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Resumo:

Este trabalho estuda as localizacdes de novos empreendimentos residenciais do ponto de vista de
suas contribuicdes para a expansao da malha urbana através da abertura de vias de circulacao e do
acesso aos servicos e equipamentos. Adota-se o enfoque da analise configuracional, verificando-se o
desempenho destes a partir da aplicacdao de medidas sintaticas. O estudo empirico avalia a
contribuicao de 77 empreendimentos residenciais construidos pelo mercado formal no municipio de
Pelotas/RS entre os anos de 2010 e 2018. A amostra é classificada de acordo com o tipo de
empreendimento analisado: condominio ou loteamento; unifamiliar ou multifamiliar. Trabalha-se com
a hipétese de que os empreendimentos do tipo condominio fechado, em especial os unifamiliares,
pouco contribuem com a acessibilidade da cidade e do local onde sdo implantados. As analises
identificam um padrao de localizacao segregado no sistema e os resultados apontam diferencas e
potencialidades para os tipos residenciais analisados.
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ANALISE CONFIGURACIONAL DA EXPANSAO
URBANA

A Localizacao de Novos Empreendimentos Habitacionais em
Pelotas/RS

RESUMO

Este trabalho estuda as localizacdes de novos empreendimentos residenciais do
ponto de vista de suas contribuicoes para a expansao da malha urbana através da abertura
de vias de circulacdo e do acesso aos servicos e equipamentos. Adota-se o enfoque da
andlise configuracional, verificando-se o desempenho destes a partir da aplicagdo de
medidas sintdticas. O estudo empirico avalia a contribuicdo de 77 empreendimentos
residenciais construidos pelo mercado formal no municipio de Pelotas/RS entre os anos de
2010 e 2018. A amostra é classificada de acordo com o tipo de empreendimento analisado:
condominio ou loteamento; unifamiliar ou multifamiliar. Trabalha-se com a hipdtese de que
os empreendimentos do tipo condominio fechado, em especial os unifamiliares, pouco
contribuem com a acessibilidade da cidade e do local onde sdo implantados. As andlises
identificam um padrdao de localizagdao segregado no sistema e os resultados apontam
diferencgas e potencialidades para os tipos residenciais analisados.

INTRODUCAO

O projeto e a implantacdo de grandes empreendimentos habitacionais do tipo
condominio e loteamento em uma cidade implicam, na maioria das vezes, em uma expansao
da sua malha urbana através da ampliagao do seu sistema viario. Essa ampliagdo provoca um
incremento nas opgdes de rotas e, quando essas ndo possuem restricdo de acesso, tem
como consequéncia um aumento na acessibilidade da cidade.

Nos ultimos anos, impulsionado pelo desenvolvimento econémico da cidade e por
um Plano Diretor menos restritivo (PDDUA 2008), o mercado imobiliario de Pelotas tem
ofertado uma diversa gama de novos empreendimentos residenciais, propondo a abertura
de novos loteamentos, bem como a construcdo de condominios residenciais.
Consequentemente, a malha urbana tem-se tornado mais densa com o preenchimento de
vazios urbanos existentes e ao mesmo tempo mais extensa, com a expansao da malha em
direcdo a vetores de crescimento urbanos impulsionados pelo mercado imobiliario.

Esse trabalho tem como objetivo analisar se esses novos loteamentos e condominios
demonstram um padrdo de localizacdo com relacdo a cidade e avaliar se eles tém
contribuido com a melhoria da acessibilidade da estrutura urbana. Para tanto, propde-se a
analise sintatica da malha urbana pelotense em dois momentos: um anterior aos
loteamentos, e um posterior, buscando assim um comparativo entre as duas malhas.
Pretende-se avaliar o desempenho configuracional nas escalas local e global da cidade, a
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partir da aplicacao de algumas medidas sintaticas, analisando dessa forma o impacto desses
novos empreendimentos na configuracao da cidade.

