2 & D4+D5 alinhamento: E1 coletivo: F2

Localizagao de | lizagao d Localizacio de Integragiod | Integracio avida | Contexto do
Arealnt%ggonal:’ Lﬁa’}gse_. A.'é" = palsogelﬁmbana: url:(a‘m: emgno

o W ¢ il Q) #n

ANALISE M2(+10) + MS{-5) + M3{0) » M11(0) » M15(-5} + P2(-5) + P10[-5} + P11{-10) + P17(-10) + P28(-15) + P29(0) + IN1(+10) +

PONDERADA IN4(+10) + INS{+10} + INL1O(+5) + IN14(-5) + INL7{-5) » IN18(-10) + IN28(-10) + IN29(-15) = IN30(0} = -55
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NUF | LF VILLAGE CEDROS DO LIBANO  DataAprow: 2010 Leifed:6766/79  LLIEE
B6 End: Av. Orozimbo Maia Bairro: Santana Lei Mun: 2978/96 +2 0
Area: 28.925m?* Ne un: 58 lotes Média un.: 380m*

LOCALIZAGAO NA CIDADE

Loteamento fechade Implantado
em vazio urbano de area urbanizada
consolidada, confrontando ao Sul
com Av. Orozimbo Maia, a Leste
com o loteamento Vila Santans, &
Norte com a Area de Llazer do
Parque Santana e a Leste com area
rural remanescente com
fruticultura. Possul drea fechada de
pequenas dimensdes e mantém
integracio com a cidade através de
lotes externos e Area Institucional
voltados 3 av. mencionada.

LEGENDA NUFs em Perimetro Principais NUFs no N
Q analise / urbano vias = entorno 1‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

Foto 1: Muro de fechamento com faixa de

desaceleragdo. Passelo pavimentado para

pedestre na testada da gleba original.
" 4

Foto 2: Lotes externos ao nucleo e ponto de
onibus (a dir) e, atris, residéncias construidas
dentro do NUF.

(o= e '
oo e @MFT B, e B o (1NN
B aee [ Aveaverde [ AfSaNSiOe BN (5°Sm M APPeAUC Hidrografia ¢ fonto de

Dmm da AAuia Tamanho NUF: | Configuragio da | Mobilidade no M:N'ﬁdage nge Acessibilidade

izada: Testada: entorno: edest no transporte

B2 & D2+DS alinhamento: E2 coletivo: F1

=

L

Local de | lizacdo da Localizacdo de Integrago & mtemqloavlda Contexto do
Area lnmonal: ’ % \733@ Al’g. paisagem urbana: entarno:
63 W1 6 TUreana: | e fsee) i1

TV o s

ANALISE M2{+10) + M5{-5) + MB(-20) + M12(-5) + M14(0) + M19[-10) + P2(-5} + P9(+10) » P11{-10) + P17(-10) + P27{+20} + P29{0) +

PONDERADA IN1{+10}  IN&(+10) + IN7{-10} « IN11{0) + IN13{+5) + IN16{+10) + IN21(0) + IN28({+20) + IN30(0) = +20
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NUF: L.F. VILLAGGIO FIORENTINO Data Aprov. 2008 Lei Fed: 6766/79

B7 End: Est. do Jequitiba Bairro: Ribeiro Lei Mun: 2978/96
Area: 83.493m* N un: 95 lotes Média un.: 370m?
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Loteamento fechado Implantado
em zona urbana, & Estrada do
Jequitiba {#rvore tombada) que liga
Valinhos &  Itatiba, fazendo
confrontagdo ao Sul com APP e
mata nativa do Jd. Bom Retiro ¢ a
Oeste com o Jardim Monte Verde.
A Leste confronta com gleba vaga
onde hd fragmentos de mata nativa,
A Area Institucional tem formato
multo irreguls, com possiblidades
de ocupagio muito reduzidas. O
nucleo & cortado no sentido NO-SE
por linha de alta tensdo em, faixa
nao edificivel,

LEGENDA « inciosi
68 N & e viag o Satomns. ™

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

Foto 1: Muro de fechamento do nucleo &
direita & passelo de pedestes pavimentado,

da, d
que manteve a residéncla sede sitio

original.

'Almik A il . r{m ¢ < Aces : R Lot o 7‘
; HOA o ?eechldo NUF i e:gmo = eul:?nos - lnrs?tudonal Q :‘r?t;m
i- app [ Areaverde [N Ared Ysrde pm fireade MM APPeAUC Hidrografia ¢ fofiode 41

Distancia 3; Aﬁa Tamanho NUF: | Configuragioda = Mobilidade no M::ngdade n?f mgbaidage
Urbanizada: A estada; entorno: estre no transporte
s b D2+D3+D5 alinhamento: E1 coletivo:

F1
~al

Locali de | Loc da Localizagio de Integracdo & Integrac3o 3 vida Contexto do
Areain nal; ’ % : A?? urbana: %m: entorno:
) i n’:‘?'g“ i1 Pasagel b | T i8%) o

U B

ANALISE M2(+10) + M&{-10) + ZxMB{-20) + M11(0] + M14{0) +M19{-10] + P3(-10) + PE{-10) + P11{-10) + P15{-10) + P17(-10) + P25(+5) +

PONDERADA £29(0) # IN1{+10) & IN5(-5) # 2xIN7{-10) + IN10{+5) # IN13(+5) + IN15{-10)  IN18(-10) # IN22{-15] + IN26{+5) + IN30(0) = -135
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NUF: T CH. MARIA REGINA DataAprov: 1999 leifed:as91/64  LLIZE
B8 End: R, Orozimbo Maia, 1466 Bairro: Pinheiro Lei Mun: 2979/96 +50
Area: 14.999m* Ne un: 27 un. Média un.: 420m?

LOCALIZAGAO NA CIDADE

Condominio horizontal iImplantado
em vazlo urbano gerado pelo arco &
L-N-O - composto pelos
loteamentos Colina dos Pinheiros,
Jd, Pinheiros, Vila D'Agostinho e
Jardim Alvorada - e regido mais
central da cidade ao Sul composta
pelos loteamentos Jd. Santa Rosa,
id. Monte Verde e Jd. Celanl
Quando de sua implantagdo, esse
vazio se constitula por sitlos de
pequenas dimensdes  utilizados
para fruticultura, como atestam os
remanescentes existentes dos 2
lados do nuicleo.

LEGENDA NU Perimet Principai NUF: A
C: anéﬁlss:m urt?anom v"rsu:npars entosrrrs'g T

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

Foto 2: Portaria do niicleo a esquerda e Area
Institucional defronte a0 muro com

JEREND ~ ggg:;'ao ’ %m = Ru:gmo - e:aemos - fn':atuclonul C: :‘,‘,{f,’,,’,‘.?
W aep [ Area verde - Xﬁ"" | 6,0 Chmum T APP e AUC Hidrografia € "°p°‘° de
Distancia daArea  Tamanho NUF: Conﬁgmol&da Mobilidade no | Mobilidade de Acessibilidade

Urbanizada: A2 Bl esgm .n:‘..ﬁ“‘" it muspoae

3

ANALISE M2(+10) « M4{+10) + ME(-20) » M11(0) + M14{0) + M19{-10) + P1(0) + P9{+10) + P11(-10) + P27(+20}) + P29{0) + IN1{+10)
PONDERADA + IN4(+10) + IN7{-10) » IN10{45) + IN13(+10) + IN16{+10] + IN18{-10) + IN28(+20) + IN30(0) = +50
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NUF: C.H. PORTAL DO JEQUITIBA Data Aprov.: 2006 Lei Fed: 4591/64

B9 End: Estr. do Jequitiba, 999 Bairro: Pinheiros Lei Mun: 2979/96
Area: 203.150m* N2 un: 397 un. Média un.: 300m*
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Condominio horizontal implantado
em vazlo urbano gerado pelo arco &
L-N-O - composto pelos
loteamentos Colina dos Pinheiros,
Jd. Pinheiros, Vila D'Agostinho e
Jardim Alvorada - e regido mais
central da cidade ao Sul composta
pelos loteamentos Jd. Santa Rosa,
Jd. Monte Verde e Jd, Celani, Faz
contiguidade com o NUF B8-Maria
Regina pelos fundos desse. O
nicleo criou Areas coletivas de
Lazer, estando uma delas integrada
a4 APP. Sua extensdo de B50m é
muito grande no sentido NO-SE,
gerando bloqueio @ mobilidade.

LEGENDA NUFs em Perimetro Principais NUFs no
Q analise / urbano vias = entorno 1‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

Foto 1: Muro de fechamento em rua do Jd.
Pinheiros, onde se pode ver também as
residéncias. Auséncia de passeio p/pedestres.

Pinheira com trecho em curva, sos fundos,
néo implantado,

:‘VI.EGENDA o ?:c'l‘\':do i o - Teos -ﬁu's' tucional 2,%‘,,,"8
B aee [ Aveaverde [ AfSaNSiOe BN (5°Sm M APPeAUC Hidrografia ¢ fonto de
Distinia da AAuia Tama:g.: NUF: Co;um?&da Mobilidade no M:bled'ﬁsdtagg ide Angessibﬂidade
D2+D3+D5 alinhamento: E1 oolet!vol - F2
. T

L

Localizagao de | lzagioda | Localizacio de Integragiod | Integracio dvida | Contexto do
Arealn[%ggonal:’ %'3)733@ A& : paisagem urbana: urbana: entorno:

s &

e
.

ANALISE M2(+10) + M7(-20) + 2xM8[-20) + M11(0) + M16{-10) + P4(-15) + P10[-5) + P11(-10) + P15(-10) 4 P17{-10) + P28{-15] + P25(0) +

PONDERADA I81{+10) 4 INS{-15) + 20IN7(-10}) + IN10[+5) + IN14(-5) + IN17{-5) + INLE[-10) + IN22(-15)  IN29(-15} + IN30{0} = -195




NUF; C.H. VITA VERDI
B10 | End: Estr. do Jequitiba, 1870
Area: 51.485m*
LOCALIZAGAO NA CIDADE
Condominlo horizomtal recente
implantado em gleba

remanescente do NUF B11-Moinho
de Vento em zona urbana de uso
rural, A contiguldade deste com o
mencionado B11 gerou um bloco
fechado de 840m de extensdo no
sentido N-S, devido as grandes
dimensdes do B11. A regilio ¢ de
topografia acidentada,

LEGENDA Perimetro

urbano

NUFs em
andlise

| ~

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

s(incipais
as

Data Aprov.; 2011 Lei Fed: 4591/64
Lei Mun: 4186/07
Média un.: 308m*

Bairro: Veneza
N2 un: 92 un.

NUFs no
entormo

Foto 1: Faixa de desaceleraglio de acesso a0
nucleo, com muro € passelo para pedestres &

direita,

Foto 2: Muro de fechamento com passeio
pavimentado para pedestres,

LEGENDA  _~ ST @ RGP e e IR o NUFs no

W aee [ Avea verde [N Area Verde [y freade | APP e AUC Midrografia ¢ Foto de
daArea | Tamanho NUF; | Configuragdoda | Mobilidade no | Mobilidade de | Acessibllidade
OWWM ' 2 estada; C ntorno: pedestre no no transporte
: l e ¥ 2 D.1+024~DS alinhamento: £1 coletivo: F1

Loca de Integragdo & Integracio & vida
APP; paisagem urbana: .
16 1 K3 (12%)

ANALISE M2(+10) + M5{-5) + 3xM8(-20) » M11(0) » M14(0) + P2(-5) » PS(-10) + PH+10) » P11(-10) + P17{-10) + P25{+5) + P31(-15) +

PONDERADA IN1{«10) » INA(+10) + 3xINT(-10) » IN1O(+5) + INI3{+5) + INI6(+10) + INIS(-10) » IN22{-15) » IN26(+5) +IN32(-15] = -115




| NUF: C.H. MOINHO DE VENTO Data Aprov:2000  Lei Fed: 4591/64

B11 | End: Estr. Jequitibs, 1750 Bairro: Veneza Lei Mun: 2979/96
| Area: 464.352m* Ne un: 258 un. Média un.: 1.130m?
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Condominio horizontal implantado
em zona rural, tendo sido
necessario ampliar  perimetro
urbano para sua aprovacdo. 2
topografia da regido & acidentada,
havendo pouco wuso agricola
Quando Implantado, distava 800m
do ponto mais préximo da mancha
urbana, porém sem acesso e essa,
pols a rua de loteamento mals
proxima distava 1400m em medidos
em trajeto,

LEGENDA

NUFs em Perimetro Principais NUFs no
analise @ \rbano vies T entorno 1‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

foto 1: Acesso a portaria do nicleo, com lotes
externos a sua direlta e esquerda,

Foto 2: Muro de fechamento na Estrada do
Jequitiba, sem passeio para Opedestres,

.‘ oy —uy :
| e -~ :;“?40 %erso = 2:1?:"’0 - tgtt::nos - ﬁ‘rse tucional 2%1:3
B Aaee B Areaverde [ Are2Nerde i freade I ApPeAUC Hidrografia ¢ foftode
Dlljstancia da A&a Tamanho NUF: | Configuragio da | Mobilidade no M:T:lTldage nc‘l,e Acessibilidade
rbanizada: estada: entorno! & no transporte
B k & D2+D5 alinhamento: E3 coletivo: F1

11

|

A
< i K1 6 L b2 ) '_J Q‘

Localizagao de | lzagioda | Localizagio de Integragdo & | Integragio dvida |  Contexto do
Area ln%ézgonal: ‘ Lﬁa“_’ : A& : paisagesﬁ urbana; ud:&na: entfgno:

o & s

ANALISE M3{-10) + M7{-20} + 2xMB(-20) » M13(-10) + M12(0) + P3[-15} + P10|-5] + P11{-10) + P1S(-10) ¢ P17(-10] + P28(-15) + P31(-15) +

PONDERADA IN2[-10) + INS{-15) » 2¢IN7(-10) # IN12{-5} + IN13(45) # INI7{-5) + IN1S[-10) + IN22(-15) » IN2S(-15) + IN32{-15} = -265
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NUF: | € H. CISALPINA PARK

Data Aprov.: 1997 Lei Fed: 4591/64
B12 End: Servidao de passagem a Estr. do Jequitiba Bairro: Alpinas Lei Mun: 2979/96
’ Area: 230.080m* N2 un: 97 un. Média un.: 1,200m*
LOCALIZACAO NA CIDADE

Condominio horizontal implantado
em zona rural sem prévia
aprovacao. Fol regularizado em
1997, tendo havido necessidade de
se criar uma zona urbana Isolada, A
topografia da regido & bastante
acldentada, com multos
afloramentos rochosos. Seu acesso
se di por caminho de servidio - via
ndo oficial urbana - e se distancia
aproximadamente 180m da Estrada
do Jequitibé,

LEGENDA NUFs em

IFs Principais
analise vias

/ Perimetro
urbano

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

NUFs no
entorno 'r

Foto 1: Portaria do nudeo acessada por
caminho de servid&o ndo pavimentada,

Foto 2: Casas deste nucleo Implantado em
topografia acidentada.

'erim,

lechado i =

NG Ruas

| LEGENDA
/ entorno

s I huconn (| NUisne

B Aee [ Area verde Ares Verde [ freade N APPeAUC Hidrografia ¢ foftode
odst’g:nma AArza Tamanho NUF:  Configuragdoda | Mobilidade no M:Widarge nge Messibmdadme
o estada: torno: edest no transpo
3 B3 : i e62-1-[)'.:‘. alinhamento: E4 coletivo: F2
- | | 8.
Localizaio de | Localizacao da localzagiode | IntegragBod | Integragio 3 vida " Contexto do
Area In Gsudonah L%au '_}I_%rde. A& 2 pahaggﬁ?rbana: url.:(asna: entgno:

ANALISE M3(-10) + M7(-20) + 2xM8(-20) + MI16(-10) + M22(-5) + P4(-15) + P10(-5) + P11{-10) + PI4(-10) + P16(0) 4 P28(-15) 4 P31(-15) +

PONDERADA 1N2{-10) + IN6(-15) + 2XIN7{-10) + INL1(0) + IN14{-5) + INY7(-5) + INIB(-10) + IN22(-15) + INZO[-15) + IN32(-15) = -265
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NUF: L.F. ZURICH DORF Data Aprov.: 2006 Lei Fed: 6766/79
Ci End: R. Jodo Batista von Zuben, Gl. 5 FazTapera Bairro: NagBes _wuun:zamss

Area: 99.250m? N2 un: 148 lotes Média un.: 500m*

LoCAuzAcAo NA CIDADE

Loteamento localizado justaposto a
NUF Lausane/Colina dos Alamos &
leste, tendo @ Oeste 3 Rod.
Magalhdes Teixeira, divisa com
Campinas e a0 Sul fazenda
pertencente 4 Coudelaria Nacional.

LEGENDA Perimet Principai NUF N
C:l ana‘ﬁtss:m / urganom v‘”ncvpars entosrrrs’g T

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

" Foto 1: Avenida de acesso a0 nucleo a partir
" da Rodovia Francisco von Zuben, ladeada por
| lotes cometdds externas.

Foto 2: Rua Jodo Batista von Zuben (a0 Sul)

Interrompida pelo fechamento e portaria
secundaria do nicleo.

el
LEGENDA - Perim, @ Acessoso Bormo M SiShes M huconn (| NyBsne
e Aeaverde [ GSRNSEe B (S W APPeAUC . Hidogafia ¢ Bofocde

makﬁa Tamanho NUF: | Configuragdo da | Mobilidade no. Mobﬁdodelde e
BY St 014021»05 aﬂnhanmto:54 coletivo: F1

ANALISE M2(+10) + M7(-20) » 3xM8(-20) + M11{0) + M14{0) + M19{-10] + P9(+10) + P11{-10) + P15(-10) + P27(+20) + P29{0} +
PONDERADA IN1{+10} + ING(-15] + 3xIN7{-10) + IN11(0) + IN13{+5) + IN16(+10) + IN18(-10) + IN28(+20) + IN30(0) = -85
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Nk L.F. PQ. LAUSANNE / COL. ALAMOS Data Aprov.: 1975/76 Lei Fed: Dec. Lei 58/37
C2 End: Estrada Campinas-Valinhos, Faz Tapera  Bairro: Nagbes Lei Mun: 1325/74
Area: 235.935m? N un: 186/78 lotes  Média un.: 800/700m?

LOCALIZAGAO NA CIDADE

Conjunto de 2 loteamentos que
compdem um nucleo fechado
posteriormente - mais de 10 anos
apos sua Implantacdo (déc. 90)-,
localizado proximo & divisa com
Campinas, com acesso pela Rodovia
Francisco von Zuben, a Oeste da
Estagio Ecolégica de Valinhos
(Reserva Florestal Estadual), tendo
ao Sul confrontacdo com a Fazenda
do  Exército/Coudelaria de
Campinas. O nicleo possul Areas de
Lazer que integram o fechamento.

LEGENDA ‘ P N
NUFs em Perimetro Principais NUFs no
Q andise. & urbano viss T entomo ‘l‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

:

Foto 1: Portaria e muro de fechamento do
nucleo (& esq.) pela Rod. Francisco von Zuben,
sem passeio para pedestres.

W

> - —
Foto 2; Guarita e muwo de fechamento,

interrompendo a Rua Jodo Batista von Zuben
{a S).

