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Resumo. O presente artigo objetiva analisar as aglomeracfes residenciais
horizontais intramuros na Regido Metropolitana de Campinas (RMC) inserida
no Estado de S&o Paulo — Brasil. Por meio da I6gica morfoldgica, o intuito é
estabelecer padrdes destes residenciais, bem como quantifica-los em cada um
dos municipios da RMC, analisando as concentracbes de cada padréo
morfolégico e as intera¢es com rodovias e reas verdes. Para tanto, num
primeiro momento, é contextualizado o surgimento destas aglomeracGes
residenciais na RMC e feita uma breve leitura legislativa sobre o tema. Em
seguida, a metodologia contempla o que ha de mais significativo no artigo,
pois viabiliza o mapeamento de todas as aglomeracfes habitacionais
intramuros horizontais e estabelece padrdes morfoldgicos segundo variagdes
de tamanho, caracteristicas de construcgdes e interferéncias no sistema viério
e no tecido urbano. Ap6s o mapeamento, foi possivel analisar, por meio de
mapas e gréaficos, como é a distribuicdo destes padrdes morfoldgicos e qual a
relacdo deles com rodovias e areas de preservacdo ambiental. Os resultados
evidenciaram que, dentre os sete diferentes padrbes de intramuros
identificados, é predominante na RMC o padréo caracterizado por glebas
fracionadas com a prévia intencdo de se configurarem um empreendimento
residencial intramuros. No que tange a relagdo com as vias urbanas e as
areas verdes, 0os mapas gerados revelaram que a maior parte destes padrdes
residenciais ocorre nas areas periféricas das cidades e as margens de
rodovias. Além disso, foi possivel visualizar também a inevitavel presenca de
areas verdes protegidas nos residenciais intramuros, sendo 0s municipios de
Campinas, Paulinia, Valinhos e Vinhedo os maiores exemplares desta relacao.

Palavras-chave: Regido Metropolitana de Campinas, loteamentos fechados,
condominios fechados, forma urbana, padrdes urbanos

Introducéo

A Regido Metropolitana de Campinas, criada
pela Lei Complementar Estadual n.° 870 no
ano 2000, é composta, atualmente, por 20
municipios, ocupa uma area de 3.791,82
kmz2, correspondente a 1,47 % do territorio
paulista (AGEMCAMP, 2006; IBGE, 2010),
e possui populagdo estimada de 3.043.217
habitantes (IBGE, 2014). A consolidagéo

desta regido aconteceu no periodo entre as
décadas de 1970 a 1990, quando a
interiorizacdo da industria no Estado de S&o
Paulo permitiu o estabelecimento de uma
associacdo entre a parte socioecondmica do
interior e a regido metropolitana da capital
paulista (Baeninger, 2001; Gongalves Junior
e Correa, 2011). A partir de entdo, o
dinamismo econdmico e populacional foi
marcado por intensos  deslocamentos
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populacionais  migratérios da  Regido
Metropolitana de Sado Paulo (RMSP) no
sentido interior do Estado, mobilizando
aproximadamente 500.000 pessoas para
Campinas e municipios vizinhos, o0s quais se
destacaram no processo de urbanizagédo
decorrente desse fluxo espacial (Baeninger,
2001).

A malha rodoviéria local representou um
importante fator para essa expansdo,
principalmente por meio das rodovias
Anhanguera (SP-330), Bandeirantes (SP-
348), Dom Pedro (SP-065), Santos Dumont
(SP-075), Adhemar de Barros (SP-340) e
Jorn. Francisco Aguirre Proenca (SP-101), as
quais ligam a RMC & Regido Metropolitana
de S&o Paulo e ao interior do Brasil. Tal
localizagdo estratégica contribuiu com a
sobrepujante influéncia do municipio de
Campinas para além da regido metropolitana,
por uma rede urbana densa e articulada de
relacbes comerciais, de trabalho, moradia e
de infraestrutura urbana, com grande
facilidade de acessos, curtas distancias e
sistema viario fisicamente bem estruturado
(AGEMCAMP, 2006).

Durante o periodo de expansdo da malha
rodovidria local pertencente ao municipio de
Campinas e regido, em especial a partir da
década de 1990, comecgou a ser observado
um novo padrao de urbanizacao periférica no
territério urbano da RMC em forma de
conglomerados residenciais intramuros, com
populacdo composta, predominantemente,
por habitantes de média e alta renda, e cuja
ocorréncia acontecia fora da malha urbana
consolidada. Buscava-se nas areas afastadas
uma estrutura rodoviaria com melhor acesso
para facilitar a locomocdo de @ambito
intermetropolitano, além de melhores
condicBes de convivio e bem-estar junto a
areas verdes, aliado ao afastamento da
violéncia urbana acentuada, cada vez mais
frequente nesses municipios (Freitas, 2008).

Reis (2006) esclarece que a dispersdo
desses conglomerados ocorreu
predominantemente pelo espraiamento dos
locais de trabalho e pela facilidade do
deslocamento metropolitano dirio por meio
da malha viaria local. Além disso, o autor
menciona que um dos atrativos para o
deslocamento dessa populacéo foi a oferta de
imOveis com menor custo ou incentivos
fiscais que contribuissem para a instalagcdo

deles na periferia de tais municipios.
Melgaco (2012), por sua vez, analisa 0s
impactos destes empreendimentos no
territorio  metropolitano e a relagdo
conflituosa  entre as  aglomeragdes
residenciais horizontais intramuros e o
espaco urbano, quanto aos critérios para a
escolha do terreno a ser implantado um
residencial murado: ‘Eles devem estar
suficientemente afastados dos espacos
urbanos para que seus moradores possam
usufruir de areas verdes, do contato com a
natureza e da calma, siléncio e tranquilidade
proporcionados pelo distanciamento dos
locais de maior transito de veiculos. Por
outro lado, eles devem estar suficientemente
proximos para que possam utilizar-se das
facilidades oferecidas pelos centros urbanos’
(Melgago, 2012, p. 10).