REFERENCIAL TEORICO

Desde o final do século XX, vem se constituindo no Brasil mecanismos juridicos e
institucionais que preparam o terreno para a ampliacdo e a consolidagdo da producgao
privada de moradias, inclusive para uma faixa de renda familiar que anteriormente nao era
atendida pelo mercado formal (SHIMBO, 2012). Esse mercado formal de solo e edificacdes
produz uma cidade ao mesmo tempo compacta e difusa (ABRAMO, 2007) que ao promover
demandas de equipamentos e de servicos com sinais espaciais diversos, dificulta a
elaboracado de politicas urbanas mais equitativas em termos socioespaciais.

Determinados atributos espaciais de uma localizacdo promovem uma diferenciacao
espacial que é valorizada e apropriada de forma diferente pelos diferentes grupos sociais.
Esse processo de diferenciacdo e apropriacao espacial € comandado principalmente pelas
classes de alta renda que possuem o poder de adquirir as localizagdes desejadas e
condicionam a localizagdo das outras classes sociais na cidade (VILLACA, 2001). A politica
urbana e habitacional por sua vez tem reforcado a tendéncia de expulsdo das classes de
menor renda das areas mais bem localizadas, destinando os terrenos mais baratos e
periféricos para a construcdo de conjuntos habitacionais (ROLNIK, 2000).

A andlise da localizacdo dos usos do solo residenciais estd diretamente ligada a
guestdo da segregacdo social uma vez que a segregacdao social se materializa na cidade
através da segregacdo espacial. Nesse contexto, coloca-se a importancia de estudos que
abordem a dindmica residencial no espaco urbano identificando-se padrdoes de
comportamento de ocupacao e uso do solo na cidade.

Hillier e Hanson (1984), por sua vez, defendem que o espac¢o ndo deve ser visto como
um pano de fundo neutro para a atividade humana, mas como uma dimensao ativa capaz de
influenciar praticas e comportamentos sociais. Os autores afirmam que é possivel construir
um modelo que traduza as relagdes sociais utilizadas na criagdao do espaco através da analise
desses padroes.

A relagdo em que as pessoas geram o espago e este condiciona as mesmas é
estudada pela Sintaxe Espacial, que investiga as relacGes entre o layout espacial das cidades
e os fendbmenos sociais. Essa teoria busca descrever a configuracdo do tracado e as relacoes
entre espaco publico e privado através de medidas quantitativas que permitem entender
aspectos importantes do sistema urbano, tais como a distribuicdo de usos do solo e a
acessibilidade urbana - entendida aqui como a proximidade e a facilidade de alcance de uma
célula a outra do sistema urbano.

Segundo Rigatti (1997), a Sintaxe Espacial estuda a maneira como aspectos
configuracionais do espaco urbano descrevem as relagdes entre as estruturas das dimensdes
fisicas do espaco em termos da construcdo de uma cultura espacial. A metodologia dessa
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ciéncia permite desenvolver analises sistémicas com foco na configuracdo espacial,
identificando propriedades da rede de espacos publicos urbanos (GOBBATO et al, 2016).

De acordo com Jales (2014), essa exploracdo permite interpretar os atributos do
espaco, devido as definicbes dos assentamentos se constituirem basicamente por uma
sequencia de espacos abertos (ruas, pracas, largos), definido por uma sequéncia de barreiras
(edificios, muros, rios). A maneira como tais barreiras e passagens estdo colocadas no
espaco urbano (ou edificado) estabelecem niveis de acessibilidade entre os diferentes
pontos da malha urbana e consequentemente mudam a forma como as pessoas fazem uso
de cada espago da cidade.

As alteragGes urbanas reordenam a ocupacgao do territério na medida em que os
individuos percebem o aumento da acessibilidade das areas afetadas pela intervencao. Tal
percep¢dao promove a migracdo de habitantes na cidade alterando as rela¢des de oferta e
procura no territério (JALES, 2014). Dessa forma, a ampliacdo da malha urbana (novos
loteamentos, condominios e bairros) provoca um incremento nas op¢des de rotas e, quando
essas nao possuem restricdo de acesso - como acontece nos condominios fechados -, tem-se
como consequéncia um aumento na acessibilidade da cidade.