EGENDA o Cheie  @RTCT BB I SShe Mo (| Mo
(B aee N Aveaverde [ Zie2NSEOe N (5°CShum M APPeAUC Hidrografia ¢ foftode
omcia mg:: AArsa Tbmanah: NUF: com?g‘da Mmm Ao-gessibmdade
: D3+D2+D5 coletivo: F1
—

=

- |

ANALISE M2(+10) + M7(-20) + 2xM8{-20) + M13(-10) « M19(0} + Pa{-15} + P10(-5) + P11(-10) + P17{-10) + P28{-15) + P29(0) +
PONDERADA IN1{+10} + ING(-15] + 2xIN7{-10) + IN12(-5) + IN13{+5) + IN17(-5} + IN18(-10) + IN22{-15) + IN29(-15) + IN30{0} = -195
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NUF: | C.H. FLORADA DA MATA

Data Aprov.: 2003 Lei Fed: 4591/64
C3 End: Estr. Man. Jodo von Zuben, GI. B Bairro; Nagdes Lel Mun: 2979/56
| Area: 30.025m* N2 un: 52 lotes Média un.: 415m*
!
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Condominio horizontal, implantado
em 20na urbana entre a Estacdo
Ecologica de Valinhos [Reserva
Florestal Estadual - a Oeste), 2
Fazenda do Exército/Coudelaria de
Campinas {2 Sudeste), a Santa Casa
de Valinhos [a Nordeste) e o Jardim
Soleil {a Norte). O nudcleo
interrompeu o prolongamento da
rua José Leme do Prado. Criou Area
de lLazer integrada & APP e Ares
Institucional externas ao nucleo,
com acesso publico, e Area Coletiva
de Lazer,

LEGENDA NUFs em

Perimetro Principais
analise #” \rbano vias

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

foto 1. Rua Paulo VI, acesso do nucleo,
prolongada & esquerda, com muro de
fechamento e passelo para pedestres.

:. ]-ﬁ‘ % i =

Foto 2: Muro de fechamento na confluéncla
das Ruas Paulo VI e Jodo Batista von zuben,
nBo havendo nesta passeio para pedestres.

- ﬁ\’s‘lftuclonal C] ﬁftﬁ’m"g

| LEGENDA } Fé}fm. Acessa a0

echado NUF e . s

entorno extemos

B aee [ Aveaverde [ AfSaNSiOe BN (5°Sm M APPeAUC Hidrografia ¢ fonto de
Dlljﬁncia da AAnia Tamanho NUF: | Configuragio da | Mobilidade no M:ilTﬂage nge Acessibilidade
rbanizada: estada: entorno! edestrs no transporte
Be k & D3+D5 alinhamento: £E4 coletivo: F1

= A

o ¢

ANALISE M1(+10) + M5{-5) + MB(-20) + M14(0) + M13{-10) + P2(-5) + PI{+10) + P11(-10) + P15(-10) + P17(-10) + P28(-15) + P29{0) +

PONDERADA IN1{+10] + INA(+10) + IN7{-10} « IN11{0) + IN13{+5) + INL6{+10) + IN22{-15) + IN29{-15) + IN30(0} = -70
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NUE: C.H. SERRA D’AGUA Data Aprov;: 1995 Lei Fed; 4591/64

c4 End: Rua Francisco Glicério, 830 Bairro: Invernada  Lei Mun: 1142/73
Area: 9.105,95m? N2 un: 10 un. Meédia un.: 590m?
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Condominio horizontal de
pequenas dimensdes, implantado
em vazio urbano localizado entre
Are de Lazer do Resid. Nova Italia (&
Oeste), loteamento Nova Valinhos
{a Leste) e Vila Boa esperanga (»
Sul). O Nadeo interrompeu o
prolongamento da Rua Vergllio
Cremasco (Sudoeste); criou Area
Coletiva de Lazer.

(‘ AN \:{IL'
LEGENDA NUFs em Perimetro Principais NUFs no N
Q analise / urbano vias e entorno 1‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

Foto 1: A direita, muro de fechamento e
acesso a0 nucleo, com passeio para

Foto 2: Rua Vergilio Cremasco Interrompida
pelo nucleo.

4 et — -
oo g, @M Mo BN e B o (NG
!- arp [ Aveaverce [ AredVerde [ fireade M APPeAUC Hidrografia ¢ foftode

W da Aﬁa Tamanho NUF: oonﬂgunqlo da | Mobilidade no M:bl'ﬁda'ge nge Acessibilidade

rbanizada: estada: C2 entorno: edest no transporte

8% " D3+DS alinhamento: E1 “coletivo: F1

‘é’ T ( &*

Localizagao de | lizagdo d Localizagio de Integragdo & | Integracio dvida | Contexto do
Arealn%?ggonal: ’ %'}7733@' A.%" S pals.geﬁurbana: url.:&na: entﬁno

ANALISE M2(+10) + MA(+10) + M8(-20) + M11(0) + M14(0) + P2(0) + P10(-5) + P11{-10) + P16{0) + P28(-15) + P29(0) + IN1{+10)
PONDERADA INA[+10] + IN7(-10) + IN1O[+5} « INI3{+5) + IN17(-5] = IN18{-10) + IN25(-15) + IN30(0) = -45
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NUF: C.H. TABAPUA Data Aprov.: 2007  Lei Fed: 4591/64
Cc5 End: R. Jodo Ubialo, lote 1-A, Chéc. Silvania  Bairro: Invernada  Lei Mun;: 2979/96
Area: 16.887,25m* NE un: 29 un, Média un.: 385m*

LOCALIZAGAO NA CIDADE

Condominio horizontal Implantado
em lotes do loteamento Chacaras
Silvanla, em processo  de
reurbaniza¢Bo,na porgdo mais baixa
desse loteamento, O nucleo & de
baixa densidade; ndo criou Area
Coletiva de Lazer nem Area para uso
Institucional,

e w
L0l cany
L&

LEGENDA NUFs em Penmetro Principais NUFs no N
Q analise / vias " entomo ?

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

Foto 1: Portaria do nucleo e inicio do muro de
fechamento sem passelo para pedestres,

Foto 2: Muro de fechamento e ausécia de
passeio para pedestres na Rua Joao Ubialli.

N _ _
I Perim. Ace: B
;, LEGENDA o reech':do ﬁﬁe’:sso = 5.‘{?§mo g:{:?nos = f‘nsml’tudmal Cl :‘r?t;m
| Are B Area Verde m Area V&r'de | 3 | &?Comum B ApPeAUC Hidrografia Lo m&d‘ ?
dert:nda 3; AAreSa Tamanho NUF: | Configuracio da Mobllldade no M:ebngdade nge Acegbmda'(‘le
anizada: estada: estre no o)
Lz L %G5 D7+DS alinhamento: E3 wm“:.?"ra

N[UNN]VY pre— pa—

i
ﬁH(—

Lacali de
Area ln nal:

=

4y
.

.

e e S ]

o 8| o

ANALISE M1{+10) + M5(-5) + M13{-10) + M17(-10) + M22{-5) + P2{-5) + P7(-10) + P10(-5) + P11{-10) + P17(-10) + P28{-15} + P30(-10)

PONDERADA + IN3{+15) « IN4(+10)  ING{+5) + INL2(-5) » IN14{-5) + IN17(-5} » IN18{-10) » IN22(-15) + IN29(-15) + IN31(-10) = -120
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NUF: 'C.H. MORADA DAS NASCENTES Data Aprov.:2000  Lei Fed: 4591/64
Ccé End: R. Carlos Penteado Stevenson, Gl. A Bairro: Invernada  Lei Mun: 2979/96
Area: 175.540m* N un: 257 un Média un.: 385m?

LOCALIZAGAO NA CIDADE

Condominio horizontal implantado
em vazlo urbano, localizado entre &
Fazenda do Exército/Coudelaria de
Campinas {a N), o Residencial Nova
Italia {a Leste), 0 NUF
Cl6-Millendium a Sul) e o
loteamento Sitios de Recrelo
Silvénia {a Oeste), um loteamento
de chicaras cufa caracteristica tem
sido alterada com a Implantacdo de
vérios pequenos condominios em
seus lotes. Este nicleo tem Areas
Coletivas de Lazer, porém deixou a
APP externa ao Norte, bem como as
Areas Institucionals.

LEGENDA NUFs em Pe imetro Principais NUFs no N
Q aniﬁusg urt?ano vias e entosmo T

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

Foto 1: Muro de fechamento com arborizagao
urbana e passelo de pedestres,
Atras as casas do nucleo.

Foto 2: A direlta 2 frentz; area nenesc
externa; atras APP externa; a esquerda a
frente Escola (Al); atrés casas do nucieo.

o F:g,':'ao @ A oo .. I ﬁ\'::wuclonll C: :‘,‘,{f,’,,’,‘.?
B aee [ Aveaverse [ Are2 ng = {irea de Chnum I APP e AUC Hidrografia € gg{g&d*
Distancia da Area | Tamanho NUF: | Configuragdo da | Mobilidadeno | Mobilidade de Acessibilidade
Urbanizada: Al B4 '

BadO s ey | o

ANALISE M2{+10) + M7{-20) + 2xM18{-20] + M11{0) + M14{0) + M21(-5) + P4{-15) + PS(+10) » P11{-10]) + P15{-10) + P17{-10) + P26(+10) +
PONDERADA P29(0) » INL{+10) + IN6{-15) + 2IN7(-10) » IN10[+5) + IN13({+5] + IN16(+10) + IN18{-10) + IN22(-15) + IN27(+10) + IN3D(0} = -100
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ks C.H. ALDEIA DA MATA Dats Ao IO R el ter, 4531/04

Cc7 End: Av. Invernada, 2373 Bairro: Invernada Lel Mun: 2979/96
Area: 12.300m* N2 un: 21 un. Média un.: 400m?
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Condominio horizontal de
pequenas dimensdes, localizado em
vazio wurbano, tendo a Norte
confrotnagdo com o Loteamento
Nova Itdlia e implantado em
contiguidade com © NUF
AB-Bouganvilea, criando bloco
estreito porém de grande extensio

410m - no sentido
Noroeste-Sudeste e esse conjunto
ndo permitiu o prolongamento da
Rua dos ltallanos. A APP existente
na gleba original ficou interna aoc
nucleo,

s
SOkl es i

LEGENDA NUFs Perimetro Principais NUFs n N
Q anilis:m / urt?ang virals we entosmg 1‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

Foto 1: Muro de hchan{o e passeio para
pedestres; existéncia de arborizagio urbana.

Foto 2: Muro e fechamento & esquerda; a

direita APP do Carrego Invernada.
T 7Y Perir - g - L A !
| GEs o~ Feech':do Nggso s E:ta:mo = k:tt?mos I uciona Q,E{Q‘m"g
B aee [ Aveaverde [ AfSaNSiOe BN (5°Sm M APPeAUC Hidrografia ¢ fonto de
D!swnchu'bm da AAnia Tamanho NUF: Configuracdo da | Mobilidade no M:bl'ﬁda'ge nge Acessibilidade
izada: B2 Testada: C3 entorno: edestre no transporte
D1+DS alinhamento: E1 coletivo: F2

.oy

gt TT @4

Locall de | lizagdo d Localizagio de Integragio & | Integracioavida = Contexto do
Arealn%?ggonal: ’ %'}7733@' A'PF S pals.geﬁurbanr url.:&na: entﬁno

ANAUSE M2{+10) + M5|-5) » ME{-20) + M11{O} + M15{.5§ + M22(-5) + P2{-5) + P5[-10} + P10[.5) + P11{-10) # P14{-10) + P15(-10) + P17(-15} + P28(-15)

PONDERADA +P25(0) + IN1(+10} + IN${+10) = IN7(-10) + IN1O[+5) + IN1&{-5) + IN7{-5) + INAS({-10) + IN22(-15] = IN29(0) + IN3DJ0} =-115
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| NUF: ‘ C.H. BOUGANVILEA Data Aprov.: 1990  Lei Fed: 4591/64

C8 End: R. Francisco Glicério, 1400 Bairro: Invernada Lei Mun: 1142/73
Area: 23.180m* NE un: 18 un. Média un.: 800m?*
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Condominio horizontal iImplantado
em vazio urbeno formado pelos
loteamentos Nova ltdlia a Norte,
Vila Boa Esperanga a Leste e Jardim
Recanto a Sul. Este nucleo
interrompeu © prologamento do
Rua dos Italianos do Jd. Nova Itélia
e manteve dentro do fechamento a
APP existente; criou Area Coletiva
de Lazer Interna.

LEGENDA NUFs Perimetro Principais NUFs n N
Q anilis:m / urtTang virals e entosmg 1‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

foto 1: Muro de fechamento em pedra, a
esquerda, com passelo de pedestres.

Foto 2: Rua dos Itallanos interromplda pelo
nudeo,

emod ~fgme @R B EESSe B o (N

B aee [ Aceaverse [ Ares Vorde [ freade M APPeAUC Hidrografia ¢ fonto de
°6’;‘€2.“' hg:: Aﬁa Tamath; NUF: Oo:m@o da Mobindadeno M:bled'gd;tage nge Aﬁgessibﬂidade
D2+D5 alinhamento: E1 coletivo: F1

=

L

Integragao a Integracdo a vida Contexto do
url.:&na: entorno:

pals.oeﬁurbanm

ANALISE M2(+10) + M5(-5) « MB8{-20) + M11{0) + M14(0) + M21(-5} + P2(-5) + P10(-5) + P11(-10) + P15(-10) + P16(0) + P28{-15)

PONDERADA P29(0) + IN1(+10) + INA{+10) « IN7(-10) + IN10[+5) + IN13{-5) « IN17{-5) + IN22{-15) + IN25{-15} « IN30{0) =
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NUE: C.H. QUINTA DO PORTO Data Aprov: 2012 Lei Fed: 4591/64
C9 End: R. Jodo Ubiall, 333, It 2 qd A, Chéc. Silvania Bairro: Invernada  Lei Mun: 4186/06
Area: 4.425m* NE un: 25 un. Média un.: 115m*

LOCALIZACAO NA CIDADE v

Condominio horizontal, com
edificacdes padrio integradas &s
unidades, de pequenas dimensdes,
implantado em lote do loteamento
Sittos de Recreio Silvinica, em
processo de reurbanizagio.

O entorno imediato esta bastante
alterado pela grande quantidade de
condominios que estio al se
Iimplantando.

LEGENDA NUFs em Perimetro Principais NUFs n N
Q andiise #” urbano visg P enomo 1‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

Foto 1: Testada do nukleo, tendo a esquerda o
recuo da portaria e da entrada de veiculos;
existéncia de passeio para pedestres.

Y

Foto 2: Muro de fechamento em alvenaria,
com passelo de pedestres

[ LEGENDA - Perim, g e N " n—
‘ ~ Feechtgao . :I%?o = gnutagm . :gtt?mos - ﬁ\’s‘!fwcloml Q ’:,‘.’é‘,,’,’.?

l

(B aee N Aveaverde [ Zie2NSEOe N (5°CShum M APPeAUC Hidrografia ¢ fonto de
omcu da AArga Tamanho NUF: Configuracdo da | Mobilidade no M:bl'ﬁda'ge nge Acessibilidade
izada: da: entorno! edest e no. no
BA bt D7+D5 alinhamento: E1 mm

ANALISE M1(+10) + M4(+10) + M11({0) + M14(0) + P1{0) + P6{+5) + P10(-5) + P11{-10) + P18(+10) + P28{-15) + P29{0) + IN3{+15) +
PONDERADA INA[+10} + INO(+5) + IN1O[+5] + IN13(+5) + IN17{-5) + IN1B(-10) + IN24(+10) + IN29{-15) + IN30(0) = +25
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| NUF: C.H. CAMBURI Data Aprov.: 1996  Lei Fed: 4591/64

C10 End: Jo3o Ublali, 40 - Chic. Silvania Bairro: Invernada Lei Mun: 1142/73
‘ Area: 13.440m? N2 un: 32 un. Média un.: 305m*
|
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Condominio horizontal iImplantado
em lote do loteamento Chacaras
Silvania, em processo de
reurbanizagdo. Llocalizado & Rua
Pedro Leardini (via marginal da
antiga Estrada da Boiada
Campinas-S8o Paulo) defronte ao
NUF C29-Vale do Itamaracd, de
grandes dimensdes,

LEGENDA NUFs em Perimetro Principais NUFs no N
analise #” \rbano vies T entorno 1‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

fFoto 1: Acesso ao nucleo e muro de
fechamento; auséncia de passelo para
pedestres.

Foto 2: Testada principal do nicleo com muro
de fechamento e auséncia de passeio para
pedestres,

i T ' 1t t5 =

| LEGENDA -~ Feec'h':do %QFQO & E:ta:mo - :gttgm - ﬁ\’s‘lftuclonal C] 2,?{,‘","8

(B aee [ Aveaverse [N CONSpde EN (iSPShum M APPeAUC Hidrografia ¢ fonto de
Distincia da Area ~ Tamanho NUF: | Configuragdo da Mobilidade de | Acessibilidade
Urbanizada: AS B2 Testada: C4 re no

p
alinhamento: E3 "&Wﬁ’

=

Integracdo a vida Contexto do
urbana: :
Ka L1

DULUU | g |

(LN B
i1 '
TITTTNIT |

@ @

ANALISE M1(+10) + M5{-5) + M13{-10) » M14(0} + M19(-10) + P2{.5} + P7{-10) + P10{-5) + P11(-10) + P17(-10) + P28(-15) + P29(0) +

PONDERADA IN3{+15) + INS(+5} + IN12{-5) + IN13[-5) + IN17(-5) + IN18{-10] + IN22{-15) + IN29(-15) + IN30{0) = -95
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NUF:

C.H. VILLATOSCANA _
C11 | end: Pedro Leardini, lote 13A, Chic. Silvanla  Bairro: Invernada
Area: 11.942m? N2 un: 13 un.
LOCALIZAGAO NA CIDADE
Condominio horizontal de

pequenas dimensdes, implantado
em lote do Chacaras Silvania, em
processo de reurbanizagdo, com
apenas 13 unidades internas;
deixou 4 unidades comerciais
externas bastante utilizadas pela
populacho local pela auséncla de
comércio local na regido, fazendo
com que o ndcleo estefa integrado
a cidade.

LEGENDA

2 B g e Sas P (A thtorme
ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno
s 2F T

| LEGENDA Perim @ Acesso a0 R Lotes
‘ HOA o2 Fecha&o NUF entorno ] :gtemos

|
(B aee [ Aveavere I CONSpde EN (iSPShum M APPeAUC

Data Aprov.: 1998 Lei Fed: 4591/64
Lei Mun: 2979/96
Média un.: 538m?

Foto 1: Portaria de acesso ao nucleo, instalada

entre a unidade comercial 3 esquerda e o

conjunto da foto abaixo a direita.

Foto 2: Conjunto de unidades comerclals a

direita da portaria.

- ﬁ\’s‘!fwcloml C: ﬁ,ﬁ’tﬁ‘m"g

DU —

L]
1y
N(TTN(T |

Hidrografia o ggﬂ;&d‘
Dt!’swm:h da A;‘-sa Tamanho NUF: | Configuragdo da | Mobilidade no M:bl'ﬁda'ge nge Acessibilidade
rbanizada: astada: entorno! edest e no transporte
Be i e D7+D5 alinhamento: E1 coletivo: F1

= A

s | e

? @

R
K1 (90%)

Contexto do
entorno:

ANALISE M1(+10) + M5(-5) + M11(0) + M14{0) + M19(-10) + PE{+5) + PL0{-5) + P11{-10) + P27(+20) + IN3(+15) + INA(+10} + IN(+5)

PONDERADA + IN10{+5) + IN13(+5) » IN17{-5) + IN18(-10) + IN28{+20} + IN30{0} = +50
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NUE: C.H. MONTEROSSO Data Aprov. 2014  Lei Fed: 4591/64
C12 | End: Martinho Leardine, lote 11 - Chac. Silvania Bairro: Invernada  Lei Mun; 4186/07
Area: 6.120m* N un: 20 un. Média un.: 165m*

LOCALIZAGAO NA CIDADE

Condominio horizontal de
pequenas dimensdes, com
edificacdes padrao integradas as
unidades, Implantado em lote do
Chécaras Silvdnia, em processo de
reurbanizagio, £ um dos nicleos
mals recentes , criado em regido de
chécaras bastante alterada pelos
nucleos fechados. Por se tratar de
esquina, possul grande extensBo de
mures,

LEGENDA ¢ 2t
NUFs em Perimetro Principais NUFs no
Q ansiise # urbano visg > entormo 1‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

Foto 1: Muro de fechamento do nucleo (a dir.)
¥ com passeio de pedestres e arbori;
urbana. A esquerda, muro do NUF C16.