Foi a partir da década de 1980, entdo, que
a expansdo urbana e a valorizagdo
imobiliaria encorajaram 0  crescimento
desmedido dos bairros fechados (Silva,
2008). Num primeiro momento,
estabeleceram-se como condominios
edilicios horizontais, com casas
padronizadas, divisdo de propriedade por
fracdo ideal e baixa densidade. A partir dos
anos 1990, os bairros fechados se
manifestaram como loteamentos
convencionais, fechados, com construcdo
individualizada das casas, divisdo de
propriedade por lotes maiores, e densidade
superior ao dos condominios edilicios
horizontais. Ambos regulamentados pela Lei
Federal 4591/65, no qual os lotes devem ter
area minima de 125 m?2 e frente minima de 5
m, com indices urbanisticos de uso e
ocupacdo do solo definidos perante a
legislacdo municipal em vigor, e densidade
liqguida média superior a 100 hab/ha.
Posteriormente, estes loteamentos
convencionais fechados também ganharam
espaco na zona rural (Freitas, 2008), por
meio de sucessivas combinacfes legislativas
federais e municipais, tecendo complexos
conjuntos habitacionais de formas diversas e
em detrimento da propria legitimidade
(Figura 1).

Os condominios edilicios, garantidos pela
Lei Federal 4591/65, definem-se por uma
area de gleba planejada e edificada de forma
privativa, com o intuito de ser fechada
(Silva, 2008). Ja os loteamentos fechados,
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Figura 1. Comparativo dos protocolos e aprovacdes de loteamentos fechados e
condominios horizontais fechados no municipio de Campinas, ao longo das décadas
(fonte: Autores com base em Silva, 2008).

compostos por loteamentos convencionais
que sdo abertos por principio, estdo previstos
na Lei Federal 6766/79 e s&o entendidos
como a subdivisdo de gleba em lotes
destinados & edificagdo, com abertura,
prolongamento ou modificacdo de vias de

circulacéo. Eles sdo fechados
posteriormente, por meio de decretos
municipais, com muros e guaritas que

restringem o acesso publico. Ao contrario
dos condominios edilicios, que possuem uma
area maxima de lote ou gleba a ser edificada
gue varia entre 10.000 m2 e 40.000 mz, de
acordo com o zoneamento, estipulada
conforme lei municipal, os loteamentos
fechados interferem no desenho urbano pelo
fato de ndo possuirem leis regulamentadoras
de tamanho de &rea a ser loteada.

N&o obstante, os loteamentos fechados
sdo compostos por lotes e providos de
infraestrutura publica basica; 0S
condominios, por outro lado, sdo privados
desde sua concepcdo, constituidos por
unidades  habitacionais  acrescidas de
infraestrutura e sistema de lazer prontos, que
sdo distribuidos em fracOes ideais a seus
condéminos. As areas comuns dos
loteamentos fechados séo publicas e cedidas
a Associacdo dos Proprietarios quando
houver regulamentacéo municipal
estabelecida para o fechamento do conjunto;
a conservacdo e manutengdo das areas
comuns sdo de responsabilidade do
municipio, mas também podem  ser

transmitidas &  Associacdo, conforme
legislagdo municipal. Nos condominios, as
areas comuns sdo particulares e adquiridas
juntamente com as unidades habitacionais; a
conservagdo e manutengdo sdo, portanto, de
responsabilidade privada, custeada pelos
conddminos. No condominio, 0s impostos
pagos sdo referentes a unidade habitacional e
a fracdo ideal das éareas comuns; no
loteamento fechado, os impostos referem-se
apenas aos lotes. Em ambos 0s conjuntos
habitacionais, ou seja, tanto nos loteamentos
quanto  nos  condominios  horizontais
fechados, 0 acesso é controlado por guarita,
no condominio por ser privado por natureza,

no loteamento fechado por meio de
regulamentacdo municipal.
Tal embasamento juridico tem por

objetivo a busca pela compreensao legitima
destas modalidades habitacionais. Na
sequéncia, o estudo dos padrbes da forma
urbana indica 0s principais mecanismos
utilizados neste artigo para se compreender o
estabelecimento dos conjuntos residenciais
intramuros na Regido Metropolitana de
Campinas.

Materiais e métodos

A morfologia urbana, segundo Lamas
(1992), é utilizada para designar o estudo da
configuracdo e da estrutura exterior de um
objeto, buscando entender as formas por
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meio dos fendmenos que lhe deram origem.
O autor acredita que sd3o necessarios
instrumentos de leitura que permitam
organizar e estruturar o conhecimento do
meio urbano. Para tanto, a breve
contextualizagdo da consolidacdo da RMC
permite entender como e por que as
aglomeracdes intramuros tomaram forma e
se estabeleceram na regido. Neste caso,
entende-se que os polos socioecondmicos, a
estrutura rodovidria e as manobras do
parcelamento, uso e ocupacgdo do solo foram
os fatores primérios de configuragdo destes
conjuntos residenciais.