A Sintaxe Espacial utiliza como principal descricdo grafica o mapa axial: uma
ferramenta metodoldgica de descricdo grafica importante por fazer uma simplificacdo da
realidade e por avaliar o espaco urbano como um conjunto. Pelo critério da axialidade, uma
unidade de espaco publico é a porcdo de espaco compreendida pela maxima extensdo
retilinea de seu eixo (KRAFTA, 2014).

Dessa forma, o mapa axial é composto pela menor quantidade das menores linhas
retas possiveis de serem tracadas atravessando o maior nimero de espagos convexos na
malha urbana (HILLIER e HANSON, 1984). Os espagos convexos, por sua vez, correspondem
ao que podemos entender por um lugar em pequena escala, um espac¢o aberto como uma
rua ou uma praca (HOLANDA, 2002).

Apesar das criticas (RATTI, 2004; BATTY, 2004) e do surgimento de outros tipos de
descricdo sintaticas (mapa de segmentos - TURNER, 2001), o mapa axial continua
apresentando um poder descritivo eficiente. Dentre as vantagens apresentadas estd a
facilidade de leitura da configuracdo do espaco publico, permitindo a apreensdo da
granulosidade de diferentes tecidos; e seu alto nivel de agregacdo (menor numero de
elementos descritivos) apresentando uma exposicao grafica sintética (KRAFTA, 2014).

As analises quantitativas das medidas sintaticas revelam aspectos importantes sobre
a hierarquia presente no sistema espacial e seu potencial de influenciar os padrdes de
movimento e distribuicdo de usos do solo (GOBBATO et al, 2016). A organizacdo global do
sistema regula o dominio do visitante e segundo Rigatti (1997) pode ser examinada através
das caracteristicas da axialidade do assentamento. A maior axialidade da trama é
responsavel pelo maior numero de encontros potencializados pela malha urbana.

Por outro lado, a organizacdo local determina o dominio do morador, pois mantém
com o espa¢o uma relagdo mais estdtica através da organizagdo convexa nas quais o



I ]
XV” ENANPUR
ra NATAL2019

| 27 a3Imaio

habitante possui maior controle potencial da interface com os visitantes (HILLIER e HANSON,
1984).

Em sintaxe espacial “morador” e “visitante” tém um sentido mais amplo do que
simplesmente caracterizar a pessoa que reside em uma area e aquela que esta somente de
passagem. Moradores referem-se as pessoas que tém uma experiéncia cotidiana em um
espaco, enquanto visitantes ou estranhos sdao todas as pessoas que ndao possuem vinculo
com o espaco e estdo ali por um curto periodo de tempo.

Principal medida da Sintaxe Espacial, a Integracdo Global é baseada na medida de
distancia relativa de centralidade por proximidade (facilidade de alcance). A Integracao
calcula, de acordo com Hillier et al (1993), o potencial de “ir para” (to-movement potential),
que se refere a facilidade de ir de um ponto a outro da cidade. Esta facilidade (proximidade)
é baseada em que conjuntos de segmentos (linhas axiais) minimizam a distancia topolégica
(de mudancas de direcao) para outros pontos da cidade (JALES, 2014).

A integracdo local, ou de raio limitado, é calculada da mesma maneira que a
integracdo global, porém a local é obtida apenas para as linhas localizadas dentro de um
determinado limite de passos topoldgicos — passagens de uma linha do sistema para outra.
Assim, ela é adequada para andlises de centralidades locais, ou seja, para identificar aquelas
areas com potencial para funcionar como estruturadoras de centralidades de bairros
(ZAMPIERI, 2012).

As medidas sintaticas de Integracao Global e Local sao tomadas como indicadores de
acessibilidade uma vez que essas medidas aferem o quanto um espaco é mais integrado
(préximo) ou segregado (distante) dos demais no conjunto (HILLIER et al, 1993). Valores mais
integrados indicam espacos mais acessiveis, mais facilmente alcan¢cados que os menos
integrados que s3ao menos acessiveis. A correlagdo entre as medidas de Integracdo Global e
Integracdo Local mede a Sinergia do sistema, ou seja, a combinacdo de forgas entre a
acessibilidade local e a acessibilidade global (MEDEIROS, 2004).