Foto 2: Muro de fechamento a erda da
Rua José de Oliveira, A direita, lotes do
Chacaras Silvanla.

i
EGENDA o~ Feechz‘&o o ﬁ%&l“” & 2nuf'1;rno = k?a?}nos = m«loml C: :d'l‘l‘;m
(B aee N Areaverde [ ieRNSEOC NN (5°SShum M APPeAUC Hidrografia ¢ Fontode

Distancia da Area | Tamanho NUF: | Configuracdo da | Mobilidadeno | Mobilidade de Acessibilidade
Urbanizada: AS Bl Testada: C5 em no transporte

pedestre no
alinhamento: E1 coletivo: F1

ANALISE M1(+10) + MA(+10) » M11{0) + M14(0) « P1{0} + P7{-10) + P10(-5) + P11(-10) « P17{-10) + P28(-15) + P30{-10) + IN3(+15) +
PONDERADA INA[«10} + ING(+5) + IN1O[+5] + INL3(+5] + IN17{-5) + IN22(-15) + IN29(-15) » IN31{-10) = -45
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NUF | CH. VILLAGIO DI CORTONA Data Aprov: 2009 Lei Fed: 4591/64
C13 | End:R.losé de Oliveira, 144, ChacSilvinia  Bairro: Invernada  Lei Mun: 2979/96
Area: 5.880m* N® un: 29 un. Média un.: 125m?
LOCALIZAGAO NA CIDADE
Condominio horizontal de
pequenas dimensdes, com

edificacdes padrao integradas as
unidades, implantado em lote do
Chécaras Slvania, em regido com
bastante concentracio de nicelos
fechados.

LEGENDA NUFs em Perimetro Principais NUFs n N
Q anilis: / urt?ang vir:s e o 1‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

Foto 1: Portaria de acesso ao nudleo com as
casas  padronizadas  edificadas  pela
incorporadora.

Foto 2: Pequena testada de fundos, com muro
de fechamento e passeio para pedestres,

165

leor - e @RFCT DB WSS W (ucons (| MG
(B aee [ Aveavere [ CNSide E (i0Shum M APPeAUC Hidrografia ¢ fonto de
mch da AArga Tamanho NUF: | Configuragio da | Mobilidade no M:hl'ﬁda'ge nge Acessibilidade
izada: astada: entorno: edestre no transporte
BA 2 2 D7+D5 alinhamento: E1 coletivo: F1

=

ANALISE M1(+10) + MAa(+10) + M11{0) + M14(0) + P1{0) + P6(+5) » P10(-5) + P11{-10) + P17{-10} » P28(-15) » P30(-10) + IN3[+15) +
PONDERADA INA[+10] + INS(+5) + IN1O[+5] & INI3(+5] » IN17{-5) + IN22({-15) + IN25(-15) # IN31{-10) = -30




NUF: C.H. BLUMEN-HOF DataAprov:1994  Lei Fed; 4591/64

Ci4 End: José de Oliveira, 50 - Chac. Silvania Bairro: Invernada  Lel Mun: 1141/73
Area: 10.243,80m* Ne un: 38 un. Média un.: 156m?
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Um dos primeiros condominios
horizontais; implantado em 2 lotes
unificados do loteamento Chacaras
Siivania, em Processo de
reurbanizagdo, defronte & Estrada
da Boiada (Campinas-S3o Paulo);
com edificagbes padrio Integradas
as unidades.

LEGENDA NUFs Perimetro Principais NUFs n N
Q anilis:m / urtTang virals e entosmg 1‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

Foto 1: Portaria de acesso ao nucleo seguida
de muro de fechamento, com passelo de
pedestres.

Foto 2: Muro de ﬁ-echamemo e passelo de
M pedestres; arborizagdo urbana, A dir,, canteiro
entre a Via Marginal e & Estrada da Bolada,

| LEGEN s Perim Ac il —r
oA e, @MY B S B s (MG
!- arp [ Aveaverce [ AredVerde [ fireade M APPeAUC Hidrografia ¢ foftode

Distancia da Area | Tamanho NUF: | Configuragioda | Mobilidade no Mobilidade de Acessibilidade

Urbanizada: AS astada: entorno: pedestre no no transporte
’ 2 2 S D7+D5 alinhamento: E1 coletivo: F1

o @ 4

| B
TUTTTT | _ |

ANALISE M1(+10) + M5(-5) + M11{0) + M14{0) + P2(-5) + P7{-10) + P10(-5) + P11{-10) + P17{-10) » P28{-15) + P29{0) » IN3{+15)

PONDERADA INA[«10} + IN9(+5) + IN1O[+5) + INI3(+5) # IN17{-5) + IN1B(-10) + IN22{-15} » IN29{-15) + IN3O(D} = -55
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R | C.H. VILA ARAUCARIA Data Aprov.: 2010  Lei Fed: 4591/64
C15 | End:R.PedroLeardini, 172, Chic. Sidnia  Bairro: Invernada  Lei Mun: 4186/07
Area: 5.200m* R s b

LOCALIZAGAO NA CIDADE

Condominio horizontal mals
recente, de pequenas dimensdes,
com edificacbes padrao integradas
as unidades, implantado em lote do
Chécaras Silvdnia, em processo de
reurbanizagio, defronte para a
Estrada da Bolada (Campinas-S3o
Paulo).

LEGENDA ‘ P—_— N
NUFs em Perimetro Principais NUFs no
Q ansiise # urbano visg > entormo 1‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

foto 1. Fachada do nudeo com gradil e

mureta (desnivel do terreno). Com passeio

para pedestres .

~ : . . 167

Foto 2: Casas padronizadas Integradas as
4 unidades, construidas pela incoroporadora.

LEGENDA - fetm, @ AP Ruze o M %  EESuconn (| NuRsno

entorno
(B aee N Areaverde [ ieRNSEOC NN (5°SShum M APPeAUC Hidrografia ¢ fontode
Distancia da AArga Tamanho NUF: | Configuragdo da | Mobilidade no M:hl'ﬁdade nge Acessibilidade
Urbanizada: estada: entorno: edestre no no transporte
‘ B1 L, L D7+D5 alinhamento: E1 coletivo: F1

ANALISE M1(+10] + M4(+10) » M11{0) « M14{0) + P1{0) + P6{+5) + P10(-5) + P11{-10) + P20(+15) + P28(-15) + P29{0) + IN3(+15)
PONDERADA ING[+10} + IN9(+5) + IN10[+5]) + IN13(+5} + IN17{-5) + IN1B(-10) + IN25{+15] + IN29{-15) + IN30(0) = + 35




NUF: C.H. MILLENIUM Data Aprov; 2000  Lei Fed: 4591/64

Ci16 End: R. Carlos Penteado Stevenson, Gl. 2 Bairro: Paiqueré Lei Mun: 2979/96
Area: 115.100m? N un: 189 un. Média un.: 435m*
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Condominio horizontal construido
ha 16 anos, de grandes dimensdes,
implantado em vazio wurbano
compreendido entre o Jardim
Paiqueré (a Sul) e loteamento
Chacaras Silvinia (a Qeste) e ainda
pelo NUF C20-Portal do Quiririm (&
Sudeste), O nlcleo impediv o
prolongamento  das  Rua das
Galvotas e Rua das Araras do Jd.
Paiqueré e manteve parga uso
exclusivo a APP que ficou integrada

3 Areas Coletiva de Lazer.
LEGENDA NUFs em Perimetro Principais NUFs no N
Q analise # urbano visg > entorno 1‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno
" - - 8 ". ™ ;

§,
Foto 1: Muro de fechamento deste nucleo a

direlta, com passeio para pedestres e
arborizacdo urbana. A esq., muro do NUF C6.

3. :
Foto 2: Muro de fechamento do nucleo a
direita ao fundo, a frente, lolte do Jd.
Paiqueré. A esq., NUF €12,

{EGENDA s F:g::“ . ﬁ%&l‘“o’o gnutagm . :gtt?mos - nstitucional ’:,l;"f,‘"':g
(B aee N Areaverde [ ieRNSEOC NN (5°SShum M APPeAUC Hidrografia ¢ Pontode
D2+D3+D7 alinhamento: E1 coletivo: F1

= A

Localizacao de | lizag3o d Localizagdo de Integragdo & | Integracio dvida |  Contexto do
Arealn@gon_al:’ %’:7&3&' : Aigg_lo paisagem urbana: urbana: entﬁm

15 ' 1 K1 (25%)

ANA-LISE M2{+10) + M7(-20) + 3xM8(-20} + M11{0) + M14{0] « PA[-15) + P7(-10) + PS[+10) » P11(-10) + P15(-10) + P17{-10) » P26(+10) +

PONDERADA P29(0) » INL(+10) + INS{-15) + 3xN7(-10) » IN10[+5) + IN13(+5) » INI6(+10) + IN18{-10) + IN22(-15) + IN27(+10] + IN30{0) =-135
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NUE: L.F. PORTO SEGURO VILLAGE Data Aprov.: 2001  Lei Fed: 6766/79

C17 | End:R.Paiqueré, Gl.8 Bairro: Paiqueré Lei Mun; 2978/96
Area: 40.436m* Ne un: 67 lotes Média un.: 515m*
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Loteamento fechado Implantado
em vazio urbano formado pelo
Jardim Paiqueré (a Norte), pelo NUF
C18-Oruam {a Lleste) e pelo
loteamento Chacaras Silvania (2
Oeste), Estd contiguo ao NUF C18 ¢
este ao C19, criando um bloco de
580m de extensko Leste-Oeste. O
nucleo criou Jotes externas para uso
comercial e manteve externas a
Area Institucional e a Area de Lazer
integrada & APP. Entretanto, esta
ultima foi locada atras da Al,

ficando, portanto, sem acesso S ,"
x .
publico, j“’"‘.il\\"" :‘
LEGENDA NUfsem o Perimetro Principais NUFs no N
analise urbano vias entorno 1‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

Foto 1: Muro de fechamento e passeio de
pedestres; ajardinamento do recuo. Portarla
do nucleo a direita ao fundo.

Foto 2: Muro de fechamento a esquerda com
casas do nucleo atrds. A direita, Jardim
Paiqueré,

| LEGENDA Perim, VACasErEn | Raae Le —
| -~ Feech':do Aﬁm = gnutagm = :gtt?mos = ﬁ\’s‘!fwcloml Q ’:,‘.‘é‘,,’,’.?

l

(B aee N Areaverde [ SieRNSEC N (SShum M APPeAUC Hidrografia ¢ fonto de
Dmch da Aﬁa Tamanho NUF: O:nﬂgunﬂo;h Mobilidade no M:bl'ﬁda'ge nge Acessibilidade
izada: estada: entorno: edest no transporte
Bt ¥ & D1+DS alinhamento: E1 coletivo: F1
& | -3
Local de | lizagao da Localizagio de Integrag3o lmeg‘aﬁo avida | Contextodo
Area In@goﬂd: ?ea Verde: Ai?g_lo paisagem urbana: entorno:
' ‘ u1 5 Al UrDanE: | RS f45%)

ANAUSE M2{+10) + M5{-5] « M3(-20) + M11(C} + M13(0) » M13{0) + ME9(-10) + P2(-5) + PS{-10] + PB{+10) + P11{-10) = P15{-10) + P17{-10) + P26+ 10)

PONDERADA +P29(0) + IN1(+10} + ING[+10) = INT(-10) + IN1O(+5) 4 INI3{+5] = INIG(+10) + IN18{-10) + IN22(-15) + INZ7{+10) + N3D[0) = -35




| NUF: | C.H. ORUAM Data Aprov,: 1995 Lei Fed; 4591/64

ci8 EndH R. Paiqueré, 1359 Bairro: Paiqueréd Lei Mun: 1142/73
Area: 27.450m* N un: 38 un. Média un.: 450m?
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Condominio horizontal dos mais
antigos, Implantado em vazlo
urbano entdo constituido por sitios
utilizados para recreagdo e
pequenos pomares, localizado
defronte ao Jardim Paiqueré,

Nos fundos da gleba original,
confornta com drea de mata nativa.

LEGENDA NUFs em Perimetro Principais NUFs no N

analise urbano vias entorno 1‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

foto 1: Portaria do nucleo e muro de
fechamento & direita, Em segulda & direita,
lote comercial externo do NUF16.

Foto 2: Muro de fechamento do nucleo,
passeio de pedestres e arborizagao urbana.

i Per
IEGENDA. o~ Feech':&o A%wo & “"f'émo - ertemos 1R ﬁ\'s?wclonul C: :‘.?'f,’"',’.?
B aee N Areaverde [ Sie2NSEOe N (5°SShum M APPeAUC Hidrografia ¢ fontode

Distanciada Area = Tamanho NUF:  Configuragdoda | Mobilidade no Aobilidad Acessibilidade
Urbanizada: Al B2 Testada: C4 entorno: e no. no transporte
D4+DS . coletivo: F2

ANALISE M2(+10) + M5(-5) + M9(0) + M11{0) + M15{-5) + P2(-5} + P10(-5] + P11{-10) + P17(-10) + P28(-15] + P29(0) + IN1(+10) +
PONDERADA IN4(+10} + INS{+10) + IN1A(-5}) « IN17{-5) + IN18[-10) + IN22{-15) +IN29(-15) + IN30(0)= -65
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Nk C.H. VILLAGIO FLORENCA Data Aprov: 1997  Lei Fed: 4591/64

C19 | End:R. Paiqueré, 1289 Bairro: Paiqueré Lei Mun: 2979/96
Area: 43.700m* NO un: 94 un. Média un.: 330m?*
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Condominio horizontal implantado
em contiguidade com o NUF
C18-Oruam (& esg) que junto ac
C17-Porto Seguro Village gerou
bloco fechado de 580m, ndo
permitindo a implantagdo de via
entre @ Rua Paiqueré, defronte a
ele, e a Estrada da Bolada 20 Sul.

A APP existente na gleba original,
nos fundos (a S), foi deixada pra fora
do nucleo, ficando isolada entre o
muro de fechamento do nucleo e
areas particulares, portanto sem
acesso publico,

LEGENDA NUFs em Perimetro Principais NUFs no
Q analise / urbano vias = entorno 1‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

S~

Foto 1: Portaria de acesso ao nucleo com
ajardinamento da calgada.

Foto 2: Muro de fechamento, passelo para
pedestres e ajardinamento. Arborizagdo
urbana no trecho defronte 20 NUF vizinho.

:‘ o I s Feec'l'\':do ﬁ%er‘” = E:ta:mo = k:tt?mos = ﬁ\’s‘ tucional 2,%‘,,,"8

B aee [ Areaverde [ ASSaNSROe BN (5°Sm M APPeAUC Hidrografia ¢ fonto de
omm AAuia Tbmarah; NUF: m;maé da | Mobilidade no M:bled'ﬁsdtagg nge Angessibﬂidade
D1+D2+D5 alinhamento: E1 oolet!vol - F1

-+

= A

Localizagao de | lizagao d Localizacio d Integragdo & | Integragio dvida | Contexto do
Arealn[%ggonal:’ %jg&.‘ Al';i : < paisagem urbana: urbana: entorno:

1 K4 L1

o J AN

ANAUSE M2{+10) + MB[-15) + 2xMB{-20) + M11{0) + M14(0) + M19(-10} + P3(-10} + P5(-10) + PI0(:5) + P11({-10) + P15{-10) + P17(-10) + P28(-15} +

PONDERADA P29(0) + IN1{+10) + INS{-5] + 2xIN7(-10) + IN1O(+5) + IN13(+5) + INA7{-5} 4 IN20{-15) + IN22(-15) + IN29{-15) + IN30(0}=-185




NUF: C.H. PORTAL DO QUIRIRIM DataAprov.: 1991  Lei Fed: 4591/64

C20 | End:R. Paiqueré, 530 Bairro: Paiqueré Lei Mun: 1142/73
Area: 74.550 m* N2 un: 74 un. Média un.: 700m®
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Condominio horizontal iImplantado
em vazio urbano formado pels
regido central da cidade a Leste e
Nordeste e pelos loteamentos de
chéacaras (Silvania, Dolls Corregos,
Joapiranga, Village Sans Souci) a Sul
e Sudoeste. A APP ficou fora do
perimetro fechado do nucleo,
porém somente houve acesso
publico a ela pela Av. Invernada
quando da implantagBo do NUF
C21-loteamento Paiqueré no ano
2000.

Google cart)
LEGENDA NUfsem _» Perimetro Principais NUFs no N
analise urbano vias entorno 1‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

foto 1. Portaria do nicleo e passeio de
pedestres, Ao fundo a esquerda, condominio
vertk:al contiguo com 3 torres.

Foto 2: Muro de fechamento, passelo de

pedestres e arborizagdo urbana,
B el N e e R

] LEGENDA | / Fecfl?:do A%aso = gnuta:mo - ::tt?mos = mucloml C: ’:,l.{f,‘"’,‘.?

(B aee [ Aveavere I CONSpde EN (iSPShum M APPeAUC Hidrografia ¢ fonto de
omcu quArsa Tamanho NUF: | Configuracdo da | Mobilidade no M:NTida'gengc Acessibilidade
izada: estada: entorno: edest no transporte
i 5 & D2+DS alinhamento: E1 coletivo: F1

. i

m&m&eﬂ :’ %:‘7&3:: Loan%goa . ng’eg::gg:n imem::a: vida Contexto do

ANALISE M2(+10) + M6{-10} + 2xM8{-20) + M11{0} + M14{0} + P3(-10) + P10(-5) + P11{-10) + P15(-10) + P16{0} + P28(-15) + P29{0) +
PONDERADA IN1{+10} + INS{-5) + 2xIN7{-10) + IN10(+5] » IN13{+5) + IN17[-5) + IN18(-10) + IN22(-15) + IN29{-15] + IN3O{D) = ~140
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NeE: L.F. PAIQUERE Data Aprov:1999  Lei Fed: 6766/79
C21 End: R. Francisco Glicério Bairro: Paiqueré Lei Mun: 2978/96
Area: 57.200m* N2 un: 49 lotes Média un,: 680m?

LOCALIZAGAO NA CIDADE

Loteamento fechado Implando em
contiguidade ao NUF C20-Portal do
Quiririm, formando bloco fechade
de 400m x 370m, Inviabilizando
outras vias de conectividade da
regido Oeste em relagio 3 dres
central da cidade. Localizou-se em
vazio urbano existente junto & essa
drea urbanizada mals central, ao
lado do Parque Resid. Colina do Sol
{a Leste), A quase totalidade das
APPs ficaram externas ao nucleo,
com acesso publico, havendo
pequeno trecho intermo,

LEGENDA NUFs em Perimetro Principais NUFs no
Q anilis: / urt?ang vias re entorno 1‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

foto 1. Acesso ao nucleo com elemento
identitdrio, substituindo portaria, seguido a
direita pelo muro.

=

Foto 2: Area Insitucional externa ao nicleo a
direita, seguida pelo muro de fechamento,

Existéncia de pesselo para pedestres,
iEGeNDA o fedny, @ U™ Rurs o M S5 I ucionn (| NUEsno
1- arp [ Aveaverce [ AredVerde [ fireade M APPeAUC Hidrografia ¢ foftode
Disténcia da Aﬁa Tamanho NUF: | Configuragdo da | Mobilidade no M:bl'ﬁdage nc‘l,e An'gessibiﬁdade
izada: B3 Testada: C5 D14D2+D5 alinhamento: £1 _coletivo: F1

=

ANAUSE M2{+10) + ME&{-10) + 2xME8{.20) + M11(0} + M14{0) + M1S{-10) + P3(-10) + P5{-10) + P3(+10) + P11{-10) + P15{-10} + P17{-10) + P28(-15} +
PONDERADA P29(0) + INL{=10) + INS(-5] + 2xIN7(-10} + INJO(+5) + INL3(+5) + IN16{+10) + INIS(-10) + IN22(-15] + IN29(-15) + IN30JO) = - 140
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NUF: L.F. ATHENAS Data Aprov: 2004  Lei Fed: 6766/79
Cc22 End: R. Paiquerd, Sitio Sdo José Bairro: Paiqueré Lei Mun: 2978/96
Ar“ea: 38.32’"" N? un: 47 lotes Média un,: 530m*

LOCALIZAGAO NA CIDADE

Loteamento fechado Implantado
em vazio urbano existente defronte
ao NUF C21-Loteamento Paiqueré e
contiguo a desmembramento (a
Leste). As Areas Institucionais foram
locadas na testada da gleba original,
parcialmente fora do perimetro
fechado; a Area de Lazer com APP
Integrada  estd locada fora do
nucleo, entre o0 muro deste e as
areas particulares, estando
portante sem acesso publico.