Apbs a compreensdo da forma, o estudo
dos tipos permite assimilar os padrdes
urbanos e arquitetbnicos que sdo
habitualmente produzidos num determinado
contexto (Vaz, 1994). Além disso, o estudo
dos tipos também pode abranger uma
concepgdo tedrica que reine em si as
caracteristicas elementares de um
componente morfolégico no espaco urbano
(Correia, 2001). Neste sentido, o tipo €
analisado, categorizado e sistematizado por
meio da tipologia, com base na passagem do
tempo histérico e suas transformagdes
culturais (Panerai, 2006).

Perante este entendimento, o presente
artigo objetiva analisar e estabelecer padroes
de aglomeracdes residenciais intramuros nas
cidades da RMC, buscando compreender as
variacOes destes elementos urbanos, suas
hierarquias, sua interferéncia na produgéo do
espaco urbano e sua relagdo com o contexto
morfoldgico em cada um destes municipios.

Como este trabalho nasceu com o
objetivo priméario de localizar e identificar
todas as  aglomeragbes  residenciais
horizontais intramuros dentro da regido de
Campinas, o estimulo inicial para a producéao
desta pesquisa mais complexa ocorreu
guando percebeu-se uma significativa
imprecisdo nas definicbes dos mencionados
produtos arquitetonicos. Ap6s ampla coleta
de dados junto as prefeituras, imobiliarias e
imagens de satélite, notou-se que os termos
legais a respeito destas aglomeracOes
residenciais eram desconhecidos por parte
das préprias administragdes publicas e do
mercado imobiliario.

Tais inconsisténcias encorajaram a
criagio de um pardmetro proprio de

qualificacdo e identificacdo dos conjuntos
residenciais conforme caracteristicas
particulares de cada um, pois embora a
legislacdo federal esteja vigente e exija o seu
cumprimento, a realidade mostra praticas
muito distintas da aplicacdo destas normas
que, combinadas as normas municipais,
produzem aglomeracdes residenciais
intramuros das mais variadas formas.

Sendo assim, para tecer as analises sobre
0 padrdo das aglomeragcBes horizontais
intramuros na RMC e atingir 0s novos
objetivos estipulados nesta pesquisa, definiu-
se duas estratégias de estudo: inicialmente
fez-se um mapeamento de todas as
aglomeragdes horizontais intramuros nas
cidades da regido metropolitana por meio da
ferramenta Google Maps; em seguida,
buscou-se por padrdes tipoldgicos e, destes,
foram identificadas variacdes procedentes de
tamanho, de intervengdes ao sistema viario e
padrdes de construgdes habitacionais. Neste
sentido, a analise tipolégica destas
aglomeragdes habitacionais ocorreu de
maneira quantitativa, uma vez que foram
levantados todos os exemplares intramuros
das cidades da regido metropolitana e
caracterizados  segundo  padrdes  de
distribuigdo dos tipos no territorio.

O produto gerado foi uma classificagéo
da forma wurbana das aglomeragdes
intramuros composta por sete padrdes, cada
qual ilustrada com um exemplar morfol4gico
extraido da malha urbana e representado por
um modelo desenhado em vetor. Para
organizar os dados de tal pesquisa, criou-se
também uma tabela para dividir e quantificar
cada padrdo encontrado no territério de cada
municipio, sendo possivel identificar a
predominancia de cada um nos vinte
municipios da RMC.

Na sequéncia, os diferentes padrdes
foram alocados no mapa da regido
metropolitana permitindo uma
macrovisualizacdo da concentragdo destas
diferentes  aglomeracGes  habitacionais
intramuros nas cidades da regido. Esta
estratégia de pesquisa permitiu, por fim, a
compilagdo de andlises pontuais e
comparativas das cidades pertencentes a
RMC quanto aos padrdes, as caracteristicas e
as interferéncias que o0s residenciais
intramuros nelas representam.
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Classificacdo da forma urbana das
aglomeracdes intramuros

A fim de estabelecer um padréo tipol6gico
de aglomera¢fes horizontais intramuros que
pudessem se inter-relacionar, seja pelo
tamanho e caracteristicas das habitagdes,
além do possivel impacto que podem
acarretar no sistema viario e/ou entorno, a
classificagdo da forma urbana das
aglomeracdes intramuros estabeleceu
parametros de identificacdo dessas moradias
e auxiliou na obtencdo de anélises coesas do
perfil de implantagéo desses
empreendimentos a partir de mapeamentos
nos municipios da RMC.

Padréo 1

Caracteriza-se por glebas fracionadas de tal
modo que fica evidente a intencdo de se
tornar  uma  aglomeragdo  residencial
intramuros, pois aloca 0s  terrenos
ordenadamente desconsiderando a forma
predominante na cidade. As construcdes
habitacionais  sdo independentes e
heterogéneas, em lotes que variam em média
de 220 a 280 m?2, com densidade liquida
média estimada de 140 hab/ha (Figura 2).

Padrao 2

Sao aglomeragdes residenciais intramuros de
grande porte, que se confundem com a
dimensdo de bairro e seguem a forma da
cidade. As construgdes habitacionais séo
independentes e heterogéneas, com lotes que
variam em média de 125 a 1000 m2, sendo 0s
maiores, geralmente, consequéncia da
unificacdo de dois ou mais lotes menores, e
densidade liquida média variavel de 70 a 280
hab/ha (Figura 3).