A medida Choice ou Escolha, por sua vez, refere-se a probabilidade de um espaco
estar presente no conjunto dos menores caminhos entre todos os pares de espagos,
aferindo uma espécie de centralidade no sistema espacial. Essa medida indica a
probabilidade de movimento nas linhas a partir das limitacdes nas possibilidades de escolha
de rota, ou seja, a probabilidade de um espaco publico ser utilizado ou ndo como caminho.
Segundo Hillier et al (1987), a correlacdo entre as varidveis de escolha e integracdo global
identificam o grau de acessibilidade do sistema, estabelecendo o potencial que o espaco
analisado tem para receber movimentos de passagem (through-movement) ou de destino
(to-movement).

A Conectividade é uma medida de primeira ordem que quantifica o nimero de linhas
gue estdo a somente um passo da linha analisada e imediatamente conectada a ela
fornecendo uma dimensao local para a linha axial (HILLIER et al, 1987). Quanto mais uma
linha é interceptada por outras linhas, mais ela estd conectada ao sistema. Uma analise
possivel de ser feita com a Conectividade é correlaciona-la com a Integracdo. Essa correlagao
tem como produto a Inteligibilidade do sistema que indica a facilidade de leitura do mesmo,
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dessa forma, de acordo com Hillier et al (1987) “o todo pode ser lido pelas partes”. Quanto
maior a inteligibilidade do sistema, maior a probabilidade dos fluxos se concentrarem ao
longo das vias mais integradas.

O presente trabalho, portanto, analisard a malha da cidade de Pelotas (RS) através
das medidas sintaticas acima descritas com o intuito de verificar seu desempenho
configuracional antes e depois da insercdo de 77 novos empreendimentos residenciais. O
objetivo é avaliar de que forma esses empreendimentos impactaram na configuracdo
espacial da cidade.

ESTUDO DE CASO

Pelotas é uma cidade média da regido sul do estado do Rio Grande do Sul ocupando
uma area de 1.609 km?. Encontra-se em uma latitude 31° 46’ 10” e longitude 52° 20’ 25”,
ponto que corresponde no sistema de coordenadas UTM (Universal Transverse Mercator) ao
fuso 22 sul, 373.081 metros a leste e 6.484.343 metros ao sul.

Pelotas no RS Limite Municipal Lona urbana

Figura 1: Localizacdo do Municipio de Pelotas e sua area urbana.
Elaboracdo: Avozani, 2018.

Os recursos hidricos tém um papel importante na configuragdao do nucleo urbano,
apresentando-se como barreiras fisicas a sudoeste com o arroio Fragata, ao sul com o Canal
S3o Gongalo e a leste com a Lagoa dos Patos. Além disso, o territério é entrecortado por 3
arroios (Santa Barbara, Pepino e Pelotas) que escoam no sentido norte-sul ao Canal Sdo
Gongalo e apresentam um condicionante ao fluxo de movimento (PERES, 2010).

O 4drea urbana é dividida em 7 regiGes administrativas (bairros): Laranjal, Sdo
Gongalo, Areal, Centro, Barragem, Trés Vendas e Fragata. Com relacdo a sua populacdo, é a
terceira cidade mais populosa do estado com 343.651 habitantes, sendo 92% desse
montante residentes urbanos (IBGE 2018). Seu mercado imobilidrio experimentou um
avancgo consideravel no final da década passada e comeco da atual com a valorizacdo dos
imoveis em até 500% com relacdo ao comecgo dos anos 2000 (ZERO HORA, 2012).