LEGENDA NUFs em Perimetro Principais NUFs
Q andlise #” urbano vias T entormno. ?

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno
’ b B

Foto 1: Portaria do nucleo a0 fundo; a0
centro, & porgdo publica de uma das Areaa
Institucionais,

! Foto 2: Niicleo a direits, com faxa de
desaceleragdo para acumulagao de veiculos; a
esquerda, Portal do Quiririm {cond, vert.)

oS o . Ea S
GENR e @R Mo e Mo (| MWETe
B aee [ Aveaverde [ AredVerde gy fireade M APPeAUC Hidrografia ¢ Roftode
Distincia da. Aﬁa Tamanho NUF: | Configuracioda | Mobilidade no M:&ﬁdadenge Acegbi!ida'(‘ie
Urbanizada: A ; estada; entorno: N estre no transporte
b2 ey G D2+D5 alinhamento: E1 | coletivo: F1

=

oclizgiode | localiacioda | Localiagode | iniegraios | Integraciodvida | Contextodo
Arlg‘lt‘l%?gloml‘ lﬁ"{g& W paissgeﬂ urbana: Kt‘l;%gﬂ%’ uu&mo

ANALISE M2(+10} + M5(-5) & M2{-20) + M11(0) + M14{0] + M18(-10) + P2(-5) & P10(-5) » P11(-10) + P15{-10]) » P17(-10) + P26{+10) + #29{0)
PONDERADA +IN1{+10) + IN4(+10) + IN7(-10) + IN1O(+5) + N13{45] + IN17(-5) + IN2O(-15) + IN22{-15) + IN27(+10) + IN30{0} = -60
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NUE: C.H. MOINHO VERDE | Data Aprov:1992  Lei Fed: 4591/64
C23 End: R. Ulisses Pedroso Oliveira Filho, 1000 Bairro: Sto Antdnio  Lei Mun: 1142/73
‘Area: 4.300m* N un: 22 un. Média un.: 110m*

LOCALIZAGAO NA CIDADE

Um dos primeiros condominios
horizontais da cidade, de pequenas
dimensdes (aproximadamente 60m
x 70m), composto por edificagbes
padronizadas integradas as
unidades, ocupando parcialmente
pequeno vazio urbano existente
entre o Parque Terranova a Llestee o
Parque Resid, Recanto do Sol a
Oeste.

LEGENDA ¢ oot
NUFs em Perimetro Principais NUFs no
Q andise . & urbsno viss T entomo ‘l‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

foto 1: Entrada com portdo e muro de
fechamento, cakkada com ajardinamento e

Foto 2: Nucleo a direita, com ajardinamento
da calada. Ao fundo, Shopping Valinhos; a
esquerda, muro do NUF C26-Monte Carlo,

e e  — T
~ Feech':&o O 172 gnufigm = :gt?mos = muclonul C: :‘,?g;m
(B aee N Areaverde [ ieRNSEOC NN (5°SShum M APPeAUC Hidrografia ¢ fonto de

Distancia da Area | Tamanho NUF: Configuracdo da | Mobilidade : Acessibilidade
Urbanizada: Al B1 '?gadaﬂ& eslgm e no. ngow

ANALISE M2{+10) + M4{+10) + M3(0) + M11(0} + M13{0) + P1{0) + P10(-5] 4 P11(-10) + P17(-10) + P28(-15) + P29(0) + INL[+10} + IN4{+10) +
PONDERADA INS(+10) 4 IN10{+5) + INI3(+5} + IN17{-5) + IN18(-10) » IN22{-15) +IN25(-15} + IN3D(0} = -25
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NUF: L.F. OURO VERDE Data Aprov.: 2001 Lei Fed: 6766/79
Cc24 End: R. Dr. Eraldo A. Franzese, S. Invernada Bairro: Paiqueré Lei Mun: 2978/96
Area: 38.403m* N2 un: 49 lotes Média un.: 510m*

LOCALIZAGAO NA CIDADE

Loteamento fechado Implantado
em vazio urbano, quando 50 havia
nessa pequena regido, o NUF
C26-Monte Carlo. N@o foi previsto
eventual prolongamento de via
marginal do C26. Além disso, esses
dois micleos somados aos €25, C27
e C28, criaram um bloco fechado de
grandes dimensdes (aprox, 650m x
420m) que dificultaram muito a
mobilidade local, restrita as Ruas
Paiqueré, Eraldo Aurélio Franzese e
Estrada da Boiada,

LEGENDA ‘ — N
NUFs em Perimetro Principais NUFs n
Q anslise  urbano visg entorno. 1‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

-

\ w3

Foto 1: Protaria do nucleo, com faixa de
desaceleragdo, tendo a direita a area de Lazer
e APP e, a esquerda, lotes de uso comercial,

- -

- -
Foto 2: Lotes comerclals externos na Rua

Eraldo Aurélio Franzese.
i e o Feecff?:ao (@] i gnutagm = :gtt?mos I 5uciona ’:,‘.{f,‘,,’,’.?
(B aee [ Aveavere [ CNSide E (i0Shum M APPeAUC Hidrografia ¢ fonto de
Dmch da Aﬁa Tamanho NUF: O:nﬂgunﬂo;h Mobilidade M:bl'ﬁda'ge nge Acessibilidade
izada: estada: entorno; edestre no_ no transporte
Be ¥ “ D2+D5S alinhamento: E1 coletivo: F2

Local de | lizagao da Localizacdo de Integragio & | Integracdo 4 vida
Arealn@gonal: ’ m .\g‘é.,' : A‘?&h paisagem urbana: ‘urbana:
' ‘ fFEMt 14415 HSEETE AN | iekorKa

ANA-USE M2{+10) + M5(-5) + 2xMB{-20) + M11(0) + MI5(-5) + M20{+10) + P2(-5) + P5(-10) » PO[+10) » P12(+10) « P14{+10) + P27(+20) +
PONDERADA P29(0) » INL(+10) + IN&{+10) » 2N7(-10) » INJO[+5] + IN14(-5) + INI6(+10) + IN19({+10) » IN2B[+20} + IN30{0) = +45
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NUE: L.F. VILLAGGIO CANTO DEL BOSCO Data Aprov: 2011 Lei Fed: 6766/79

€25 End: R, Paiqueré, Gl. A Bairro; Paiqueré Lei Mun: 2978/96
Area: 31.442m* Ne un: 38 lotes Meédia un.: 500m?
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Loteamento fechado de pequenas
dimensdes, porém locado de forma
contigua 20s NUFs C24-Ouro Verde
e C26-Monte Carlo, que também se
se somaram aos C27-Vila Brasiliana
¢ C28-Reserva das Palmeiras,
criando grande bloco fechado. As
Areas insitucional e de Lazer estdo
locadas dentro das mures. Nao
previu via marginal ao corrego
existente nos fundos, que poderia
ser prolongada a partir do NUF C26,
gerando melhores condigoes de
mobilidade,

LEGENDA Principais
vias e

Perimet
C:l anéﬁ’ss:m -~ urganom

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

NUFs no
entorno ?

Foto 1: Portaria do nucleo e parte da Area
Institucional a sua esquerda, Passelo de
pedestres. A direita, Shopping Valinhos.

Foto 2: A esquerda, Iniclo da faxa de
desaceleragdo do nucleo, com ajardinamento
& passelo de pedestres.

/'.'.'ao [ Jiivanked

IEGENDA Ru:gmo - eaaemos - ﬁ\':&uclonul C: :‘,‘,{f,’"',‘.?
W aep [ Area Verde - comAspe I 5 dienum W APP e AUC Hidrografia ¢ fofiio de
amuakm Tamanho NUF: | Configuragdo da Mobﬁdml de | Acessibilidade

ANALISE M2{+10) + MS{-5) + M8(-20) + M11(0) 4 M14(0) +

PONDERADA P29(0) »

INL{+10) + IN&{+10) » IN7(-10) + INTO{+5) + IN13(+5} + IN15{

M15{-10) « P2(-5) + P5{-10) + P7{-10) + P1N-10) + P15(-10) » P1&{0
10) + IN13(-10) » IN22(-15) + IN29{-15) » IN30
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NUF:

C.H. MONTE CARLO Data Aprov:: 1992  Lei Fed: 4591/64
C26 End: R, Paiqueré, 165 Bairro: Paiqueré Lei Mun: 1142/73
Area: 33.100m?* NO un: 24 un. Média un,: 900m?
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Um dos primeiros condominios
horizontais implantados em
Valinhos, em vazio urbano, defronte
ao loteamento Pargue Terranova,
entdo destinado a classes de médio
a alto poder aquisitivo. A regido
entdo se caracterizave como um
grande vazlo urbano, com sitlos e
glebas, sendo virios deles sem
utilizagdo rural ou de lazer. O nicleo
possul APP ao longo de sua divisa
Leste ¢ ao lado faixa nio edificovel
para a futura implantacio de Via
Marginal, ndo aberta até hoje,

(% T\'i‘5 enu

RERFEOM NUFs em

analise

Pen‘metro

Principais
urbano

vias

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

calcada ajardinada
pedestres.

foto 1: Muro de fechamento do nucleo e

€ com passelo para

Foto 2: Muro do nucleo a direlta; & esquerda
no fundo, casas do loteamento Pq. Terranova,

LEGENDA /__g;ecrg;\ao @ Lo

Ruf';mo - enemos - m«lenul Q :‘#(?"?g
A N Aveavere [ CeRNSpe NN S omurn I APP e AUC Hidrografia ¢ fontode
Distancia da AAnlm Tamanho NUF: | Configuragdo da | Mobilidade no M:N'ﬁdage nge An-gessimdade
B2 Testads: C3 D4+DS alinhamento: E1 “coletivo: F1
A H
‘4’ H =
i +
Loca de | ac3o d Localizago de Integragdod | Integraciodvida | Contexto do

ANALISE M2({+10) + M5{+5) + M10(0) + M11{0) + M14(0) + P2{-5) + P10{-5} + P11{-10} + P15(-10) + P17(-10) + P28(-15) + P29(0)

PONDERADA

IN1{+10} + INA(+10) + INS(+10) + INIO{+5) + IN13[+5) + INL7{-5) + IN22(-15) + IN29

{-15) + IN30{0) =




Nk C.H. VILA BRASILIANA Data Aprov; 2002  Lei Fed: 4591/63
C27 | End:R. Dr. Adhermar de Barros, 703 Bairro: Apago Fogo  Lei Mun: 2979/96
Area: 26.197m* NO un: 42 un. Meédia un.: 450m?

LOCALIZAGAO NA CIDADE

Condominio haorlzontal de
conformacgio peculiar, sendo muito
longo (sentido Norte-Sul) e bem
pouco estreito, havendo uma parte
do nucleo fechado que se comple
de uma unica fileira de lotes cujas
frentes se voltam para a face
interna do muro. Esta configuracdo
foi provavelmente fator
determinante para a opgao pelo
instituto Juridico do fracionamento,
pois este significam menores
doagdes de areas puablicas. A
testada do nucleo defronta com o
Parque Terranova. Compde  bloco

fechado com nucleos vizinhos,
LEGENDA NUFs em Pen‘metro Principais NUFs no N
analise urbano vias entorno 1‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

foto 1: Portaria do nucleo, faixa de
desaceleragdo, muro e calgada com
ajardinamento e passeio de pedestres.

Foto 2: Nucleo a esquerda; a direlta, casa de
sitio remanescente entre este e o NUF
C26-Monte Carlo.

IEGENDA / Feec'm‘&o (@] A%wo & Rui';mo = k?atgnos = m«lenul Q :‘#g;m
A N Aveavere [ CeRNSpe NN S omurn I APP e AUC Hidrografia ¢ Fontode
Distanciada Area ~ Tamanho NUF: co:ﬁgufaql& da | Mobilidade no Mobilidade de Acessibilidade

Urbanizada: Al : entorno: pedestre no. no transporte
' B2 D1IDe alinhamento: E1 |  Teolethr F1
o2 - o
2
S Wiin @ 4

A.‘:S.',%ggg,;,l lﬁgﬂgg&: LoanAnEgou u&% > Mesra::a vida Conhelz;todo

ANALISE M2{+10) + M5{-5) «» M8(-20) + M11(0) + M14{0) + P2(-5) + P5{-10) + P10{-5) + P11{-10) + P15(-10) + P15(0) + P28(-15) + P25(0) +

PONDERADA IN1{+10) 4 IN&{+10) # IN7(-10) + IN1O{+5) » IN13(+5) + IN17(-5] + IN18(-10) # INZ2(-15) + IN29{-15) + IN30(0} = -95
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Woks L.F. RESERVA DAS PALMEIRAS Data Aprov; 2005 Lei Fed: 6766/79
Cc28 End: R. Dr, Adhemar de Barros, Gl. A Bairro: Apaga Fogo  Lei Mun: 2978/96
Area: 76.157m? Ne un: 114 lotes Média un.: S40m*

LOCALIZAGAO NA CIDADE

Loteamento fechado Implantado
junto aos NUFs C24-Ourro Verde,
C225-Villaggio Canto del bosco,
C26-Monte Carlo e C27-Vila
Brasillana, compondo grande bloco
fechado que obstaculiza a
mobilidade. As APPs Integradas as
Areas de Lazer, nos limites Leste e
Oeste, ficaram fora do fechamento
porém Isoladas, sem acesso
publico. A Area Institucional esta
fora no nucleo, ao lado da portaria.

LEGENDA NUFs em Perimetro Principais NUFs n
Q anilis: / url?lng viI:s e entosmg 1‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorn
by s 3 i 5

foto 1: Nucleo a direita com faixa de
desaceleragdo, muro de fechamento,
ajardinamento e passio para pedestres.

gy
Foto 2: Area Institucional a esquerda,
delimitada por alambrado; a direita, muro de
fechamento do nicleo, Passelo de pedestres,

osor - oo @R DEne WS o (| NS

(B aee N Areaverde [ SieRNSEC N (SShum M APPeAUC Hidrografia ¢ fonto de
w hg:: AArga Tbmanshg NUF: m:g:za& da qu no M:hled'ﬁd;ta'ge nge An'gessibllidade
D1+D2+D5 alinhamento: E1 coletivo: F1

 —

§: 2 4

Locall de | lizagdo d Localizacdo de Integragdo @ | Integracdo a vida Contexto do
Arealn‘%gsgoml’ %';7833;' A‘Ego = palsogelﬁurbanr url'i(a?:n: entﬁno

L ar

ANA-USE M2{+10) + ME(-10) + 3xME(-20) + MIO0) + M13{0) =+ M19(+10] + P3{-10) + PS(-10] + PS{+10] + P11(-10) + P1S(-10) + P16(0) + P26(+10) +

PONDERADA P29(0) + INL{+=10) + INS(-5] + 2INT[-10} + INIO{+5] = INLI(+5) + IN16[+10) + IN2D{-15) + IN22{-15] + IN29(0) + IN20(0) =-140
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NUF: L.F. VALE DO ITAMARACA Data Aprov.: 1978 Lei Fed: 58/37

Cc29 End: Rod. Visc, de Porto Seguro Bairro: Vale ltamaca  Lei Mun: 1325/74
Area: 461.662M* NE un: 298 lotes Média un.: 900m?*
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Loteamento fechado de dimensbes
muito grandes (aprox. 650m x
400m); a seu lado, em contiguidade,
apos 5 anos, Implantou-se o Colégio
Visc, Porto Seguro e em mais 4
anos, em nova contiguidade o NUF
C30-Vill. Visc. Itamaracid, o que
gerou um bloco impermeavel de
aprox, 1.600m x 830m,
obstaculizando a mobilidade entre
as chdcaras dos loteamentos Dois
Corregos e Joapiranga (a Se SO) e as
do lot. Chac. Silvania, e outras areas
urbanizadas a Nordeste. As Areas
de Lazer com APP estio dentro do
fechamento.

LEGENDA NUFs em Perimetro Principais NUFs no
Q analise / urbano vias = entorno 1‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

Foto 1: Arborizaclo de grande porte existente
na testada do nicleo com a Estr. da Bolada,
com muro de fechamento atras.

Foto 2: Muro de fechamento sem passelo
para pedestres.

o ey ' —tr
oo el @MY B S B o (MG
B aee [ Areaverde [ ASSaNSROe BN (5°Sm M APPeAUC Hidrografia ¢ fonto de
Dlwncia da AAuia Tamanho NUF: | Configuragdo da | Mobilidade no M:N'ﬁdage nge Acessibilidade
rbanizada: entorno! edest e | no transporte
B LA D2+D5 alinhamento: E1 coletivo: F1

N : -

LI

@ ¢ | Bl

ANALISE M2(+10) + M7{-20) + 2xM&{-20) + M11(0) + MI4{0) + M19{-10) + P3{-15) + P10(-5) + P11{-10) + P17(-10) + P28(-15) + P31(-15) +

PONDERADA I81{+10) 4 INS{-15) + 20N7{-10) + IN10(+5) 4 IN13(+5) + IN17{-5} + IN18{-10) + IN22[-15) + IN29(-15) + IN32{-15) =-215
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NUE | E VILLAGGE VISC. ITAMARACA  Data Aprov: 1991/92  Lei Fed: 6766/79
C30 End: Alamenda Itatiba Bairro: Vale ltamaraca Lei Mun: 1325/74
Area: 508.515m* N2 un: 271 lotes Média un.: 1.000m*

|

LOCALIZAGAO NA CIDADE

Loteamento fechado composto por
2 etapas, de dimensdes muito
grandes implantado em fazenda
localizada entre os joteamentos
Sittos de Recreio do: Cafezals,
Joapiranga, Dols Corregos e NUF
C29-Vale do Itamaracad, além da
Escola Visconde de Porto Seguro
{aN). Este nucleo somado ds dreas
da escola e do mencionado €29
promoveram um bloco gigante
impermedvel, obstaculizando 2
mobilidade nessa por¢do do Setor
C.. As Areas de Lazer com APPs
estdo localizadas dentro do nddeo

LEGENDA

NUFs em Perimetro Principais NUFs no
analise @ \rbano viss T 1\

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

foto 1: Portaria do nucleo com faia de
desaceleracdo & esquerda; & direita, Sitos de
Recrelo dos Cafezais (chacaras).

Foto 2: Muro de fechamento e cakada com
arborizacdo urbana e passeio para pedestres,

[ erim. . ke
oA oo @MY BBeo WS Mo (| M
B Aaee B Areaverde [ Are2Nerde i freade I ApPeAUC Hidrografia ¢ foftode
Dlljstancia da Aﬁa Tamanho NUF: | Configuragio da | Mobilidade no M:T:lTldage nc‘l,e Acessibilidade
rbanizada: estada: entorno! edest & no transporte
B k <A D2+D5S alinhamento: £1 coletivo: F2

lizagdo da animgo. de Integragdo a Integracdo a vida Contexto do
2 AE X paisoggﬁ urbana: urt'p&na: e

ANALISE M3{-10) + M7(-20) + 3xM8(-20) + M11(0) + M16{-10) + M15[-10) + P4(-15) + P1O[-5) + P11(-10) » P15{-10) + P17(-10) » P28(-15) +
PONDERADA P29(0) # IN2{-10) + IN6{-15) + 3xIN7(-10) « INIO(+5) + IN14{-5) + IN17(-5) + IN18{-10) + IN22(-15) + IN29(-15} + IN3O{0)= -275
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(NUF 4, RESERVA DO ITAMARACA 2 DataAprow:2012  Lei Fed: 4591/64

C31 End: Al. Itaipava, drea 2, Chéc. Joapiranga Bairro: Joapiranga  Lei Mun: 4186/07
| Area: 80.009m* N2 un: 70 un. Média un.: 420m?
|
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Condominio horizontal iImplantado
em @&reas remanescentes do
loteamento Chacaras Joapiranga 1,
tendo a leste o NUF 29-Vale do
Itamaraca e nas demais
confrontagoes, chécaras do
Joapiranga. A APP integra a area de
lazer coletiva, & Area Institucional
foi locada fora do fechamento,

LEGENDA NUFs em Perimetro Principais NUFs no N

analise #” \rbano vias entorno 1‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno
s

foto 1: Rua ndo pavimentada que confronta
com & gleba a Oeste, em toda 3 extensdo N-S,
com portaria a direita.
- . .