Padrédo 3

Constitui-se por intramuros linear, com
poucas ou apenas uma rua, desenhado para
alocar os terrenos ordenadamente, e néo
segue a forma predominante na cidade. As
construcdes habitacionais sdo independentes

e heterogéneas, com lotes que variam em
média de 220 a 600 m?2, com densidade
liquida média varidvel de 35 a 240 hab/ha
(Figura 4).

Padréo 4

Empreendimentos de pequeno e médio porte,
que nao interferem no viario da cidade,
entregues com infraestrutura completa e
construcdes  habitacionais  padronizadas.
Legitimados pela Lei Federal 4591/64 a qual
prevé normas para constituicdo de
condominios horizontais fechados, com lotes
que variam em média de 150 a 450 m?, e
densidade liquida média de 60 a 240 hab/ha
(Figura 5).

Padrédo 5

Trata-se de terreno que foi notadamente
desenhado para ser intramuros, e acontece de
modo a ndo alterar o tragcado viario da
cidade, ndo seguindo, porém, a forma
predominante na cidade. As construgdes
habitacionais  sédo independentes e
heterogéneas, com lotes que variam em
média de 220 a 350 m2, e densidade liquida
média de 116 a 160 hab/ha (Figura 6).

Padréo 6

Caracteriza-se por intramuros provenientes
de parte urbana ja consolidada da cidade. As

construgBes habitacionais sdo, portanto,
independentes e  heterogéneas,  pois
provavelmente ja existiam antes do

fechamento desta parcela urbana, com lotes
gue variam de 300 a 500 m? e densidade
liquida média de 70 a 140 hab/ha (Figura 7).

Padrdo 7

Empreendimentos de grande porte, que
interferem no viario da cidade. S&o entregues
com infraestrutura completa e construgdes
habitacionais padronizadas, com lotes que
variam de 120 a 300 m?, e densidade liquida
média de 116 a 280 hab/ha (Figura 8).
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Figura 2. Esquema Padréo 1
(fonte: Autores, com base em imagem satélite do Google Earth, 2015)
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Figura 3. Esquema Padréo 2
(fonte: Autores, com base em imagem satélite do Google Earth, 2015).
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Figura 4. Esquema Padréo 3
(fonte: Autores, com base em imagem satélite do Google Earth, 2015).
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Figura 5. Esquema Padréo 4
(fonte: Autores, com base em imagem satélite do Google Earth, 2015).

))

NN &)

(e

g | M| 1g

- (B[ [e=
I DO 1) s
Padréo 5:

[ JLote Intramuros ~ [_]Via Intramuros [__JMuro
[ILote em Via Publica Via Pablica  []Moradia Intramuros
[JArea Comum [ Portaria [ IMoradia em Via Publica

Figura 6. Esquema Padréao
(fonte: Autores, com base em imagem satélite do Google Earth, 2015.
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Figura 7. Esquema Padréo 6
(fonte: Autores, com base em imagem satélite do Google Earth, 2015).
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Figura 8. Esquema Padréo 7
(fonte: Autores, com base em imagem satélite do Google Earth, 2015).

Tabela mestra de padrdes e analises

Uma vez que os padrdes formais dos
intramuros horizontais foram definidos, a
préoxima etapa constituiu-se em analisar a
concentracdo de cada um nas cidades da
RMC. Para tanto, foi criada uma tabela
mestra de padrbes, na qual cada um dos
intramuros identificados nas vinte cidades da
regido metropolitana foi sendo alocado
conforme padrbes da forma urbana pré-
definidos. Esta etapa metodoldgica permitiu
observar qual padrdo predomina na RMC e
em qual municipio, e qual deles tem mais ou
menos ocorréncias, direcionando o estudo
para uma fase analitica mais pontual.

A Figura 9 resume a tabela mestra de
padrdes e traz uma visdo geral da
concentracdo de cada padrdo formal nas
cidades da RMC. O Padréo 1 predomina com
125 exemplares, representando 32 % de
todos os padrdes da forma urbana
encontrados na regido metropolitana. Os
padrBes 2 e 4 vém em seguida, com 22 % e
19 %, respectivamente, e 0 que menos se
manifesta na area estudada é o padréo 6, com
apenas 16 exemplares, representando 4 % do
total de intramuros.

Analisando os dados obtidos por meio da
tabela mestra de padrGes de intramuros na
RMC, foi possivel perceber que o Padréo 1,
na qual o empreendimento ja nasce com a

intencdo de ser intramuro sem seguir o
tracado viario, predomina na cidade de
Valinhos, com 24 amostras. A cidade de
Campinas segue com 18, Paulinia 15 casos,
Itatiba, Americana e Itatiba com 8 e Vinhedo
com 7. A cidade de Pedreira foi a Unica que
ndo apresentou nenhum exemplar deste
padréo.

Com relagdo ao Padrdo 2, em que 0s
intramuros possuem dimensdes equivalentes
ou superiores a escala do bairro, e seguem a
morfologia da cidade, Campinas € a cidade
gue mais abriga exemplares, com 22 deles,
seguido de Valinhos com 16, Vinhedo com
13 e Indaiatuba com 10. Os municipios de
Americana, Arthur Nogueira, Cosmaopolis,
Hortolandia, Morungaba, Nova Odessa,
Santa Barbara d"Oeste e Sumaré, sendo eles
quase metade dos municipios da RMC, ndo
apresentaram casos deste padréo.