Diversos fatores sdo responsaveis por esse avan¢o. Os investimentos em
infraestrutura urbana, principalmente viaria, com o asfaltamento e duplicacdo de vias, e o
surgimento de novos polos de atracdo como o Shopping Center (2013) e o novo Foro da
Comarca de Pelotas impulsionaram o desenvolvimento da drea onde se implantaram.
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O aquecimento do mercado da construgdo através de Programas Habitacionais para
baixa e média renda como o PMCMV (2009) e o PLHIS (2014) foi outro fator importante de
expansdo imobilidria. Além disso, o surgimento de novos empreendimentos residenciais na
cidade do tipo condominio fechado, como os do grupo AlphaVille, voltados para publicos de
mais alta renda, indicam uma diversificagdo do mercado imobilidrio pelotense para atender
a diferentes tipos de demanda habitacional.

Empreendimentos

® Loteamento Misto

© Loteamento Unifamiliar
® Condomimio Multifamiliar
® Condominio Unifamiliar
= |imites Bairros

. Trés Vendas

Figura 2: Mapa de Satélite de Pelotas destacando os bairros e a localizagdo dos novos
empreendimentos residenciais. Elaboracdo: Avozani, 2018.

Considerando as abordagens sobre a segrega¢ao residencial urbana e o mercado
imobiliario formal de Pelotas, considera-se relevante uma investigagdo acerca desses novos
empreendimentos. Propde-se dessa forma a analise da relacdo entre o padrdo de localizacdo
desses empreendimentos (se sdao segregados ou ndo), suas tipologias e seus impactos na
expansdo da malha da cidade através da analise sintatica do periodo.

METODOLOGIA

A metodologia do trabalho ampara-se em dois aspectos do desempenho espacial das
localizagcOes: a acessibilidade dos empreendimentos residenciais aos beneficios da
urbanizagdao e sua centralidade na hierarquia dos fluxos de passagem. Para tanto, utiliza
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como ferramenta de analise as medidas sintaticas de Integracao Global, Integracao Local
(com raio 3), Choice e Conectividade.

Para localizar os empreendimentos residenciais, o trabalho utiliza uma amostra de
um cadastro imobilidrio disponibilizado em CAD pela Secretaria de Gestdo da Cidade e da
Mobilidade Urbana da Prefeitura Municipal de Pelotas (GUERRA, 2018). Esse cadastro
apresenta a malha urbana da cidade atualizada com o mapeamento de projetos de
empreendimentos residenciais do tipo condominio e loteamento do periodo de janeiro de
2010 a agosto de 2018. Esses empreendimentos estavam classificados em: construidos, em
andlise de aprovagdo e em analise de diretriz viaria. Ressalta-se que nessa amostra foram
considerados apenas empreendimentos que dependem da andlise de diretriz viaria da
Prefeitura, ou seja, que provocam impacto na malha urbana da cidade.

Visando selecionar apenas os empreendimentos de interesse de analise, o arquivo
CAD foi filtrado de forma a apresentar apenas os empreendimentos existentes em 2018.
Esses empreendimentos estavam diferenciados entre condominios e loteamentos, com o
total do nimero de unidades e a data de conclusdo da obra. Uma tabela foi elaborada no
programa Excell com todos os empreendimentos analisados e suas classificagdes de acordo
com tipologia, data de conclusado, bairro e n2 de unidades habitacionais (ANEXO | e Il).

O arquivo CAD foi exportado em DXF 2000 e importado no software QGis onde cada
empreendimento foi representado por um ponto (layer de pontos). Para a elaboracdo do
mapa de analise sintdtica, um mapa axial de 2014 georreferenciado em AutoCad (PAIM, D.
T.) foi utilizado como base. Esse mapa foi adicionado ao mapa da malha urbana de Pelotas
com os empreendimentos e as linhas axiais referentes as novas vias construidas no periodo,
tanto as publicas como as internas aos condominios, foram adicionadas. O procedimento
inverso foi utilizado para gerar o mapa axial de 2010. O mapa de 2014 foi utilizado como
base e adicionado a um mapa da malha urbana de 2010. As linhas axiais referentes a vias de
2014 que nao existiam em 2010 foram excluidas da malha. Um mapa de satélite foi utilizado
para auxiliar nessa tarefa.