4

Foto 2: Muro de fechamento do nucleo em
desnivel elevado em relagdo a rua, sem
passelo de pedestres,

[ Perim, U 2
toenoA - fetiny, Moo B EESS.  EE{SRcons (NN
(B aee [ Aveaverde [ CONSpde E (iSPShum I APPeAUC Hidrografia ¢ fonto de
nmm da AArga Tamanho NUF: | Configuragio da | Mobilidade no M:ilTﬂage nge Acessibilidade
izada: estada: entorno! 5 no transporte
8 2 e D7+DS alinhamento: E3 coletivo: F4

DULUU | g .

(L
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TNTTNI(T |

Local de liza¢do d Locall d Integragdo a Integracdo a vida Contexto do
Area ln%gggonal: ’ % '}/;e;dg;. Alrf < palsogesm urbana; urbana: '

3 entorno:
i1 Ka L1

ANALISE MS(+10] + M6(-10) + M13{-10) + M18{-15) + P3(-10) + P7{-10) + P9{+10) + P11{-10) + P15(-10) + P17(-10) + P28(-15) + P25(0)

=

PONDERADA +IN3{+15) + INS{-5) + IN9(+5) + IN12{-5) + IN14[-5) + INI6{-10) + IN18(-10} » IN22({-15) + IN29(-15) + IN30(0} = -105
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(NUE: || |pE DOURADO Data Aprov:2006 Lei Fed: 6766/79
C32 Rod. Visc.Porto Seguro, lote 8A, Chéc.2 Corregos Bairro: Dois Corregos  Lei Mun: 2978/96
Area: 96.705m* N un: 58 lotes Média un.: 1.050m*

|
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Loteamento fechado Implantado
em lotes unificados do loteamento
de chiacaras Dois Corregos em
processo de reurbanizagdo. , e em
contiguidade com os NUFs
C33-Queréncia (a SO) e C35-Village
Sans Soucl, reforgando a
obstaculizagdo da mobilidade local
¢ no entorno. Nio doou Area para
uso Institucional. As Areas de Lazer
estio locadas dentro do nucleo ,

LEGENDA NUFs em Perimetro Principais NUFs no N
analise @ \rbano vies T entorno 1‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

foto 1: Portaria do nucleo defronte a0
alargamento da Estrada da Bolada.

Foto 2: Vista da contiguidade entre este
nudeo e o NUF C33-Queréncia, este atras do
muro.

L erim, Ac ) ' T 35
| LEGENDA # fechado NUeF“o & E:ta:mo - :gttgm - ﬁ\’s‘lftuclonal C] z?t?rnng
(B aee [ Areaverce [ Ares Verde [ Areade N APPeAuC Hidrografia ¢ fonto de

D&st&ncia da AArga Tamanho NUF: | Configuragio da | Mobilidade no M:FTHage nge Acessibilidade
rbanizada: estada: entorno! edestrs no transporte
B k &2 D7+D5 alinhamento: E1 coletivo: F4

UUWLUU| gy :
...
U

NN

Local de lizagdo d Locall d Integragdo a Integracdo a vida Contexto do
Area ln%g:gonal: ’ Lﬁa '}é;de:. Alrf! £ paiso@esﬁ urbana; Ktid(:aagax ) entﬁm

@ i

ANALISE M1(+10) + M&{-10) + M11(0) + M18(-15) + M19{-10) + P3(-10) + P6(+5) + P10(-5} » P11{-10) + P13(-10) + P16(0) + P26{+10)

PONDERADA + P28{0) + IN3{+15] # IN5(-5) » IN9(+5) + IN1D[+5] + INLA(-5} + INI7{-5] + IN18{-10) » IN22{-15} + INZ7{+10] + IN30(0) = -50
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NUF: C.H. 1QUERENC|A Data Aprov.: 1999 Lei Fed: 4591/64

C33 End: Est. das Chacaras, 351 Bairro: Dois Crregos  Lei Mun: 2979/96
Area: 59.116m* N2 un: 63 un. Média un.: 620m*
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Condominio horizontal iImplantado
em lotes do loteamento Dois
Corregos, em  processo de
reurbanizacdo e em contiguidade
com 0s NUFs C32-Ipé Dourado (a N
e L) e C35-Village Sans Souci (a SE).
reforgando a obstaculizacdo
promavida pelo C35,

LEGENDA NUFs em Perimetro Principais NUFs no N

analise urbano vias entorno 1‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

foto 1: Portaria do nicleo com faia de
desaceleragdo; calcada com earborizagdo
urbanaepaselodepedestms.

Foto 2: Entrada de servico do niicleo e muro
de fechamento.

Perl
IEGENDA. o~ Feech':&o A%wo & “"f'émo - ertemos 1R ﬁ\'s?wclonul C: :‘.?'f,’"',’.?
(B aee [ Area verde [ Arce Yorde [ freade M APPeAUC Hidrografia ¢ fontode

DistanciadaArea = Tamanho NUF:  Configuragdoda | Mobilidade no Aobilidad Acessibilidade
Urbanizada: AS B3 Testada: C3 entarno: € no. no transporte
D7+D5 . coletivo: F4

ANALISE M1(+10) + M&(-10) + M11(0) » M18{-15) + P3(-10) + P7{-10) + P10(-5) + P11{-10) + P17(-10) + P28(-15) + P29(D} + IN3{+15)
PONDERADA + INS-5) + INS(+5) + IN10(+5) « IN14{-5) + IN17{-5) + INLS{-10) + IN22{-15) + IN29{-15) + IN30({0} = -105
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| NUF: L.F. VILLA D’ESTE Data Aprov.: 1994  Lei Fed: 4591/64

C34 | End:Est. das Chacaras, 575 Bairro: Dois Corregos  Lel Mun; 1142/73
| Area: 26.966m* N un: 15 un. Média un.: 1.500m*
!
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Condominio horizontal Implantado
em lotes do loteamento Dois
Corregos, processo de
reurbanizagdo e contiguidade, 2
Leste, com o NUF C35-Village Sans
Soucl., reforgando a obstacullzacdo
casada por aquele.

LEGENDA NUFs em Perimetro Principais NUFs no N

analise #” \rbano vias entorno 1‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

Foto 1: Portaria do nucleo e pequena area de
desaceleragdo.

Foto 2: Muro de fechamento e calgada
gramada sem passeio para pedestres.

: LEGENDA o2 Feec'h':do %erso & E:tagmo - ::ttgnos - ﬁ\’s‘lftucloml C: Q,E{ﬁ,‘m"g
L B Areaverde [ AreeVerde [y Areade M APPeAUC Hidrografia ¢ fonto de
Dlljﬁncia da AArga Tamanho NUF: | Configuragio da | Mobilidade no M:T:lTldage nge Acessibilidade
rbanizada: estada: entorno: edestr no transporte
Be ! i D7+D5 alinhamento: £1 coletivo: F4
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NN

lizagdo d animgo.d Integragdo a Integracdo & vida Contexto do
Area lnmonal ’ %\femg_. A'l:5 % £ paissgesmurbana: urbana: entﬁm

1 Ka

ANALISE M1(+10) « M5(-5) + M11{0) + M18(-15) + P2(-5} + P7{-10) + P10(-5) + P11{-10) + P17{-10) + P28(-15) + P29{0) + IN3{+15) +

PONDERADA INA[+10] + ING(+5) + IN1O[+5) + INLA(-5) » IN17(-5]) + IN18(-10) + IN22{-15} » IN29{-15) + IN30(0} =
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NUE; L.F. VILLAGE SANS SOUCI DataAprov: 1973 Lel Fed: 58/37

C35 | End: Rod. Com. Guilherme Mamprim Bairro: Dois Corregos  Lei Mun:
Area: 1.047.157m? Ne un: 119 lotes Média un.: 6.500m*
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Loteamento fechado, originaimente
para chacaras, implantado na
Fazenda S3o José, defronte 3 Rod
ovia Guilherme Mamprim - acesso
da Rod, Anhanguera a Valinhos - de
multo grandes dimensoes (aprox.
1.200m x 1.300m), gerando grande
porgio urbanizada fechada,
obstaculizando a mobilidade. Isto
fol reforcado pelos NUFs C32, C33,
C34 e C 36., num bloco de aprox.
1.400m (L-O) x 1.650m (N-S). As
Areas de Lazer integradas as APPs
estdo  localizadas dentro  do
fechamento.

LEGENDA NU Perimet Principai NUF N
Q aniﬁuss:m urtr:‘ano A v“rsmpars entosrrrs‘g T

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

Foto 1: Portaria a Rod. Guitherme Mamprim,
segulda de muro com gramado frontal,

Foto 2: Muro de fechamento pela rada da

Boiada, sem passeio para pedestres.

1
IEGENDA o~ Feech':'éo (@] Aﬁm & ““?ém - titemos M |\ Shucional :‘#gf,m
I aee [ Area verce B Avee Yorce o {resgde Coinum M APP e AUC Hidrografia  § foptode

Distdncia da Area = Tamanho NUF: mmﬂo da Mobilidade no Mobilidade de Acessibilidade
Urbanizada: A3 BS Testada: C3 entorno: pedestreno | notransporte
D2+D5 atlnhlmmto' E3 _coletivo: F1

| @ 4

Jel=

localizagdode | Localizagdioda | Llocalizagiode |  Integrac3o a Integragdo 4 vida | Contexto do
ST I“ﬂ?@& ‘}ES"" PR uuox) i

ANAUSE M3(-10) + M7(-20) + 2xMB(-20) + M13[-10) « M14(0) + M1B(-10] + PS4[-15) = P10(-5} + P11{-10} + P15(-10} + P1 + P26{+10) + P31(-15)+

PONDERADA IN2(-10) + INB[-15) + 2N7(-10) + IN12{-5) + IN13(-5} = INI7(-5] = IN18(-10) + IN22{-15] + IN28{+10) + IN30| 25
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NUF:

L.F. FAZENDA SAO JOSE Data Aprov.: 1996  Lei Fed: 6766/79
C36 End: Rod. Com. Guilherme Mamprim Bairro: Dois Corregos  Lei Mun: 1325/74
Area: 399.486m* N¢ un: 383 lotes Média un,: 600m?
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Loteamento fechado Implantado
em remanescente da Fazenda Sio
José, em contiguidade dom o NUF
C35-Village Sans Souci, gerando
bloco fechado de 1.400m x 1,.650m
que obstaculiza grande porgio do
Setor C As Areas de Llazer
assocladas ks APPs foram locadas
dentro do fechamento e a Area
Insitucional € externa ao nucleo.

A érea nBo parcelada deste
loteamento localizada a Norte,
entre e corregos e proxima ao C35,
& sonde estd a casa sede da Fazenda
que foi mantida como de uso
comum aos moradores.

NUFs em Perimetro
Q analise / urbano

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

N

LEGENDA Principais NUFs no
vias entorno ?

Sy, "“

Foto 1: Muro de fechamento sem passeio de
pedestres, ao fundo & direlta, acesso &
portaria.

Foto 2: Muro de fechamento em desnivel em
refagdo a Red. Guilherme Mamprim; ponto de
dnlbus sem passelo de pedestres,
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SN~ reecrt‘\':do 7t E:gmo g:{:?nos = lAns%udwtl :‘r?t;m
}- arp [ Areaverde [ ﬁ;ﬁ,’ Ve ﬁ;?&'mum B Appe AUC Hidrografia € fofjtode T
Distancia ﬁ:- Aﬁa ‘ Tamanho NUF: % da Mwm no M::jﬁdade nge Aeems;ibilida't‘ie
Urbanizada: A B85 : entorno: _ pedestre no e
D2+D1+D5 | alinhamento: E3 MWMFZ

=

: de i .  da Localiz de Integracdo a In 0 3 vida Contexto do
m“gzﬁmu ’ lﬁ“{?& A’é&“ pamﬂ urbana: !egu ma: emflmo

ANALISE M2(+10) + M7(-20) + 3xMB{-20] + M13(-10) + M16{-10) + M19j-10} + P4{-15) = P5(-10) + P7(-10} + P11(-10} + P15{-10) + P17{-10) + P28(-15)
PONDERADA + P29([0) + INL{+10} + ING(-15) + 3xINT{-10)  IN12(-5) + INLA(-5) + INIS(-10} + INI7{-10) + INZ2(-15) + IN2S{-15] = IN30{0) = -2 75




NUE: C.H. VILLA LOMBARDA Data Aprov.: 2004 Lei Fed: 6766/79
C37 End: Al. Itajuba, lote 1A, Chic. 2 Corregos Bairro: Dois Crregos  Lei Mun: 2978/96
Area: 159.606m* N© un: 93 lotes Média un.: 1.050m*

LOCALIZAGAO NA CIDADE

Loteamento fechado Implantado
em lotes do loteamento Dois
Corregos, em  processo de
reurbanizacdo, localizado E
Alameda Itajubd (via marginal da
Rodovia Anhanguera). As Areas de
Lazer integradas as APPs estdo
locadas dentro do fechamento, A
Area Institucional € externa ao
niicleo.

LEGENDA NUFs em Perimetro Principais NUFs no
Q analise / urbano vias £ entorno 1‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

foto 1: Muro de fechamento na Alamenda
itajubd com passeio de pedestres, Ndo ha
arborizacdo.

== . N
Foto 2: Muro de fechamento do nucleo pela
Alameda Itatuba, sem calgada delimitada

v ¢ ! nem passelo para pedestres.
[LEGENDA - Perim, . Acessa a0  Ruas B Lotes  Are 1
“ # fechado NUF entorno B cxtetnos = m&uclonul Q mﬁ‘m"g
B aee [ Areaverde [ AfSaNSiOe BN (5°Sm M APPeAUC Hidrografia ¢ fonto de

Distincia daAAfga Tamanho NUF: | Configuragio da | Mobilidade no M:il'ﬁdarge "ge Acessibilidade
rbanizada: estada: entorno: edest no transporte
be # & D7+D5+D2  alinhamento: E1+ coletivo: F4

DULUU :
|[ ] u.
DTN |

T W X s

ANAUSE M1{+10) + M7(-20) + 2048(-15} + M13(-10) + M1E{-15) + M1G{-10] + P4[-15) + P7{-10] + P9{+10) + P11{-10) + P15{-10} + P17{-10} + P28(-15)

| I

PONDERADA +P29(0) + IN3(+15) + ING(-15) + 20N7(-10) + INS(+5) + IN12{-5} + IN14{-5) + IN1G{+10) + IN1B[-10) + IN22(-15) + IN29(-15] + IN3o(0) = -200
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NUTT | CH. VILA IMPERIAL Data Aprov: 2012 Lei Fed: 4591/64
D1 End: R, Itatiba, GI. 4A1 Bairro: S3o Cristovdo  Lei Mun: 4186/07
Area: 8.196m* N2 un: 40 un. Média un.: 130m*

LOCALIZAGAO NA CIDADE

Condominio horizontal de
pequenas dimensdes, com casas
padrdc Integradas as unidades,
implantado em vazlo urbano
existente na regido mais central
localizado entre Vila Genoveva e
Vila Jair, a 50m da Av. Joaquim Alves
Correa, via esta que corta a cidade
no sentido Noroeste-Sudeste e leva
a Vinhedo.

LEGENDA NUFs em Perimetro Principais NUFs n N
Q anslise #” \urbano visg T eNtomo 1‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

foto 1. Portaria do nudeo com as casas
padronizadas edificadas pelo Incorporadora,
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A

F&m 2: Nucleo & direlta com passelo para
pedestres, tendo ao fundo a Vila Genoveva.

L - - I
‘i ek ~ Feec'g:do . %?” = l.!:ta:m - :gtt?mos - ﬁ\’s‘!fwcloml Q ’:r?t?rgg
B aee I Areaverse [ Areryside [ fresde [ APPeAUC Hidrografia ¢ fonto de
mch da Aﬁa Tamanho NUF: | Configuragdo da | Mobilidade M:NTida'ge nge Acessibilidade
izada: da: entorno: edest__ J no
B2 ki s h D4+DS alinhamento: E1 m‘&fb‘;?é'i’

§< 2 4

Locall de | lizagdo d Localizacdo de Integragdo @ | Integracdo a vida Contexto do
Arealn%?ngonal’ %'}772.'3@' Ai?sgo = paisagem urbana: urbana: entomo:

ANALISE M2(+10) + MS(-5) + M3{0) + M11(0) + M14(0) + P2(-5) + P10{-5) + P11(-10) + P17{-10) + P28{-15) + P29{0) » IN1(+10) +
PONDERADA INA[«10} + INB(+10) + IN1O(+5} # IN13{45) + IN17(-5) + IN18{-10) + IN29(-15) + IN30(0) = -30




NUF:

C.H. VILLAGGIO DI FIORI Data Aprov.: 1996  Lei Fed; 4591/64
D2 | end: R Sebastido Barbarini, 105 Bairro: Ortizes Lei Mun: 1141/73
Area: 20.897m* N un: 34 un. Média un.: 420m?
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Condominio horizontal implantado
em pequeno vazio urbano formado
pelos loteamentos Jd. S3o Pedro, a
Norte, Jardim Eliza, 2 Oeste, e o NUF
D3-Maison  Blanche, & Sul
Interrompey 8 Rua  Sebastido
Barbarinl e se implantou de forma
contigua ao NUF mencionado.

LEGENDA : et
NUFs em Perimetro Principais
Q anslise  urbano visg

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

NUFs no N
entormo T

Foto 1: Acesso ao nucleo pela Rua Sebastido
Barbarini, Interrompida,

rod
Foto 2: Vista do muro de fechamento pela Rua
Jodo Bissoto Filho, em confrontagdo de 10m
que ndo possul passelo para pedestres,
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IEGENDA. o~ Feec'l?:&o o :I%?” & gnuas = ::t%f‘nos = ﬁ\'s?wclonul C: :‘.?'f,’"',’.?

1- app [ Aveaverce [ AredVerde [ fireade M APPeAUC Hidrografia ¢ fontode
Dmcia da Aﬁa Tamanho NUF: | Configuragio da | Mobilidade no M:biﬁdage nc‘l,e Acessibilidade

izada: da: entorno; edestre no
: Be i Ay D3+D2+D5S alinhamento: E4 _mw
D |
qC || . e

Loca de | acao da Localizagdo de Integragio & | Integracio dvida | Contexto do

ANALISE M2(+10) + M5(-5) + 2M8(-20} + M14(0) + P2{-5) + P10(-5) + P11(-10) + P24(0} + P28{-15} + P29{0) + IN1{+10) + IN4(+10) +
PONDERADA 2xIN7(-10} + IN11{0} + IN13{45) + IN17(-5} » IN18{-10) + IN21{0) + IN29{-15] + IN3D(0} = -100




NUF: L.F. MAISON BLANCHE Data Aprov.: 1982 Lei Fed: 6766/79

D3 End: R. Jodo Bissoto Filho Bairro: Ortizes Lei Mun: 1325/74
Area: 149.500m* N2 un: 142 lotes Média un.: 650m*
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Loteamento fechado apos
aprovacdo, implantado em zona
urbana, em gleba de configuragdo
muito  Irregular, cuja  malor
dimensio longitudinal  (sentido
NO-SE) ¢ de aproximadamente
840m, impondo grande blogqueio &
mobilidade, além de interromper 2
vias - dos loteamentos Jd. Eliza e
Pedra Verde. As Areas de Lazer
estio dentro do nucleo & nlio houve
destinagio de Area para uso
Insitucional.