O Padrdo 3, com intramuros dispostos
linearmente em torno de uma rua, Sem
acompanhar a forma da cidade, assim como
0 Padrdo 1, tem como maior representante a
cidade de Valinhos, com 18 exemplares,
seguido de Campinas com apenas 4 e
Paulinia com 2. O restante dos municipios,
ou possuem apenas 1 caso deste padrdo, ou
nenhum.

Os Padrdes 4 e 7, embora similares no
que diz respeito aos empreendimentos
completos e com habita¢des padronizadas, se
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Figura 9. Concentracgéo de padrdes nas cidades da RMC.

diferenciam apenas pela sua interferéncia no
sistema viario municipal. A 4 ndo interfere
no viario urbano e a 7, ao contrario, interfere.
Ambos o0s padrdes sdo predominantes na
cidade de Campinas, a 4 com 43 exemplares
no municipio e a 7 com 30. O Padréo 4 ainda
possui 10 exemplares no municipio de
Indaiatuba, 7 exemplares em Valinhos e trés
em Hortolandia e em Jaguaritna; 10 sdo os
municipios que ndo possuem nenhum caso
deste tipo. J4 o Padrdo 7 tem ainda menos
exemplares além de Campinas, com apenas 2
em Hortolandia, Jaguariina e Sumaré e 1 em
Indaiatuba, Paulinia e em Pedreira.

Os Padrdes 5 e 6, embora bastante
distintos entre si, sdo as que menos possuem
exemplares na RMC. O Padrdo 5, com
terrenos que foram projetados para serem
intramuros, que ndo seguem a forma da
cidade e que, contudo, ndo interferem no
viario urbano, possui maior numero de
exemplares no municipio de Valinhos, com
10, e em Campinas, com 8, mas ao todo séo
26 casos em toda a regido metropolitana. O
Padréo 6, por sua vez, contabiliza 16 casos,
sendo 9 em Valinhos e 2 em Americana, em
Campinas e em Vinhedo.

A Figura 10 ilustra a completa divisdo
dos aglomerados residenciais murados em
todos os municipios da Regido Metropolitana
de Campinas.

Analisando de maneira quantitativa, o
Padrdo 1 é o modelo de intramuros que mais
esta distribuido nas cidades da RMC, o que
evidencia a tendéncia regional de se fazer

loteamentos com a premissa de torna-los
fechados, mesmo em municipios que ndo
possuem leis que evidenciam esta permissao,
bem como Arthur Nogueira, Monte Mor,
Pedreira, Sumaré e Vinhedo. O Padréo 4, por
sua vez, € 0 que mais apresenta exemplares
concentrados em um Unico municipio:
Campinas.

A imagem que segue exemplifica a
concentragdo deste padrdo na regido do
Taquaral no municipio (Figurall).

Uma Gltima anéalise proveniente da tabela
mestra de padrGes pode ser feita pela
comparagdo da soma de area dos intramuros
de cada cidade com as respectivas areas
urbanas municipais, pois, por meio desta
verificacdo € possivel observar, de fato, o
gue a quantidade de intramuros representa
em propor¢do para cada um dos municipios
da RMC. Tendo isto em vista, 0s
levantamentos graficos evidenciaram que a
cidade de Vinhedo apresenta a maior por¢ao
do seu territério urbano ocupado por
intramuros, 0s quais representam quase 29,8
% desta categoria residencial no municipio.
Em seguida, embora com uma significativa
queda percentual, é observada a cidade de
Valinhos alcangando 20,85 %, Jaguariina
com 17,6 % e Holambra com 12,49 %. E
interessante notar que a capital da regido
metropolitana, ainda que lidere o ranking de
guantidade de empreendimentos residenciais
fechados, tem apenas 4,36 % de sua area
urbana ocupada por estas aglomeracdes
(Figura 12).
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Figura 10. Padrdes e quantidades de intramuros nas cidades da RMC.

Figura 11. Vista superior da regido Taquaral, no municipio de Campinas, com atencao a
concentracao de aglomeracdes intramuros de Padréo 4
(fonte: autores, com base em imagem satélite do Google Earth, 2015).
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Figura 12. Area dos municipios da RMC e respectivas ocupacdes intramuros relativas a
area urbana municipal.

Mapas e analises dos padrdes da forma
urbana na RMC

Uma vez apresentados dados gréaficos
substanciais para o0 entendimento da
ocupagdo de aglomeracBes intramuros

horizontais na RMC, os mapas e analises
compilados e apresentados a seguir tém o
objetivo de integrar as informacdes até entdo
explanadas com fatores considerados de
correspondéncia direta pela presenca destes
padrGes residenciais nos municipios da
regiao metropolitana, tais como rodovias e
areas verdes, pois estas relagdes denotam o
efeito dessas ocupacBes do territério
metropolitano.

Padrdes da forma urbana e rodovias

O primeiro fato que se observa no mapa
apresentado (Figura 13) s@o as grandes
manchas alaranjadas, correspondentes ao
Padréo 2 e que, ndo por acaso, tratam-se dos
intramuros de grande porte, que seguem a
forma da cidade e tém a segunda maior
ocorréncia dentre os sete padrdes estudados.
No entanto, aparecem apenas em onze dos
20 municipios da RMC, e percebe-se que
este tipo de aglomeracdo intramuros
acontece  majoritariamente  nas  areas
periféricas das manchas urbanas de cada

cidade.
De fato, a grande maioria de todos 0s
padres  residenciais intramuros  esta

localizada as margens das manchas urbanas
das cidades e préximas a vias arteriais,
rodovias municipais e intermunicipais, o que
deixa em evidéncia o carater precursor destes
empreendimentos, 0s quais nasceram com 0
intuito de se consolidarem longe de centros
urbanos e proximos a rodovias, afastando-se
da marcante violéncia urbana, em busca de
melhores condi¢fes de bem estar junto a
areas verdes e viabilizando a locomogéo
através de veiculos automotivos.