O mapa axial de 2010 foi representado por 5.201 linhas axiais e o de 2018, por 5.784
linhas. Os mapas foram salvos em DXF 2000 e importados para o software DephtMap para
andlise das medidas sintaticas. As medidas analisadas foram Integracdo Global (Rn),
Integracdo Local (R3), Choice e Conectividade. Ressalta-se que as medidas consideradas na
analise sdo topoldgicas considerando a distancia como uma mudanca de direcao.

Apds a andlise sintatica, os arquivos foram exportados (.mif) e importados no
software QGis, onde as camadas do mapa axial analisado e as camadas da localiza¢cdo dos
empreendimentos foram cruzadas de forma a permitir a visualizacdo da relacdo entre as
medidas sintaticas e a localizagdo residencial. Os mapas das medidas com os
empreendimentos foram entdo exportados e analisados.
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RESULTADOS

No periodo compreendido pela amostra foram construidos 77 novos
empreendimentos residenciais. Desses, 51 sdao condominios e 26 sdo loteamentos. Dos
condominios, 13 sdo de tipologia unifamiliar com casas (3.908 unidades) e 38 s3ao de
tipologia multifamiliar com edificios de torres e blocos ou conjuntos de casas geminadas
(8003 unidades). Dos 26 loteamentos analisados, 14 sdo unifamiliares (4528 unidades) e 12
sao mistos com casas e pequenas edificagdes (2.380 unidades). Ao total foram ofertadas no
periodo 18.819 novas unidades habitacionais.

EMPREENDIMENTOS

AXIAL 2010
— AXIAL 2018
Condomimio Unifamiliar
» Condominio Multifamiliar
*  Loteamento Multifamiliar
* Loteamento Unifamiliar

AV. FERNANDO OSORIO

AV. SIMOES LOPES
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AV. ADOLFO FETTER
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Ay ]
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AV. DUQUE DE CAXIAS - }\ A 2

P 0 2.5 5km

Figura 3: Os 77 empreendimentos analisados no periodo de 2010 — 2018 e as linhas
axiais adicionadas pelos mesmos. Elaboracdo: Avozani, 2018.

Observa-se que de 2010 a 2018 houve um acréscimo de 583 linhas axiais no mapa.
Destas, 529 (90,7%) tiveram como causa direta a implanta¢do dos empreendimentos.

A seguir, sdo apresentados os mapas axiais resultantes da andlise das medidas de
Integracdo Global R(n), Integracdo Local R(3), Choice e Conectividade dos mapas axiais de
Pelotas de 2010 e 2018. Os graficos sdo apresentados por medida, de forma facilitar a
comparacdo entre a analise dos dois periodos.
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Figura 4: Andlise de Integracdo Global de 2010 e 2018.
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Figura 5: Andlise de Integracdo Local (R3) de 2010 e 2018.
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Figura 7: Andlise de conectividade de 2010 e 2018.
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Pode-se observar que Pelotas apresenta um tragado radiocéntrico, com origem no
centro histérico préximo ao Canal S3o Gongalo, origem do primeiro nucleo urbano da
cidade. O tragado gera um nucleo bem definido que se desenvolve a partir de uma trama
densa de vias apresentando valores altos para as 4 medidas analisadas (figuras 4 a 7).

Nessa area foram construidos 9 empreendimentos, sendo 5 loteamentos e 4
condominios. Os empreendimentos em si possuem baixos valores sintaticos, estando
localizados na borda do bairro Centro e fora do seu nucleo de integragao local (fig.5). Porém,
eles usufruem desse nucleo integrado que representa a area mais estruturada do municipio,
com grande densidade populacional, concentracdo da infraestrutura, além de nucleos de
comércio e servigos.

Algumas vias radiais destacam-se partindo desse nucleo em dire¢ao aos bairros: a Av.
Fernando Osério em diregdo ao bairro Trés Vendas ao norte e a Av. Eng. lldefonso Simdes
Lopes em direcao ao bairro areal a noroeste. Essas avenidas apresentam um alto
desempenho com relagdo as medidas analisadas formando eixos de desenvolvimento e
expansao na cidade.