LEGENDA NUFs em Perimetro Principais NUFs no
Q analise / urbano vias = entorno

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

Foto 1: Testada do nucleo na Rua Jodo Bissoto
Fllho, com passelo para pedestres.

Foto 2: Rua Carmo Perseghette Interrompida
pelo fechamento.

oo fo, @M o M ST B iShees (85T
L B Aceaverde [ ArcaVerde [y Areade M APPeAUC Hidrografia ¢ fonto de
Distincia da AAuia Tamanho NUF: | Configuragio da | Mobilidade no M:bl'ﬁdage nge Acessibilidade
izada: estada: entorno; edestre no transporte
28 # & D3+D2+DS alinhamento: E1 coletivo: F1
% ( =1

e
|
|

Localizagao de | lizagao d Localizacio d Integragiod | Integracio dvida | Contexto do
Arealn[%ggonal:’ %'37233@' A.':; : < pa&geﬁurbana: url'r(a‘na: emio{no

@ ¢ | Bl

ANALISE M2({+10) + M7(-20) + 3xM8{-20) + M11{0} + M14(0) + M13(-10) + Pa{-15) + P10(-5) + P11{-10) + P17{-10) + P28{-15) + P29(0)

PONDERADA +IN1{+10) + IN6{-15) » 3xIN7(-10) + IN10[+5] + IN13(+5) + IN17(-5) + IN18{-10) » IN22{-15}) + IN29{-15) + IN30(D} = -210
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NUF:

L.F. VILLAGIO SAN MARINO

Data Aprov.: 2003 Lei Fed: 6766/79
D4 End: R. Jodo Bissoto Filho Bairro: Ortizes Lei Mun: 2978/96
Area: 45.300m* N2 un: 99 lotes Média un.: 300m*
LOCALIZAGAO NA CIDADE
LEGENDA ; incivai N
& N 2 e ¥ ikl Shtome N

M y A

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

leor - e @RFCT DEne WS o (| METS
!- arp [ Aveaverce [ AredVerde [ fireade M APPeAUC Hidrografia ¢ foftode
%ﬁ‘“ da Aﬁa Tamanho NUF: mn&%r:gg da | Mobilidade no M:bl'ﬁda'ge nge Acessibilidade
izada: 3 eba: entorno! edes‘-. : no transporte
B D2+D5 alinhamento: E2 coletivo: F2
-

L

=

-~

Local de | lizacdo da waimgo:de Integragio & | Integracio dvida | Contexto do
Arealnmonal: ’ %m@ APP: paisagem urbana: urbana; entorno:
63 W3 6 SRR 3K 148%) i1

ANALISE M2(+10) + M&(-10) + 2xM8(-20) + M12(-5) + M16{-10) + M20{+10) + P3(-10) + PA(+10) + P12{+10) + P17{-10) + P26{+10) +

PONDERADA P29(0) + IN1(+10) + IN5{-5) + 2xIN7{-10) + IN11{0} + IN14{-5) + IN16[+10) » IN1S{+10} + IN27{+10) + IN30(0) = -30




NUF: L.F. JARDIM FIORELA Data Aprov.: 2009 Lei Fed: 6766/79

D5 End: Rod. Andradas, Gl. B Bairro: Ponte Alta  Lei Mun: 2978/96
Area: 32.730m* N un: 61 lotes Média un.: 420m*
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Loteamento fechado Implantado
em vazio urbano existente na orls
da Rodovia dos Andradas, (que liga
Valinhos a2 Vinhedo), formada pelo
arco S-O-N  composto  pelos
loteamentos Jardim, Lorena, Jd.
Panorama, Vila Genoveva e Vila Jair.
Gleba original de formato irregular
com pequena testada para 2
rodovia. O nucleo isolou 2 APP com
mata nativa entre seu muro € o
corrego, deixando-a sem acesso
publico.

LEGENDA NUfsem _» Perimetro Principais NUFs no N
analise urbano vias entorno 1‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

foto 1: Acesso ao nuclao a parm da rodovia
com Inexisténcia de passelo para pedestres.

Foto 2; Ponada do NUF 80 fundo, Area
Institucional & direita e Ares de Lazer
esquerda,

[ LEGENDA - Perim, YBD [ 2 lotes ! famm
| -~ Feech':do Aﬁm = gnutagm = :gtt?mos = mucloml Q ’:,‘.’3,,’,‘3

l

(B aee N Areaverde [ ieRNSEOC NN (5°SShum M APPeAUC Hidrografia ¢ fonto de
Dmch da Aﬁa Tamanho NUF: Configuracdo da | Mobilidade no Mobl'ﬁdadede Acessibilidade
izada: estada: entorno: pedestre no transporte
B2 ¥ i D3+DS annhamnto E4 coletivo: F1

= A

Localizagdo de Integragdo a Integracdo & vida Contexto do

@ @

ANALISE M2(+10) + M5(-5) « M8(-20) + M14{0) + M20{+10) + P2{-5) + P9(+10} + P12(+10] + P15(-10} + P24{0) + P27{+20) + P29{0) +

PONDERADA IN1{«10} « INA(+ttt10) + IN7{-10} » IN11{O) » IN13{+5) # IN16{+10) + IN1S(+10} + IN28[+20) + IN25(-15) + IN30[C}= +60
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NUF: C.H. VILA SANTA ROSA Data Aprov.:2012  Lei Fed: 4591/64

D6 | End: Rua Adelino Venturini, GI. 9A Bairro: Ponte Alta  Lei Mun: 4189/07
Area: 10.860m* N2 un: 60 un. Média un.: 130m*
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Condominio residencial de
pequenas dimensdes, com casas
padrdc Integradas as unidades,
implantado em vazlo urbano
localizado entre o Parque Florence
{2 5), Jardim do Lago (a O) e Jardim
Lorena (a N), confrontando a L com
a2 Rod. Dos Andradas, que leva a
Vinhedo, Nesta testada apresenta
desenivel de aproximadamente 8 m
de altura,

LEGENDA ¢ oot
NUFs em Perimetro Principais NUFs no
Q andise . & urbsno viss T entomo ‘l‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

foto 1: Muro de fechamento a direita com
passelo pavimentado para pedestres,

Foto 2: Vista do nixleo & esquerda pela Rod.
dos  Andradas, com  desnivel de
‘ i aproximadamente 8m,

IEGENDA - fedny, @ U™ Ruas o I S5 I ucionn (| NUEsno

1- arp [ Aveaverce [ AredVerde [ fireade M APPeAUC Hidrografia ¢ foftode
Distancia da Area | Tamanho NUF: | Configuragdo da | Mobilidade Acessibilidade
Urbanizada: Al Bl Testada: C5 eslgm ngo w

=

22 |k

¢ | o

ANALISE M2({+10) + M4(+10) + M3{0) + M11{0) + M14{0) + M19(-10) + P1{0) + P10{-5} + P11{-10) + P17(-10) +» P28(-15) + P29(0)

PONDERADA IN1{+10} + IN&(+10) + INS(+10) + IN10{+5) + IN13{+5) + IN17{-5] + IN22(-15 + IN29{-15) + IN30{0) = -25
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NUE: L.F. PORTAL DO LAGO Data Aprov: 1998 Lei Fed: 4591/64
D7 End: R. Geraldo de Gasperi, 695, Lt 13A, 2 Corr  Bairro: Dois Corregos  Lei Mun: 2979/96
Area: 101.300m? N un: 79 un. Média un.: 750m®

LOCALIZAGAO NA CIDADE

Loteamento fechado localizado em
6 lotes do loteamento de chacaras
Dois  Cdrregos, configurando
reurbanizagdo, o que significa que
n3o gerou efeitos negativos sobre &
mobilidade pois as quadras do
loteamento original jd estavam
constituidas, além de ndo ter
interrompido vias, O nucleo possui
lago e APP, convertida em Area
Coletiva de Lazer.

LEGENDA ‘ P— N
NUFs em Perimetro Principais NUFs n
Q anslise  urbano visg entorno. 1‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

-

foto 1: Portaria e muro de fechamento
nucleo com passeio para pedestres localizado
apenas do lado direito.

(:*._,_ |

Foto 2: Testada de fundos do nucleo pela
Estrada da Boiada com passeio para
pedestres,

]m e @RNEE™ REl WSS B {Scos (| Mo

B aee N Areaverde [ Sie2NSEOe N (5°SShum M APPeAUC Hidrografia ¢ fontode

TR | PE IR " | e | o
: : : D7+D5 alinhamento: E1 coletivo: F2
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U | H -
NATNT =

=

s & 2N

ANALISE M1(+10) + M&(-10) + M11({0) + M16{-10) + P3(-10) + P7(-10) + P10(-5) + P11(-10) + P15(-10) + P17(-10) + P28(-15) + P29(0)

PONDERADA + IN3{+15) + INS{-5) + INS(+5] « IN1O{(+5) + IN14{-5) + IN17{-5) + IN18{-10) + IN22{-15) + IN29(-15) + IN30{0) = -115

196



NUE: C.R. GREEN BOULEVARD Data Aprov.: 1996 Lei Fed: 4591/64
D8 End: Av. Antonio Bento Ferraz, 215, 2 Cérregos  Bairro: Dois Corregos  Lei Mun: 1141/73
Area: 75.940m* N2 un: 62 un. Média un.: 770m*

LOCALIZAGAO NA CIDADE

Condominio horizontal iImplantado
em 4 lotes do loteamento de
chacaras Dois Corregos, em
processo de reurbanizacdo, que ndo
gerou  efeitos  negativos na
mobilidade porque nao
Interrompeu vias existentes,
situa-se em quadra urbana
consolidada, mesmo que sefa de
grandes dimensdes, e Dbalxa
densidade habitacional. O ndcleo
reservou a drea de quadras, piscing
e construgdo, existentes na chacara
original, como Area Coletiva de
Lazer,

LEGENDA NUFs em Perimetro Principais NUFs n N
Q anilis: / urt?ang viI:s e entosmg 1‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

P A
o 4
Foto 1: Testada frontal do nucleo com muro e
passelo para pedestres,

Foto 2 Testada de fundos do nucleo com

muro e passeio para pedestres.
e
oA e @RFCT DEne WS o (| METS
(I aee N Aveaverse [ S Ares Vorde [ freade N APPeAUC Hidrografia ¢ fonto de
quArga Tamanho NUF: Gon urago da | Mobilidade no M:NTida'genge Acessibilidade
izada: entorno: edest no transporte
L G2 %) D7+DS alinhamento: E1 coletivo: F2

Duou
|
NTTNT

=

o | N @

ANALISE M1(+10) « M6(-10) + M11(0) + M16{-10) + P3{-10) + PE{+5) + P10{-5) + P11{-10] + P16(0) + P28(-15) + P29(0) + IN3[+15) +

PONDERADA INS{-5) + INS[+5} + IN10{+5) + IN14{-5) # IN17(-5) + IN13(-10) « IN22{-15) + IN29(-15]) +IN30{0) = -80
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NUF: |..|=. VILLAGIO SAN PIETRO Data Aprov.: 2008 Lei Fed: 6766/79

D9 End: Rod. Visc. Porto Seguro, Gl. A Bairro: Country Club  Lei Mun: 29?8/9_6
Area: 65.750m* N2 un: 42 lotes Média un.: 1.000m?
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Condominio horizontal iImplantado
em lotes do loteamento Chacaras
S3o Bento, em processo de
reurbanizagdo, que, portanto, ndo
gerou efeitos negativos sobre a
mobilidade pois nio interrompeu
vias existentes, situa-se em quadra
urbana consolidada, mesmo que
seja de grandes dimensdes, e baixa
densidade habitacional. O ndcleo
reservou a area de quadras, piscina
e construcdo, existentes na chacara
original, como Area Coletiva de
Lazer, AT
AN ':\‘lL' aan

LEGENDA NUFs em Perimetro Principais NUFs n N
Q anslise #” \urbano visg T eNtomo 1‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

Foto 1: Via de desacelera¢do para acesso ao
nucleo, com muro de fechamento & passeio
para pedestres,

Foto 2: Testada de fundos com muro de
fechamento, passeio para pedestres na
Estrada da Bolada e Via Marginal a esta.

[izcen A Ry e ——
i s ~ Feech':ao . %&F‘” = E:ta:m - :gtt?mos - ﬁ\’s‘!fwcloml Q ’:,E’é,‘"’,‘.?
(B aee [ Aveaverde [ SNSRI 1SPShum I APPeAUC Hidrografia ¢ fonto de

Distancia da Area | Tamanho NUF: oonﬂgunguo da | Mobilidadeno | Mobilidade de Acessibilidade

Urbanizada: AS estada: C2 entarno: pedestre no no transporte
’ 8 # D7+D5 alinhamento: £1 coletivo: F3

(il
() ..

TITTTIT |
| de acao ) de egragao ntegracio ‘
Arl:gnl,zséggdnal: ’ 'ﬁ'ﬁ:@i’ m%& g pagaeﬁ urb:n ! url.:(a‘naa: A m*

ANALISE M1{+10) + M6(-10) + M11(0) + MI8(-15) + M15{-10) » P3(-10) + PE{+5) + P11(~10) 4 P15(-10} 4 P1E{0) + P28(-15) + P29{0) + IN3{+15)
PONDERADA + IN5(-5) + INS{+5) » INIO(+5) + IN14{-5) + IN15(-10) + IN18[-10) + IN22{-15) + IN29(-15} + IN30{0} = -90
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NUF: C.H. ITAMAMBUCA Data Aprov.: 1996 Lei Fed: 4591/64

D10 | &nd: R. Dr. Alfredo Zacharias, 1510 Bairro: Sta Escolastica Lei Mun: 1142/73
Area: 37.273m* N2 un: 105 un. Média un.: 220m?
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Condominio horizontal Implantado
em vezio urbano de uso rural,
constituido por sitios, vazio este
rodeado pelos loteamentos Jd.
Pacaembu e Jd, do Lago (a N), Jd
Morada do Sol (a NO) e pelo
loteamento de chacaras Dois
Corregos (a O). Foi precursor de
nucleos fechados nessa regido, pols
ha dois em processo de
implantagio a Oeste dele. Nos
fundos, confronta com corrego,
existindo APP com mata nativa que
se constituiem Area Coletiva de
Lazer.

LEGENDA NUFs em Perimetro Principais NUFs
Q andlise #” urbano vias T entormno. ?

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

&9 Foto 1. Portaria do nucleo com muro de
% fechamento e passeio para pedestres.

Foto 2: Hospltal e cond. vertical exléee-nws no
entorno: Uso @ ocupagao variados,

| LEGE rim,
e R @R e BT B e (1 N0E
B Ave [ Aveaverde [ GOSN (5%Snum WM APPeAUC - Hidrogafa O fofiode
Distlndaﬁ; ‘5‘ Tamanho NUF: | Configuracio da Mobﬂldade no Mobﬁdap i esttgen?)e Acegbihdar(‘ie
1 : g ; ; no e
Urbanizada: A2 82 Testada: C2 DZ"‘DS alinhamento: E3 comsz

da Localiz de Integracdo a I 4 vida Contexto
Arealn nal. ‘ lﬁ% FAE&“' paiugeﬂ-urban_a: mu ma: uuomodo

@ inn]

ANALISE M2{+10) + M5(-5) + M8{-20) + M13{-10) + M15{-5) + P2(-5) + P10{-5) + P11{-10) + P15(-10) + P16(0) + P28{-15) + P29(0)

PONDERADA IN1{+10) + INA(+10) + IN7(-10) + IN12{-5) + IN14{-5) + IN17(-5) + IN18{-10) + IN22{-15) + IN2S(-15) + IN30{0} = -120
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NUF: C.H. BOSQUES DOS CAMBARAS  Data Aprov.: 2006  Lei Fed: 4591/64

D11 | end:R.José Mamprim, 930 Bairro: Santa Claudina Lei Mun: 2979/96
Area: 62.720m* N un: 121 un. Média un.: 385m*
LOCALIZAGAO NA CIDADE

Condominio horizontal iImplantado
em gleba da zona urbana em regido
rural, na divisa com Vinhedo, por
onde se da o acesso ao
empreendimento, pols por
Valinhos, a distincia dela até via
pavimentada é de 1300m.

O nucleo isolou a APP e drea de
mata nativa, confinando-as entre
seu muro & o Ribeirdo Pinheiros,
deixando-as sem acesso publico.
A Area Institucional foi locada na
testada do nucleo.

LEGENDA NUFs Perimetro Principais NUFs n N
Q anilis:m / url?lng virals e entosmg 1‘

ANALISE GRAFICA URBANISTICA: NUF e entorno

Foto 1: Portaria do nucleo na divisa municipal:
a esquerda, via da cidade de Vinhedo que da
acesso ao nucleo,

N 4;"
e .

Foto 2: Muro de fechamento com auséncla de
passeio para pedestres a esquerda; ao fundo
fim da pavimentagdo na rua José Mampeim.,

G, S

) g ¥ : .
| LEGEN Perim, @ Acessoao Ruas g lotes g Are
4 S Fechaao (] i entorno B rtetnos I (hucionat 2,&{2‘,,,"3

\
!- app [ Aveaverce [ AredVerde [ fireade M APPeAUC Hidrografia ¢ fontode

Dt!’swm:h daAArEa Tamanho NUF: | Configuragio da | Mobilidade no M:hl'ﬁdage nge Acessibilidade
rbanizada: estada: entorno: edestre no transporte
B i & D2+D6 alinhamento: E3 coletivo: F4

Localizagiode | Localizacdo d Localizacio de Integragdod | Integragio avida |  Contexto do
Arealn%ggonal:’ %'}7733@' AE_. S paisagem urbana: rbana: emiogno

U M
i1 K3 (25%)

ANAUSE M2{+10) + MB{-15] + MB(-20) + M13(-10) + MIS(-15) + P3(-10] + PO[+10) + P1L{-10) + PIS(-10) + P17(-10) 4 P26(+10} = P31(-15] + INL{+10) +

PONDERADA INS(-5) + IN7(-10) + IN12{-5) 4 IN18{:5) + INIE{+10} + IN18(-10) + IN22(-15} + IN27(+10) + IN3 2{- 15}
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Nos itens 4.3, 4.4, 4.5 e 4.6 sdo apresentados os resultados da Andlise

Ponderada; a seguir, a Nos itens 4.3, 4.4, 4.5 e 4.6 sao apresentados os resultados

da Andlise Ponderada; a seguir, a Conclusdo com os argumentos finais apontando

0s entraves e as potencialidades de aplicacdo do trabalho aqui desenvolvido para

aplicacéo prévia em novos NUFs.

A pontuacéo auferida em cada NUF — apontada na Tabela 6 - também foi

computada separadamente pelo conjunto dos efeitos na Mobilidade (M), na

Paisagem (P) e na Integracdo (In) a dindmica urbana e seus resultados estédo

apresentados a seguir, destacando-se em cinza a pontuacao parcial positiva para

cada um dos olhares em e em salmao claro a pontuacao positiva total do NUF.