Analisando o mapa € possivel perceber
gue a maior ocorréncia de intramuros
acontece nas regides noroeste, central a
sudeste  do territério  metropolitano,
formando uma mancha linear que segue o
tracado das rodovias Anhanguera e Dom
Pedro, conforme detalhe da Figura 14.

Por fim, nota-se ainda que o mapa
evidencia o diagnostico da Figura 12, que
constata visualmente que os municipios de
Valinhos e Vinhedo sdo 0s municipios da
RMC que possuem a maior parte de seu
territério urbano ocupado por residenciais
murados. Tal questdo pode ser explicada
pelo fato de esses municipios terem sido
alvos de uma intensa estratégia de
urbanizacdo com ocupagdo em formato de
loteamentos fechados.
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Padrdes da Forma Urbana em areas verdes
protegidas

Uma vez que as areas verdes sdo premissas
bésicas para a implantagéo de
empreendimentos residenciais intramuros,
conforme salienta Eleusina de Freitas (2008),
a preservacdo do estilo e qualidade de vida
dos moradores dessas residéncias é garantida
por estratégias de marketing. O apelo
comercial apresenta as areas verdes como
um uso exclusivo para essa parcela da
populacdo, e € reforcado, ainda, pelo
crescente aumento do interesse do publico
alvo em se afastar da criminalidade dos
centros urbanos e conviver em um espago

habitavel com qualidade de vida superior.
Neste sentido, a valorizagdo do verde traz o
conceito de sua preservacdo e dos beneficios
do estilo de vida de quem convive com a
natureza.

Né&o obstante, a necessidade publicitaria e
0 interesse mercadoldgico pelos ambientes
naturais, levam alguns empreendedores a
fazerem uso de areas verdes protegidas para
viabilizarem seus produtos (Area de Protecio
Permanente / APP e Area de Protecio
Ambiental / APA). As APPs sdo Unidades
de Protecdo Integral, as APAs sdo Unidades
de Uso Sustentavel, o que quer dizer que, em
areas naturais de notéria fragilidade
ambiental e relevante valor ecoldgico
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estabelece-se protecdo integral (APP), e em
areas naturais com relevancia para 0 uso
antrépico, 0 uso deve ser ao menos
sustentavel (APA). O conceito de protecdo
integral inviabiliza qualquer intervencédo
humana, é limitante quanto a exploracdo dos
recursos naturais e proibe o uso com fins
econdmicos; ja 0 uso sustentavel suscita o
uso disciplinado dos recursos naturais,
estabelecendo regras para compatibilizar a
protecdo da natureza com 0 USO consciente

de seus recursos (Lei Federal 12.651/2012).
A parte das areas verdes protegidas,
compreende-se que na Lei 6.766/79 os
espacos livres exigidos em propor¢édo, no ato
do parcelamento do solo, s&o compostos por
areas verdes (estado natural) e jardins e
parques (areas verdes com tratamento
urbanistico). Em seu artigo 22, a lei
determina que, a partir do registro do
loteamento, os espagos livres constantes no
projeto e no memorial descritivo passam a
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integrar 0 dominio do Municipio. Além
disso, o artigo 17 assegura que, uma vez
mencionado no projeto e no memorial
descritivo, os espacos livres ndo poderdo ter
sua destinacdo alterada pelo loteador. No
entanto, quando estes espacgos livres entram
para a jurisdi¢do municipal, ficam a cargo de
suas regulamentagdes que, em alguns casos,
ferem o estabelecido pela lei federal.
Exemplo disso é a Lei Municipal de
Campinas 8736/1996 que permite que 35 %
das areas verdes publicas figuem internas ao
fechamento dos loteamentos.

Diante deste entendimento, e a fim de
verificar a relacdo dos aglomerados
intramuros na RMC com a preservagao
ambiental, foram feitas sobreposicGes dos
mapas gerados nesta pesquisa com 0s mapas
de areas de interesse  ambiental,
disponibilizados pelo Instituto Florestal do
Estado de Sdo Paulo, com o intuito de
mostrar visualmente a aproximacdo dos
padrdes residenciais murados com 0s meios
fisicos naturais. Para efeito ilustrativo, traz-
se ao presente estudo apenas 0s mapas dos
municipios pertencentes ao maior eixo de
concentracdo de aglomerados residenciais
intramuros na RMC.

A capital da regido metropolitana, por
exemplo, possui trés APAS, eixos verdes
com propostas para parques lineares e
alamedas verdes (Figura 15). E possivel
observar concentracbes de aglomerados
murados na APA Campinas e em alguns
eixos verdes. O municipio de Paulinia,
marcado por cursos d'agua e APPs,
apresenta também determinados padrdes
residenciais avizinhando-se, ou mesmo
sobrepondo-se, em alguns pontos verdes
(Figura 16).

Ja nos municipios de Valinhos e Vinhedo,
é possivel observar que os aglomerados
residenciais intramuros praticamente
coexistem com areas verdes e de protecao
ambiental, conforme figuras 17 e 18.