A Av. Fernando Osério é a principal ligacdo do centro com o bairro Trés Vendas que
recebeu 14 novos empreendimentos no periodo, sendo 7 loteamentos (1 multi. e 6 uni.) e 7
condominios ( 4 multi.e 1 uni.). Desses empreendimentos, 7 estdao conectados diretamente
com a avenida de alta integragdao. Apesar disso, seus valores individuais de conectividade,
integracdo e escolha sdo baixos e ndo fazem parte do nucleo de integracao local do bairro.

Av. Eng. lldefonso Simdes Lopes é a principal via do bairro Areal resultado da
convergéncia de trés vias de alta integracao global na cidade: a Av. Republica do Libano, a
Av. Juscelino Kubitscheck e a Av. Francisco de Paula que conectam o Areal com os bairros
Trés Vendas, Centro e Sao Gongalo respectivamente. Areal foi o bairro com maior nimero
de novos empreendimentos: 7 loteamentos (6 uni. e 1 multi) e 12 condominios (4 uni. e 8
multi.) somando 19 ao total. Desses, 6 estdo conectados diretamente a essa Avenida e 4
estdo dentro do nucleo de integracao local.

As avenidas Adolfo Fetter e Duque de Caxias formam um eixo de conexdo horizontal
na cidade ligando o centro aos bairros S3o Gongalo e Laranjal a leste, e Fragata a oeste,
respectivamente. Ambas as vias apresentam altos valores de escolha, desempenhando
controle das regides conectadas, e de integracdo local, apresentando-se como importantes
vias estruturadoras de bairro. Apesar disso, possuem baixos valores de integracdo global,
indicando uma segregacao desses bairros com relacdo a cidade.

O bairro S3o Goncalo apresentou 12 novos empreendimentos, sendo 2 loteamentos
(1 uni. e 1 multi.) e 10 condominios (2 uni. e 8 multi.) e o bairro Laranjal apresentou 5,
sendo 2 loteamentos multifamiliares e 3 condominios unifamiliares. Desses 17
empreendimentos, apenas 1 esta localizado no nucleo de integracdao local que forma-se
dentro do bairro Laranjal e apesar de 9 estarem localizados ao longo da Av. Adolfo Fetter,
pouco agregam a sua conectividade, fator relacionado a tipologia dos empreendimentos que
sdo maioria condominios que possuem apenas uma conexao com a via.
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O bairro Fragata, por sua vez, recebeu 18 novos empreendimentos, todos
multifamiliares (2 loteamentos e 16 condominios). Esses empreendimentos estdo localizados
no interior do bairro préximos a areas de alta integracdao local. Desses, apenas 1 esta
diretamente conectado a avenida Duque de Caxias, e por ser um condominio, ndo agrega
conectividade a ela.

Comparando-se as tipologias dos 77 empreendimentos, observa-se que todos os
empreendimentos do tipo condominio unifamiliar especificamente (13) estdo localizados em
areas de baixa integracdo, tanto global, como localmente. Isso se deve ao fato de que essa
tipologia necessita de terrenos maiores para ser implantada, escassos no centro da cidade.
Além disso, a prépria morfologia desse tipo de empreendimento, com apenas um acesso
ligando-o a via publica e ruas internas sinuosas terminadas em cul-de-sacs, o torna
localmente mais segregado. Os condominios do tipo multifamiliar (38), por sua vez,
apresentam um padrao de localizacdo mais diversificado sendo implantados tanto em areas
mais integradas, como em dreas mais segregadas.

Os empreendimentos do tipo loteamento, tanto unifamiliares como mistos,
localizam-se em dreas que anteriormente a sua implantacdo eram segregadas da malha e
que depois aumentaram o seu valor de integracdo. Esse fendmeno pode ser observado com
maior clareza na andlise de Integracdo Local R(3) que demonstra que com a abertura de
novas vias a acessibilidade local da regido dos empreendimentos é significativamente
aumentada. Essa analise mostra que em 2010 os nucleos integrados localmente estavam
concentrados na regido central da cidade. Com o aumento da malha urbana advindo dos
novos empreendimentos outros nucleos bastante integrados surgiram na malha
coincidentes com a localizagdao dos empreendimentos.