Tabela 6: Andlise Ponderada: pontuagdes parcial e total

N° NOME DO NUF M P In Total

Al LF. VILADOSOL -90 -50 -55 -195
A2  C.H.VILA DE SAO LOURENCO -35 -20 -10 -65
A3 C.H.TERRAS DO CARIBE -60 -55 -50 -155
A4  C.H.TERRAS DO ORIENTE -90 -40 -55 -185
A5  L.F.FLOR DA SERRA -75 -35 -30 -140
A6  L.F.VILLAGGIO DI NAPOLI -80 -5 -50 -135
A7  LF.LEVILLAGE -70 +20 -5 -55
A8 L.F. MONT'ALCINO -60 -10 -20 -90
A9 L.F. SAO DOMINGOS -25 +5 +20 0
A10 C.H.SAOJOAQUIM -90 -55 -80 -225
A1l L.F. MADRE MARIA VILLAC -80 0 -25 -105
A12 L.F.VIVENDA DAS PITANGUEIRAS -50 -50 -35 -135
A13 L.F.VIVENDA DAS CEREJEIRAS -80 -50 -60 -190
Al14 L.F.VILLAGE SANTA CLARA -40 -40 -30 -110
A15 C.H.PORTO DO SOL -65 -85 -65 -215
A16 C.H. MIRANTE DO LENHEIRO -65 -35 -35 -140
Al7 C.H.VILLAGGIO VENETO -10 +15 +35 +40
A18 L.F.JARDIM COLINA DOS COQUEIROS -25 0 +20 -5
A19 C.H.VIVENDA DAS QUARESMEIRAS -30 -45 -15 -90
A20 C.H.CANTERVILLE RESIDENCE -10 -65 -15 -90
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A21 L.F. CHACARA FLORA -70 -40 -35 -145
A22 L.F.VILAREAL -10 -10 +20 0
A23  L.F.VILAROMANA -35 +25 +45 +35
A24 C.H.VILLAGE MONET -30 -5 +5 -30
A25 C.H.SOLARIUM +10 +25 +60 +95
Bl C.H.ITAPEMA -40 0 +5 -35
B2 C.H.TABATINGA -20 -60 -40 -125
B3  C.H.AGUAS DA SERRA -75 +25 0 -50
B4  L.F.SANTA TEREZA -25 +5 +40 +20
B5S C.H.VILLA FONTANA 0 -45 -10 -55
B6 L.F.VILLAGE CEDROS DO LIBANO -30 +5 +45 +20
B7  L.F.VILLAGIO FIORENTINO -55 -45 -35 -135
B8 C.H. MARIA REGINA -10 +20 +40 +50
B9 C.H.PORTAL DO JEQUITIBA -60 -65 -70 -195
B10 L.F.VITA VERDI -55 -35 -25 -115
B11 C.H. MOINHO DE VENTO -80 -80 -105 -265
B12 C.H.CISALPINA PARK -85 -70 -110 -265
C1  L.F.ZURICH DORF -80 +10 -15 -85
C2  PQLAUSANNE/COLINA DOS ALAMOS -70 -55 -70 -195
C3  C.H.FLORADA DA MATA -25 -40 -5 -70
C4 C.H.SERRA D'AGUA 0 -30 -10 -45
C5 C.H.TABAPUA -20 -65 -35 -120
C6  C.H. MORADA DAS NASCENTES -55 -25 -20 -100
C7  C.H.ALDEIA DA MATA -25 -65 -35 -115
C8 C.H.BOUGANVILEA -20 -45 -15 -80
C9 C.H.QUINTA DO PORTO +20 -15 +20 +25
C10 C.H.CAMBURI -15 -55 -25 -95
C11 C.H.VILLA TOSCANA -5 +10 +45 +50
C12 C.H. MONTERROSSO +20 -60 -5 -45
C13 C.H.VILLAGIO DI CORTONA +20 -45 -5 -30
Cl14 C.H.BLUMEN-HOF +5 -55 -5 -55
C15 C.H.VILA ARAUCARIA +20 -10 +25 +35
C16 C.H.MILLENNIUM -70 -35 -30 -135
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C17 L.F. PORTO SEGURO VILLAGE -25 -25 +15 -35
C18 C.H.ORUAM 0 -45 -20 -65
C19 C.H.VILLAGGIO FLORENGCA -55 -70 -60 -185
C20 C.H.PORTAL DO QUIRIRIM -40 -50 -50 -140
C21 L.F. PAIQUERE -50 -55 -35 -140
C22 L.F.RESIDENCIAL ATHENAS -25 -30 -5 -60
C23 C.H. MOINHO VERDE +20 -40 -5 -25
C24 L.F. OURO VERDE -30 +35 +40 +45
C25 L.F.VILLAGGIO CANTO DEL BOSCO -25 -60 -30 -115
C26 C.H. MONTE CARLO +15 -55 +5 -35
C27 C.H.VILA BRASILIANA -15 -55 -25 -95
C28 L.F. RESERVA DAS PALMEIRAS -70 -20 -50 -140
C29 L.F. VALE DO ITAMARACA -60 -70 -85 -215
C30 L.F.VILLAGE VISC. ITAMARACA (/1) -110 -65 -100 -275
C31 C.H.RESERVA DO ITAMARACA -25 -55 -25 -105
C32 L.F.IPE DOURADO -25 -20 -5 -50
C33 C.H.QUERENCIA -15 -60 -30 -105
C34 C.H.VILLA D'ESTE -10 -55 -15 -80
C35 L.F.VILLAGE SANS SOUCI -90 -55 -80 -225
C36 L.F. FAZENDA SAO JOSE -100 -80 -95 -275
C37 L.F.VILA LOMBARDA -85 -60 -55 -200
D1  C.H.VILA IMPERIAL +5 -45 +10 -30
D2  C.H.VILLAGIO DI FIORI -40 -35 -25 -100
D3  L.F. MAISON BLANCHE -80 -55 -75 -210
D4  L.F.VILLAGGIO SAN MARINO -50 +10 +10 -30
D5 L.F.JARDIM FIORELA -5 +25 +40 +60
D6 C.H.VILA SANTA ROSA +10 -40 +5 -25
D7 C.H.PORTAL DO LAGO -15 -70 -30 -115
D8 C.H.GREEN BOULEVARD -10 -35 -35 -80
D9 L.F.VILLAGGIO SAN PIETRO -25 -40 -35 -90
D10 C.H.ITAMAMBUCA -30 -45 -45 -120
D11 C.H.BOSQUE DOS CAMBARAS -50 -35 -35 -120
LEGENDA PONTUACAO POSITIVA PARCIAL PONTUACAO POSITIVA TOTAL

Fonte: a autora.
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A pontuagéo resultante possivel foi dividida em 3 faixas: |) a ‘Adequada’,
II) a ‘Inadequada’ e a lll) ‘Muito Inadequada’, sendo que a primeira faixa enquadra os
NUFs que tenham obtido somatoria positiva de pontos, implicando em efeitos que
ndo sejam degradadores do ambiente urbano, e as outras duas, somatorias
negativas, implicando, ao contrario, em efeitos degradadores.

Para todos os olhares, a divisdo entre ‘Inadequado’ e ‘Muito Inadequado’
foi estabelecida considerando-se a pontuagcdo maxima negativa dividida ao meio.

Assim, sobre a ‘Mobilidade’, a pontuacdo negativa variou de 0 a -85, o
que gerou as faixas de ‘Inadequado’ variando entre menor que 0 até 40 negativos
(0> a = -40) e o ‘Muito Inadequado’ (-40 > a =-80). Sobre a ‘Paisagem’, a
pontuacdo negativa variou de 0 a -90, com as faixas de ‘Inadequado’ variando entre
menor que 0 até 45 negativos (0> a = -45) e o ‘Muito Inadequado’ (-45 > a =-90).
Sobre a ‘Integragdo a Dinamica Urbana’, a pontuagédo negativa variou de 0 a -115,
0 que gerou as faixas de ‘Inadequado’ variando entre menor que 0 até 55 negativos
(0> a =-55) e 0 ‘Muito Inadequado’ (-55 > a =-115).

Ja sobre o ‘Total', a pontuagdo negativa poderia variar de 0 a -245,
porque os olhares se somam, acumulando os efeitos no ambiente urbano, o que
implicou em atribuir o maior intervalo resultante dos olhares, -55 < 3 < 0 de
‘Integracéo a Dindmica Urbana’ como critério para o ‘Inadequado” e -245< ) < -55
como ‘Muito Inadequado’.

A Tabela 7 abaixo sintetiza as faixas por sua pontuacdo em cada um dos
olhares e na computo total. Saliente-se que muitos NUFs tém efeitos cumulativos
porque apresentam-se com condi¢bes sobrepostas quanto as Subcategorias, como
por exemplo D1-Justaposicdo de nucleos fechados mais D2-Tamanho do nudcleo
fechado, e assim a somatéria dos olhares tanto separadamente quanto do total
desses ultrapassou os valores da Tabela abaixo.

Tabela 7: Faixas de pontuagdo da Andlise Ponderada

OLHARES ADEQUADO INADEQUADO MUITO
INADEQUADO
MOBILIDADE >0 -40< 3<0 S <-40
PAISAGEM >0 -45< 5<0 S <-45
INTEGRAGCAO A DINAMICA URBANA >0 -55< 5<0 S <-55
TOTAL >0 -50< 3<0 S <-50

Fonte: a autora
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A partir dessas consideracdes, foram elaborados os gréficos e mapas
resultantes da Andlise Ponderada Total, bem como de forma separada para cada
um dos olhares, de forma a compreender como os NUFs se classificam quanto a

seus efeitos e como se distribuem no tecido urbano.

4.3. Efeitos do NUF quanto a Mobilidade

As notas parciais para a mobilidade geradas pela anélise, indicadas no
Grafico 6 apresentado abaixo, apontaram que existem 13 NUFs que sao
‘Adequados’, totalizando apenas 15,29%. Os outros 84,71% resultaram em
condicbes ruins para a cidade porque 37 NUFs — ou 43,53% do total - s&o
‘Inadequados’ e ainda 35 NUFs — 41, 18% do total sdo ‘Muito Inadequados’.

Sao quantidades muito grandes de inadequacéo, quanto a obstaculizacao

gerada por esses NUFs no tecido urbano.

Grdfico 6: ADEQUACAO DOS NUFS QUANTO A MOBILIDADE

ADEQUADO;
15,29%

MUITO
INADEQU
;41,1

INADEQUADO

;43,53%
SETOR QUANT.NUFs ADEQUADO INADEQUADO MUITO
INADEQUADO
A 25 1 10 14
B 12 1 5 6
C 37 9 16 12
D 11 2 6 3
Total 85 13 37 35

Fonte: a autora.
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Os NUFs ‘Inadequados’ ou ‘Muito Inadequados’ sdo os de maiores
dimensdes (ver Categoria B), pelo fato obvio de dificultarem a mobilidade. Além
disso somam-se 0s enquadramentos e respectivos pontos das Categorias D
(Mobilidade de veiculos e pedestres no entorno), E (Mobilidade local de pedestres) e
F (Acessibilidade ao transporte coletivo), estas especificas, e ainda a relacdo do
NUF com a o tecido urbano existente (Categoria A) e a fluidez de pedestres pelas

areas de lazer publicas (Categoria H).

Figura 32: NUFs quanto a Mobilidade

LOCALIZACAD DO P.U. DE VALINHOS N

LEGENDA <
ADEQUADO {20) ./~ DIVISAO SETORES
B INADEQUADO (45 a <0) ~/" PERIMETRO URBANO
— - PR A Bl im0 INADEQUADO (<-40) __~ DIVISA DO MUNICIPIO
./~ UNHA FERREA

Fonte: a autora.
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Destacam-se como muito inadequados: A3-Terras do Caribe, A4-Terras
do Oriente, B11-Moinho de Vento, C29-Vale do Itamaraca, C30-Village Visconde de
Itamaraca, C35-Village Sans Souci e C36-Fazenda Sao José (Fig. 33).

Figura 33: Mosaico: NUFs ‘Inadequados’ e ‘Muito Inadequados’ a Mobilidade

A3-Terras do Caribe: localizagéo

Perimetro Fechado (298.022m apa
em muito as quadras do entorno como as do
Jd. Sao Marcos (180x40=7.200m?). &
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C30-Village Visc. Itamaraca Localizagao

Perimetro fechado muito grande (500.000m2
porém pouco percebido por seu entorno ser §
composto por loteamentos de chacaras, cujas
guadras medem, em média, 350m x 500m.

Fonte: Manipulac&o de imagens do Google Earth (2016) pela autora.

Por outro lado, os NUFs adequados sédo A25-Solarium, C9-Quinta do
Porto, C12-Monterosso, C13-Villagio di Cortonna, C14-Blumen-Hof, C15-Vila
Araucaria, C23-Moinho Verde, C26-Monte Carlo, D1-Vila Imperial, D6-Vila Santa
Rosa). Todos eles sdo de pequenas dimensfes — até quase 11.000m2 —; 5 séo
reurbanizacéo de lotes em loteamentos de chécaras de recreio (C9, C12, C13, C14
e C15).
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Sua localizacdo, como se pode verificar no mapa da Figura 34, esta

concentrada no Setor C e suas caracteristicas no mosaico abaixo.

Figura 34: Mosaico: NUFs ‘Adequados’ a Mobilidade

C23- Moinho Verde Localizagao Implantagdo na quadra
Fonte: Manipulacdo de imagens do Google Earth (2016) pela autora.
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E interessante notar também que mesmo que os NUFs sejam de
pequenas dimensfes como o Al7-Villaggio Veneto (10.598m2) ou o A24-Village
Monet (9.478m?2), ou ainda como C4-Serra d’Agua (9.105m2), C7-Aldeia da Mata
(12.300m2) e C8-Boungainvilea (23.180m2), seus efeitos sobre a Mobilidade séo
negativos porque todos interromperam a continuidade de vias existentes no entorno,
a excegcdo do Al7 cujo efeito negativo sobre a mobilidade € uma menor

acessibilidade ao transporte coletivo.

4.4. Efeitos do NUF quanto a Paisagem

Para composicdo das notas parciais para a Paisagem, foram
consideradas as Categorias B-Tamanho do NUF, G-Localizacdo das areas
institucionais, H-Localizacdo das areas verdes, |- Localizacdo das APPs, J-
Integracdo a paisagem urbana convencional, K-Integracdo a dinamica urbana e L-
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Contexto do entorno, além das Subcategorias D1-Justaposicdo de NUFs e D7-NUF
em lote de loteamento anterior.

As notas estdo indicadas no Grafico 7 apresentado abaixo, apontaram
pequena alteracdo em relacdo aos efeitos quanto a Mobilidade: existem 16 NUFs
que sao ‘Adequados’, totalizando apenas 18,82%. Entretanto, a quantidade de NUFs
com efeitos negativos para a cidade é muito grande: 37 NUFs — ou 43,52% do total -
séo ‘Inadequados’ e 32 NUFs — 37,64% do total sdo ‘Muito Inadequados’, o que
totaliza 81,18%.

Sao quantidades muito grandes de inadequagao, implicando em
vastissimas extensdes de muros aridos, que isolam paisagens edificadas e sao
isoladas dessa grande diversidade, ou ainda que isolam &reas de interesse e
preservacdo ambiental por entre NUFs ou atrds desses, impossibilitando a fruicao

dessa paisagem natural.

Grdfico 7: ADEQUACAO DOS NUFS QUANTO A PAISAGEM

ADEQUADO;

MUITO 20,00%

INADEQUADO;
38,82%

INADEQUADO;
41,18%

SETOR QUANT. NUFs ADEQUADO INADEQUADO MUITO

INADEQUADO
A 25 7 11 7
B 12 5 3 4
C 37 3 14 20
D 11 2 7 2
Total 85 17 35 33

Fonte: a autora.

209




CRITERIOS DE AVALIAGAO DE MORFOLOGIA URBANA EM MODELOS DE SEGREGAGAO RESIDENCIAL
ALESSANDRA ARGENTON SCIOTA

Orientador: Prof. Dr. Jonathas Magalhdes Pereira da Silva

Os NUFs que excluem a fruicAo das é&reas de interesse ambiental,
notadamente as APPs sdo Al-Porto do Sol , A2-Vila de Sao Lourenco, A5-Flor da
Serra, A6-Villagio di Napoli, A8-Mont’Alcino, B2-Tabatinga, C3-Florada da Mata, D5-
Jd.Fiorella e D11-Bosque dos Cambaras. O mosaico da Fig. 35 apresenta um

panorama de imagens das analises urbanisticas onde se pode visualizar essa

exclusao.

Figura 35: Mosaico: NUFs excluindo APP

A2-Vila de S&o Lourengo D11- Bosque dos Cambaras - D5-Jd. Fiorella
Fonte: Manipulacdo de imagens do Google Earth (2016) pela autora.

Vale ressaltar o NUF C6-Morada das Nascentes que, ao contrério,
manteve a APP com acesso publico, como se pode verificar nas imagens da Figura 210
36, a direita onde esté a via publica que da acesso a APP - que tem formade L - e a

NUF All- Madre Maria Villac, garantem que a paisagem seja enriquecida e fruicéo,

permitida.

Figura 36: NUF com APP que pode ser usufruida pela cidade

APP do NUF C6, que esta atras a esq.

»

-L_,;‘C' e
APP + Al com acesso publico no NUF
All
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NUF A1l a esquerda ao fundo; a frente, area de lazer que da acesso publico a mata nativa ao fundo.

Fonte: Manipulacdo de imagens do Google Earth (2016) pela autora.

Por outro lado, pode-se verificar que a maioria dos NUFs tém grandes

extensdes de muro no alinhamento com a via publica (Fig. 37 abaixo), destacando-

Se:

A3-Terras do Caribe - possui 2 faces muradas, totalizando 1.300m de
extensao;

B5-Vila Fontana — possui 4 faces muradas, totalizando 730m de
extensao;

B9-Portal do Jequitiba - possui 2 faces muradas, totalizando 840m de
extensao;

C6-Morada das Nascentes - possui 2 faces parcialmente muradasi4,
totalizando 670m de extensao;

Cl2-Monterosso - possui 3 faces muradas, totalizando 280m de
extensao;

C16-Millenium - possui 2 faces muradas, totalizando 500m de
extensao;

C21-Paiqueré - possui 2 faces muradas, totalizando 700m de extens&o;
C29-Vale do Itamaraca — possui 1 face murada, totalizando 870m de
extensao;

C30-Village Visconde de Itamaraca - possui 1 face murada, totalizando
990m de extenséao.

14 Parte de uma das faces da gleba tem area institucional utilizada para escola municipal e

APP/lazer.
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Figura 37: Mosaico: NUFs com grandes extensées de muros

C = il Muro do C16 a direita com aproximadamente 500m de extensao;
a esq., muro do C6-Morada das Nascentes

‘L‘ ‘ ‘ ‘ ‘ Ao ' l" .J,lll'llu

C21- Paiqueré

212

=1 . ™ , T
Muro do A3: aproximadamente 1.300m de extens&@o

A3 —Terras do Caribe
Fonte: Manipulac¢édo de imagens do Google Earth (2016) pela autora.

Para completar a leitura dos muros, a seguir estdo imagens de alguns
deles que demonstram a regionalizacao residencialmente segregada até mesmo no
tipo de fechamento do NUF, que se por setores, pois nos muros do Setor C, pode-se
verificar o cuidado maior quanto a texturas e cores e quanto a composicdo dos
muros com jardinagem e arborizacdo, em relacdo aos demais setores. Como
exemplo na Fig. 36 a seguir estdo os NUFs C21-Paiqueré e C6—Morada das
Nascentes do setor C.
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Figura 38: Muros do Setor C

Fonte: Manipulacédo de imagens do Google Earth (2016) pela autora.
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Figura 39: Muros dos Setores A, Be D

Fonte: Google Earth, 2016.
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Ja nos demais setores, 0s muros em geral sdo mais simples, sem texturas
ou cores, muitas vezes com gramados e as vezes com faixa para circulacdo de
pedestres. A maioria também se apresenta sem arborizagdo. O mosaico abaixo
ilustra esta situacdo com o B7-Villaggio Fiorentino e o Al6-Mirante do Lenheiro
(testada de fundos).

Por outro lado, h& alguns que mantiveram a paisagem urbana da cidade
convencional e portanto a dindmica urbana (item 4.4. a seguir) , seja por meio de
lotes de uso geralmente comerciais ou por meio de areas institucionais ou mesmo
pelas areas de lazer e/ou APPs (como o caso acima exposto). Sao eles: Bl-
ltapema, B3-Aguas da Serra , B6-Cedros do Libano, C1-Zurich Dorf, C11-Vila
Toscana, C24-Ouro Verde.