A titulo de estabelecer uma macroviséo da
relagdo dos padrbes residenciais com 0s
diversos meios fisicos naturais presentes na
RMC, é possivel analisar na Figura 19 que 0s
Padrdes 1 e 2 sdo 0s que mais ocupam ou
fazem fronteira com areas verdes, fato que
pode ser explicado por estes serem também 0s
padrdes predominantes na RMC. Por sua vez,
0 Padrdo 3 ndo apresentou nenhum intramuro

dentro de areas verdes, e os Padrbes 4, 5 e 6
apresentam baixos indices de ocupacdo ou
fronteira com areas verdes, por também serem
0S gque mais estdo presentes dentro da malha
urbana dos municipios (Figura 13), 0s quais
se caracterizam comumente por terem menor
porte e ndo interferirem no sistema viario da
cidade.

Por fim, outra andlise plausivel obtida por
meio da sobreposicao de mapas diz respeito a
concentragdo de intramuros em cada
municipio da RMC. A Figura 20 mostra que o
municipio de Campinas é o que mais possui
aglomerac0es residenciais fechadas limitrofes
ou ocupantes de areas verdes, seguido de
Paulinia, Valinhos e Vinhedo. Neste modo
ilustrativo, também € possivel perceber a
distribuicdo de padrdes que ocupam areas de
APA ou APP’s em cada uma das cidades
analisadas. As cidades ndo citadas no gréafico
sd0 as que ndo possuem exemplares dentro ou
limitrofes a essas areas.

Perante esses dados, observa-se que 0s
padrdes, embora planejados de modo a
coexistirem com &reas verdes num mesmo
empreendimento, perduram apesar de alguns
municipios fixarem regras por meio de leis
organicas, decretos municipais e
gerenciamento de uso e ocupacdo do solo,
com o objetivo de inibirem e amenizarem a
ocupacdo urbana de suas areas verdes
protegidas. Desta forma, e a0 menos em tese,
faz-se mister o respeito as exigéncias de
compatibilidade de projetos e ocupacdes de
solo, condizentes com a Lei Federal 12.651
do Novo Cédigo Florestal, a qual dispde
sobre a protecdo da vegetacdo nativa.

Em Campinas, por exemplo, foi criada a
Lei Municipal n° 10.729/00, a qual exige que
novos loteamentos situados em APP’s
realizem e executem projetos de recuperacao
e/ou preservacdo ambiental desta area. Em
adicdo, o Decreto Municipal n.° 13.338/00,
substituido pelo Decreto Municipal n.
15.359/05, isenta a cobranca de Imposto
Predial Territorial Urbano (IPTU) para &reas
de APP’s e/ou remanescentes vegetais, desde
gue seja comprovada a real preservagédo
ambiental (Costa e Lessa, 2012). J& no
municipio de Vinhedo, o Plano Diretor
Participativo de 2007 estabeleceu para novas
ocupacgdes que o meio fisico deveria ser o
ordenador natural do territdrio, e que 0s usos
do solo deveriam respeitar o0s padrdes
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Figura 15. Areas verdes em Campinas
(fonte: Autores, 2016, com base em mapa da Prefeitura Municipal de Campinas, 2015).
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Figura 16. Areas verdes em Paulinia
(fonte: Autores, 2016, com base em mapa de Campos, 2012).




48

Analise morfoldgica das aglomerac6es residenciais horizontais intramuros

I Padrdao 1 |l Padrdo 5 Areas de Protecdo - Reserva

I Padrdio 2 [ Padrdo 6 de Agua e Futura Capitacio ESCALA A
I Padrao 3 |l Padrdo 7 M Areas de Protegdo - Resguarda — h'-, — T N
M Padrio 4 — Rodovias e Drenagem Urbana

Figura 17. Areas verdes em Valinhos

(fonte: Autores, 2016, com base em mapa da Prefeitura Municipal de Valinhos, 2009).
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Figura 18. Areas verdes em Vinhedo
com base em mapa da Prefeitura Municipal de Vinhedo, 2016).
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Figura 19. Padrdes de intramuros que ocupam ou fazem fronteira com areas verdes
protegidas (fonte: Autores, com base em mapas municipais diversos).
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Figura 20. Quantidade de aglomeracdes residenciais horizontais muradas, definidas por
padrdes, que ocupam ou fazem fronteira com APAs ou APPs
(fonte: Autores, com base em mapas municipais).

definidos nas diferentes macrozonas, as necessarias ao empreendedor para a
quais condicionam a ocupacdo das areas aplicacio de medidas atenuadoras e
ambientalmente frageis considerando 0s compensatérias  relativas aos impactos

pardmetros exigidos. Valinhos, por sua vez,
embora ndo faca exigéncia de parecer
ambiental prévio quando do projeto de
empreendimentos residenciais intramuros,
estabelece a avaliacdo do estudo de impacto
da vizinhancga e seu respectivo relatério por
parte do 6rgdo municipal competente; por
meio deste relatorio, o poder publico, com
base em andlises ambientais e no proprio
zoneamento, devera fazer exigéncias

decorrentes da implantacdo da atividade
(Costa e Lessa, 2012).