Alguns exemplos podem ser vistos no mosaico da Figura 40 abaixo.
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Figura 40: Mosaico: NUFs que mantiveram paisagem urbana convencional

C1- Zurich Dorf C1: Lotes externos comerciais com acesso pela Rodovia

Lotes externos comerciais na face Francisco von Zuben; no meio, ao fundo, a portaria do NUF,
Norte e areas institucionais na indicada com a seta vermelha.
face Sul.

Bl — Itapema
Lotes externos comerciais nas
faces Leste e Sul; na face Oeste,
a gleba confronta com Rodovia
dos Agricultores.

C24 - Ouro Verde

Lotes externos comerciais nas faces Norte e Oeste bastante ocupados; na face Oeste também ha area
de lazer/APP e area institucional. A portaria do NUF esta integrada na face da quadra com usos
mistos, mantendo a paisagem e a dinamica urbanas da cidade convencional.
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B3: Vista dos
lotes externos

(acima) eda §
area de lazer

B3 — Aguas da Serra

: . defronte a
Lotes externos residenciais nas | .
p agoa (&4

faces Leste e Sul; area de lazer + o
direita).

portaria na face Oeste.

Fonte: Manipulacdo de imagens do Google Earth (2016) pela autora.

O mapa geral da pontuacdo dos NUFs quanto a Paisagem esta a seguir
(Fig. 41).
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Figura 41: NUFs quanto a Paisagem
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Fonte: a autora.

A partir do Mapa, pode-se verificar que os NUFs que sédo ‘adequados a
paisagem urbana’ totalizam 16 (ver Grafico 7 acima), sendo que 7 deles — ou
aproximadamente 44% - sado do Setor A, e somente 4 deles estdo no Setor C,
representando apenas 25% dos adequados. Como o Setor C é o que mais
concentra NUFs, esses 4 adequados séo pouco significativos porque representam

apenas 11% do total de nucleos desse Setor aproximadamente.
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Isto implica, portanto, em apontar que 89% dos NUFs no Setor C sao
‘inadequados’ e ‘muito inadequados’, configurando-se esse Setor em regido de
menor qualidade da paisagem relativamente aos demais setores, especialmente
pelas grandes dimensdes fechados, grandes extens6es de muros e quase

inexisténcia de lotes para outros usos junto aos alinhamentos das vias publicas.

4.5. Efeitos do NUF quanto a Integragcao a Dinamica Urbana

Para composicdo das notas parciais para a ‘Integracdo a Dinadmica
Urbana’, foram consideradas todas as Categorias, exceto a Categoria C-

Configuracéo da testada, pois todas elas geram efeitos quanto a integracao.

Grdfico 8: ADEQUACAO DOS NUFS QUANTO A INTEGRACAO

[NOME DA

CATEGO ADEQUADO;
DO; 25,89%

[NOME
CATEGORIA]
DO; [VALOR]

SETOR QUANT. NUFs ADEQUADO INADEQUADO MUITO
INADEQUADO
A 25 7 15 3
B 12 5 4 3
C 37 6 25 6
D 11 4 6 1
Total 85 22 50 13

Fonte: a autora.

As notas estéo indicadas no Gréfico associado a tabela n° 8 apresentado

acima, apontaram que existem 22 NUFs que sao ‘Adequados’, totalizando apenas
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25,89%, o que apresenta uma ampliacdo da Adequabilidade a ‘Dindmica’
relativamente a ‘Mobilidade’ ou a ‘Paisagem’. Mas de qualquer forma, a quantidade
de NUFs com efeitos negativos para a cidade é ainda muito grande: 50 NUFs — ou
58,82% do total sdo ‘Inadequados’ e 13 NUFs — 15,29% do total sdo ‘Muito
Inadequados’, o que totaliza 74,11%, representando 63 deles.

Sdo quantidades muito grandes de inadequacdo, implicando em
segregacao social, onde os diferentes grupos sociais acabam por ndo se misturar, ja
gue, em geral, classes de maior poder aquisitivo se isolam, recriando um morar mais
perfeito do que o da cidade existente, no seu modo de olhar. Implica também em
extensas por¢cbes sem vida urbana, em vias que se constituem apenas como
passagens, ndo proporcionando a formacdo de novas centralidades, de novas

identidades qualificadoras e culturais, constituindo-se em espag¢os amorfos.

Figura 42: Urbano sem identidade

Fonte: Manipulacdo de imagens do Google Earth (2016) pela autora.
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E o que se pode, por exemplo, ver na imagem acima dos NUFs B9-Portal
do Jequitiba e B5-Vila Fontana, onde ndo héa identidade e o morar acontece dando
as costas a cidade.

O mapa a seguir (Fig. 43) explicita a localizacdo dos NUFs conforme sua
classificacao e nele se pode verificar que os ‘Adequados’ sdo os de menores areas
fechadas tais como A9-, A23, Cl11, 17-, B6-, B8-. Alguns destes estdo em lotes de
chacaras e a maioria em pequenas glebas remanescentes de processos de
parcelamentos rurais, distribuidos por todos os setores.

Os ‘Inadequados’ e ‘Muito Inadequados’ também estao distribuidos pelos
4 setores, porém estes Ultimos apresentam-se com 4 grandes perimetros fechados
no Setor C, marcando sobremaneira a forma de ocupacéo da regido, e por terem
sido do primeiro periodo (até 1996) — C29-Vale do Itamaraca (1978), C30-Villagge
Visconde de Itamaracad (1991/1992), C35-Sans Souci (1973) e C36-Sao Joseé

(1996) - ajudando a manter a segregacao residencial iniciada com as chacaras.
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Figura 43: NUFs quanto a Integragdo a Dindmica Urbana

LOCALRACAD DO P12, DF VALINNOS N

Fonte: a autora.

Essa caracteristica marcante do Setor C - de NUFs mais elaborados e
para classes de maior poder aquisitivo — revela-se também no entorno deles, através
dos tipos de edificagBes, bom como nos muros de fechamento, como ja apontado no
item 4.3 acima. Abaixo, na Figura 44, mosaico de imagens de usos e paisagens

desse Setor e, em seguida, na Figura 45, mosaico dos demais setores (A,B e D).

b
LEGENDA 3
ADEQUADO (20} = TR
[ m™ADEQUADO (55 3 <0) = ———
M. B Mo nADEQUADO (<55) A DR B
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Figura 44: Mosaico do Setor C: usos e paisagens

1.Shopping Valinhos, B. Paiqueré; 2. Conjunto Empresarial, B. Paiqueré; 3. Colégio Visc. Porto Seguro, B. Vale
do Itamaracd; 4. Av. Invernada, B. Invernada; 5. Chacaras no lot. Joapiranga.

Fontes: Sites da internet e Google Earth(2016)

* Imagem 1: http://www.encontravalinhos.com.br/valinhos/shopping-valinhos.shtml;

Imagem 2: http://www.canaldoimovel.com.br/pt/imoveis-comerciais/sala-para-locacao-sao-
paulo-campinas-e-regiao-valinhos-4102425.html;

Imagem 3 :https://www.portoseguro.org.br/conteudo/detalhe/quem-somos/nossa-histria
Imagens 4 e 5: Google Earth.
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Figura 45: Mosaico de usos e paisagens gerais dos setores A, Be D

Fotol: Casas conj.
habitacional Fotos 2, 3, 4 e 6: usos
residenciais e comerciais da
cidade, com ocupag¢des no

alinhamento

Foto 5: escola em regido de
chéacaras semelhante ao
Setor C

el
. o~

1. Conj. Hab. Jd. S. Marcos; 2. Pg. das Colinas, B.Cecap; 3. Casas no Pg. Santana, B. Pinheiro; 4. Comércio na
Av. Paulista, B. Bela Vista; 5. Escola Etapa, lot. Chacaras Dois Corregos; 6. Jd. América 2, B. Nagoes.
Fonte: Google Earth, 2016.

Um aspecto que foi importante na composicdo de notas dos NUFs
‘Adequados’ refere-se a existéncia de lotes e areas publicas (lazer e institucional)
voltados a via publica no entorno deles, fazendo a interface com a cidade, estando o
nacleo fechado interno a eles. Os NUFs apontados no item 4.4. anterior, na Fig. 40,
como mantenedores da paisagem urbana da cidade convencional também sdo os
gue fazem a integracdo a dindmica urbana, justamente pela existéncia desses usos

voltados a cidade. O mosaico da Figura 46 abaixo aponta mais dois exemplos.
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Figura 46: Mosaico: NUFs que se integraram a dindmica urbana da cidade convencional

B6- Cedros do Libano B6: a direita, muro + faixa de aceleragdo do NUF e, a esquerda,
Na face Sul, lotes externos area institucional de acesso publico com vegetacédo do tipo
comerciais e area institucional leucena (espécie invasora, ndo protegida - pode ser cortada).

ladeiam a portaria do nucleo.

A7 - Le Village . A7: vista dos lotes comerciais na interface do nicleo com a
Lotes externos comerciais nas cidade; o NUF esta atras desses lotes.
faces Noroeste; ja4 na face Leste, 224

o predominio é do muro que isola.
Fonte: Manipulacdo de imagens do Google Earth (2016) pela autora.

O fato de ter uma faixa envoltoria ao NUF, mesmo que apenas
parcialmente, diminui os efeitos negativos do nucleo porque mantem a dinamica
mais proxima a da cidade. As imagens da Figura 47 abaixo mostram a diferenca
entre um NUF que proporcionou lotes externos para outros usos voltados a cidade —
B6-Village Cedros do Libano - e, portanto, tem apenas pequeno trecho de sua
testada destinado ao NUF, e outro que deu as costas a ela — B7-Villaggio Fiorentino.
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Figura 47: Mosaico: testadas ndo integradas

Lotes

Testada parcial sem externos
integracao

Testada total sem
integracao

1) B6-Cedros do Libano 2) B7-Villaggio Fiorentino
Fonte: Manipulac¢é@o de imagens do Google Earth (2016) pela autora.

4.5. Efeitos do NUF quanto a Adequabilidade Total

Apoés a analise sob os 3 olhares das transformacdes urbanas geradas
pelos NUFs — Mobilidade, Paisagem e Integracdo a Dinamica Urbana — suas
pontuacdes foram somadas, resultando na ‘Adequabilidade Total’ do NUF a cidade,
apontada no Gréfico 9.

Nele é possivel verificar que apenas 13 NUFs sao ‘Adequados’,
correspondendo a 15,29%, estando os outros 84,71% deles ‘Inadequados’ ou ‘Muito
Inadequados’. Isso significa que 72 NUFs nado estdo compativeis com o desenho da
cidade convencional, gerando um conjunto de efeitos negativos de grande

variabilidade sobre a Mobilidade, a Paisagem e a Integracéo a dinamica urbana.
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Grdfico 9: ADEQUACAO TOTAL DOS NUFS

ADEQUADO;
15,29%

INADEQUADO;
MUITO 16,47%
INADEQUADO;
68,24%
SETOR QUANT. NUFs ADEQUADO INADEQUADO MUITO
INADEQUADO
A 25 5 2 18
B 12 3 2 7
C 37 4 7 26
D 11 1 3 7
Total 85 13 14 58

Fonte: a autora.

Os NUFs ‘Adequados’ sao:

A9-Sao Domingos: LF — 0 pontos;
Al17-Villaggio Veneto: LF — 40 pontos
A22-Vila Real: LF — 0 pontos;
A23-Vila Romana — LF — 35 pontos;
A25-Solarium: CH — 95 pontos;
B4-Santa Tereza: LF — 20 pontos;
B6-Village Cedros do Libano: LF - 20 pontos;
B8-Maria Regina: CH — 50 pontos;
C9-Quinta do Porto: CH — 20 pontos;
C11-Villa Toscana: CH: 50 pontos;
C15-Vila Araucaria: CH — 35 pontos;
C24-Ouro Verde: LF — 45 pontos;
D5-Jardim Fiorela: LF — 80 pontos.

A localizacéo deles no territorio municipal pode ser vista na Fig. 48, que

mostra que 5 estdo localizados no Setor A e outros 5 no Setor C, 3 no Setor B e

apenas 1 no Setor D.
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Figura 48: NUFs quanto a Adequabilidade Total
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Fonte: a autora.

Os ‘Inadequados’ sdo A18, C23, D6, A24, C13, D1, D4, B1, C17, C26, C4,
C12,B3, C32 e os demais ‘Muito Inadequados’. Destes 14 ‘Inadequados’, 10 sao
condominios horizontais e 4 sao loteamentos fechados. A metade deles — 7 NUFs

estda localizada no Setor C.
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Dos 58 Muito Inadequados, 26 NUFs (ou 44.83%) estdo no Setor C, 18
(31,03%), no Setor A e os outros 14 (24,14%) estéo divididos igualmente entre os

Setores B e D.
Destes ‘Adequados’, 8 sdo loteamentos fechados e 5 sdo condominios

horizontais.

Figura 49: NUFs totalmente Adequados

C11-Villa Toscana

A25-Solarium _ D5-Jd.Fiorela B—Maria Regina

o

C15-Vila Araucéria
l'|_, S TE WL P

Fonte: Manipulacédo de imagens do Google Earth (2016) pela autora.

Os NUFs ‘Adequados’, apresentados na Fig.49, possuem seguintes
caracteristicas que os tornam adequados: perimetros fechados de até 38.000m? e
faixas de lotes ou &reas publicas (de lazer, APP ou institucionais) entre o NUF e a
cidade existente.

Isto significa, resumidamente, que, frente as Categorias de Analise

propostas, suas dimensdes néo interferem negativamente na mobilidade do entorno
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e seu fechamento tem pouco efeito negativo sobre a paisagem e sobre a integragao

a dindmica urbana.
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CONCLUSAO

O método de analise da forma urbana dos nudcleos urbanos fechados
permitiu valorar os efeitos dos NUFs a partir das Categorias de Andlise elencadas.
Os resultados apontam que os NUFs impactam a mobilidade, paisagem e integracao
da cidade, entretanto cabe destacar que dependendo de suas caracteristicas 0s
NUFs ndo geram necessariamente efeitos urbanisticos negativos.

Tomar a cidade de Valinhos como objeto empirico da pesquisa foi
importante, pois a variedade de casos e tipos de NUF possibilitou estudar um leque
abrangente de situacfes, seja quanto aos institutos juridicos — loteamento fechado
ou condominio horizontal — seja pela forma de ocupacdo no territério, como por
exemplo: urbanizacdo em vazios urbanos ou areas rurais ou ainda reurbanizacéo de
lotes.

Essa riqueza de estudos de casos com caracteristicas diversas
possibilitou definir de forma mais acurada as Categorias de Analise, suas
Subcategorias e, por fim, a pontuacdo — ou Ponderacao — sobre os efeitos negativos
e poucas vezes positivos desses NUFs no tecido urbano, gerando um conjunto de
possibilidades de desenho e de parametros bastante amplo.

As Categorias de Andlise propostas - tais como: distdncia do nucleo
fechado a area urbanizada, tamanho do nudcleo fechado, condicdo de implantacéo
da gleba, mobilidade de veiculos e pedestres no entorno dos nucleos fechados,
mobilidade local de pedestres, condi¢cdes das areas publicas de uso institucional e
de lazer, condicdo das areas de preservacdo ambiental, integracdo a paisagem
urbana, integracdo a vida urbana - serviram ao proposito de caracterizar e
dimensionar os efeitos dos nucleos fechados sobre a cidade.

Ao se definir as categorias, foram considerados como critérios condi¢des
fisicas e valores numéricos a partir da experiéncia urbana da cidade convencional,
entendida como geradora de ambientes urbanos vivos, dindmicos, identitarios, com
paisagens variadas e espacos de convivio social, que permitem a possibilidade de
fluidez de veiculos e o transito de pedestres pela boa quantidade de vias.

A Ponderacdo possibilitou equalizar situacdes a partir da atribuicdo de

valores positivos e negativos as subcategorias, isoladamente ou em suas
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combinacdes, proporcionando a andlise objetiva de cada NUF e a consequente
indicacdo de sua adequabilidade ao tecido urbano.

Ainda que a pesquisa tenha se atido a uma cidade média em contexto
metropolitano, esse método pode ser replicado em outras cidades, mesmo que de
portes diferentes, porque as Categorias e a Ponderagao independem da quantidade
de habitantes, ja que tratou do desenho do NUF e sua interferéncia no entorno.

Por isso e considerando que: i) ndo se percebe até o momento alteracao
desse cenario atual de fuga da cidade com exclusdo resiencial, mantendo-se a
criagdo de novos nucleos urbano fechados na grande maioria de cidades paulistas,
e em muitas cidades brasileiras; e ii) estd em analise o PL no 20/2007-Lei de
Responsabilidade Territorial Urbana, que prevé a regularizacdo de ndcleos urbanos
fechados e criacdo da figura do condominio urbanistico, esta pesquisa, ao resultar
num método de avaliacdo, permite a oportunidade de aplicar as Categorias e sua
Ponderacdo para definir diretrizes para os novos NUFs, portanto previamente a
implantacdo deles, evitando-se seus efeitos urbanisticos negativos sobre a cidade.

Comprovou-se ainda que € possivel a existéncia de NUFs desde que
sejam de pequenas dimensdes, que nado obstaculizem a mobilidade - seja por
interrupcdo de diretrizes viarias, seja por interrup¢do de vias publicas existentes no
entorno -, que proporcionem areas publicas para a coletividade e que distribuam, no
alinhamento da gleba original com as vias publicas, lotes integrados diretamente a
cidade.

Muito provavelmente, os resultados da presente pesquisa podem ir contra
0 interesse de mercado por implicar em reducdo das dimensdes dos nucleos
fechados, podendo ocasionar, dentre outros, reducdo de margens de lucros,
aumento do custo de taxa condominial, pois diminuem-se as unidades dentro do
perimetro fechado, e aumento de custos de projeto e aprovacgdo, jA que uma gleba
pode ter que ser dividida em outras mais como decorréncia de eventual abertura de
novas vias ou prolongamentos das existentes.

Em que pese a inseguranca juridica frente aos diferentes entendimentos e
argumentos sobre a legalidade ou ilegalidade dos nucleos fechados, seja
condominio horizontal, seja loteamento fechado, o que poderia se constituir em
obstaculo para as prefeituras e cartorios de registro de imoveis, esse modelo urbano

gue promove a segregacao residencial continua a ser seguido.
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Entende-se assim que a pesquisa é oportuna, pois comprova e da forte
apoio técnico a argumentos que apontam que este modelo acaba por promover a
segregacao espacial e necessitam ser objeto de controle a favor do interesse
publico, possibilitando e provocando uma transformacdo no desenho urbano
adotado de forma a ndo impactar na paisagem urbana, na mobilidade e na
integracéo a dinamica urbana.

Finalmente, aponte-se que ha possiveis pesquisas que decorrem deste
estudo. A primeira delas € no sentido de compreender e valorar os efeitos de outros
tipos de fechamentos urbanos tais como condominios verticais, que se apresentam
com maiores densidades relativamente aos horizontais, ou condominios
empresariais.

Outra linha de pesquisa seria no sentido de compreender a capacidade
das administragcbes municipais em planejar as cidades no estabelecimento de
diretrizes para NUFs, por meio da analise dos resultados dos procedimentos de
gestao urbana especialmente quanto a seus efeitos sobre a qualidade do ambiente
urbano.

Essas eventuais pesquisas poderiam somar esforcos para o0
enfrentamento dos modelos de segregacdo residencial por meio de uma analise
urbanistica.

Por fim cabe destacar o esforco, da presente pesquisa, em discutir
modelos de ocupacéo urbana, socialmente impactantes, tomando como elemento de
andlise sua resultante espacial. A contribuicdo ao tema foi construida a partir do
conhecimento de desenho urbano, objeto de estudo da area de arquitetura e

urbanismo.
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