Néo obstante, apesar das diretrizes
ambientais estabelecidas, €& notoria a
presenca  marcante  dos  residenciais

horizontais intramuros nas ditas areas de
reserva e preservagdo ambiental, assim como
aponta Costa e Lessa (2012), em um estudo
realizado sobre condominios e loteamentos
fechados em parte dos municipios da RMC.
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Conclusodes

Uma vez que 0 espaco urbano é composto
por casas particulares, muros, vias, areas
verdes, dentre tantos outros elementos de
forma urbana que compdem e estruturam a
paisagem, o estudo de suas inter-relagOes
contribuiu para o entendimento acerca das
variacbes dos padrbes de aglomerados
intramuros no cenario urbano da Regido
Metropolitana de Campinas. Por meio da
classificagdo dos residenciais, da
caracterizacdo de elementos particulares a
cada um e da andlise sobre a interacdo com o
entorno, foi possivel estabelecer relagoes
destes aglomerados intramuros com 0s
municipios da area recorte do estudo.

Neste sentido, a geolocalizacdo de
aglomerados residenciais intramuros na
Regido Metropolitana de Campinas, e seu
posterior mapeamento, permitiu a
identificagdo de variadas formas de ocupagao
destes exemplares habitacionais, bem como a
classificagdo deles em 7 padrdes diferentes,
com caracteristicas constantes, apesar de
passivel a variagdes. Dentre o0s sete, 0s
padrdes mais recorrentes na RMC séo o 1,
em que o empreendimento nasce com o0
intuito de ser fechado e ndo considera em sua
configuragdo a forma predominante do
municipio; o 2, em que as aglomeragdes
intramuros sdo de grande porte, mas seguem
a forma da cidade; e o0 4, de pequeno porte,
cuja configuragdo ndo interfere na forma
predominante da cidade e o empreendimento
é entregue com infraestrutura completa e
habitacbes padronizadas. Dos 3 padrdes
dominantes, e de todos os sete recorrentes,
somente o Padréo 4 respeita integralmente as
normas legislativas federais. Os demais se
consolidaram  antes  de normativas
especificas  ou  ocorreram  segundo
adaptacdes de leis municipais.

Por meio de levantamentos gréaficos, foi
possivel constatar que o0 ndmero de
residenciais fechados em cada municipio ndo
representa uma comparacdo fiel a
porcentagem do territorio municipal ocupado
por estas modalidades habitacionais.
Campinas, a0 passo que possui 0 maior
namero de residenciais intramuros dentre a
regido metropolitana, dada a sua dimensdo
territorial, possui vasta percentagem desta
modalidade habitacional em seu espaco

urbano. A cidade de Vinhedo, por sua vez, é
a que apresenta a maior porcdo do Seu
territério ocupado por intramuros, seguida
pelas cidades de Valinhos, Jaguariina e
Holambra.

O mapeamento  dos  residenciais
intramuros também permitiu visualizar uma
das suas premissas basicas de implantacao,
pois  constatou-se  que eles  estdo
concentrados majoritariamente nas regides
periféricas das cidades, proximos as rodovias
e vias arteriais, principalmente no eixo
noroeste, centro e sudoeste da regido
metropolitana. Nao obstante, possuem maior
guantidade de exemplares em cidades que
configuram a principal rota de ligagcdo da
RMC com a capital do Estado de S&o Paulo,
como Paulinia, Campinas, Valinhos e
Vinhedo. Em relacdo & interferéncia
ambiental destes residenciais intramuros, foi
possivel observar que o0s condominios
regulamentados por lei federal sdo os que
menos ocupam areas verdes protegidas nas
cidades. J& os padrbes que conjugam
exemplares de grande porte, fechados por
decretos municipais, S0 0s que mais ocupam
ou fazem fronteira com areas de preservagao
ambiental.

Apbs trés décadas e meia de plena
expansdo, 0s residenciais intramuros se
propagaram na RMC de forma oportuna e
desmedida, a ponto de se ramificarem no
mercado imobiliario para além das normas
municipais e até mesmo federais. Os
principais aspectos da natureza destes
residenciais, contudo, se mostraram ainda
presentes e constantes, no que diz respeito a
proximidade a rodovias e areas verdes. Foi a
variedade deste produto que permitiu o
desenvolvimento do presente artigo, o qual
ndo pretende esgotar sua combinacdo de
anélises, mas sim abrir um leque de novas
abordagens e questionamentos.
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Morphological analysis of horizontal residential agglomerations within the Metropolitan Region of
Campinas

Abstract. This paper analyses the horizontal gated communities in the Metropolitan Region of Campinas
in the state of Sdo Paulo. It evaluates the existing morphological patterns in the territory, quantifying
their distribution among municipalities and reasoning about established interactions with main streets
and green areas. It first contextualizes the origins of these communities from a legislative perspective. It
then maps all closed housing agglomerations and describes their morphological patterns in terms of
variations in size, characteristics of construction and of how they interfere in the street system and
landscape. After this classification, it was possible to analyze, through maps and graphs, the distribution
of these morphological patterns and their relationship with main streets and environmental preservation
areas. The results reveal that, among the seven different patterns identified, it predominates the one
characterized by constructions conceived with formal intention to set up private gated communities.
Regarding the relationship between streets and green areas, the maps point out that most of these
residential patterns occur in the peripheral areas of cities and along streets. In addition, it also reveals
the presence of protected green areas inside gated communities, being the municipalities of Campinas,
Paulinia, Valinhos and Vinhedo the largest examples of this phenomenon.

Keywords: Metropolitan Region of Campinas, gated allotments, gated communities, urban form, urban
patterns
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