Observa-se que as medidas de Integracdo Global e Integracdo Local apresentam uma
correlagdo consideravel (fig. 8) e que essa correlacgio aumentou de 2010 para 2018
demonstrando um aumento na Sinergia do sistema.

A medida sintatica Choice tem um comportamento bastante hierarquico, no qual
poucas linhas axiais apresentam altos valores e a maior parte apresenta baixos valores da
medida, como mostram os graficos (fig. 6). Observa-se que de 2010 para 2018 os valores
aumentaram, entretanto, a correlacao entre a medida de Choice e Integracdao é muito baixa
(fig.9) indicando que o sistema possui um baixo grau de acessibilidade de forma que espacos
analisados tem baixo potencial para movimentos de passagem e de destino.

Esse fato é evidenciado pela baixa Inteligibilidade do sistema (fig. 10) que reforca a
baixa probabilidade dos fluxos se concentrarem ao longo das vias mais integradas.
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Figura 10: Integibilidade - Correlacdo entre Integracdo Global e Conectividade em 2010 e
2018.

CONCLUSAO

A andlise preliminar das localizacdes de empreendimentos residenciais em Pelotas
permitiu relacionar o padrao de localizacdo residencial de diferentes tipologias de
empreendimentos e seus impactos a rede urbana. Foi possivel identificar diferencas nos
resultados das analises sintdticas para as quatro tipologias residenciais consideradas
corroborando as hipdteses iniciais.

Verificou-se que os empreendimentos do tipo condominio sdo os que menos
contribuem para o aumento da acessibilidade da malha urbana apresentando o pior
desempenho configuracional. Esse resultado é dado principalmente pela sua forte
segregacao global com relacdo as areas mais centrais que sdo mais conectadas.
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No que se refere a integracao local, observou-se que a cidade apresenta diversas
areas com forte integragao para o raio analisado (R3). Novamente os condominios tiveram
os piores resultados comparativos, mostrando que sua desvantagem locacional global nao
chega a ser compensada na escala local.

Em termos da centralidade dos conjuntos com relacdo as rotas de ligacdo, os
resultados foram menos contrastantes entre os empreendimentos. No entanto, deve-se
destacar que, nos locais em que a trama urbana é fragmentada e pouco densa, ha a
tendéncia de sobrecarga de algumas poucas vias de ligacdo, ndo planejadas para receber
altos fluxos.

Esse trabalho desenvolveu uma andlise macro da localizagdo de novos
empreendimentos habitacionais na cidade de Pelotas com um recorte temporal de um
periodo de oito anos. Indica-se que essa andlise seja complementada com outros estudos
especificos.

Uma lacuna de analise que pode ser explorada a partir desse estudo inicial é a analise
sintdtica da cidade de Pelotas através de outros mapas. Um exemplo seria o mapa de
segmentos que permitiria quantificar de forma mais aproximada da realidade o numero de
novas vias abertas em consequéncia dos novos empreendimentos.

Outra possibilidade de analise seria distinguir o padrdao construtivo dos
empreendimentos de forma a averiguar a que faixa de renda do mercado imobilidrio eles
atendem e relacionar as faixas de renda a espacos mais ou menos segregados na cidade.

Verifica-se, portanto, a importancia deste tipo de analise configuracional, podendo

servir como base ao desenvolvimento de indicadores de desempenho urbano e avaliacdo de
politicas publicas.
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Anexo | — Tabela dos Empreendimentos Analisados

N2 Nome do empreendimento Tipo de empreendimento Ano de Conclusdo Bairro Unidades Ofertadas
Residencial Solar dos Almeida Condominio Multifamiliar 2010 Areal 160
Garden Club House Condominio Multifamiliar ndo consta Areal 176
Residencial Acqua Il Condominio Multifamiliar ndo consta Areal 260
Residencial Haragano Condominio Multifamiliar 2014 Areal 280
Residencial Acacia Condominio Multifamiliar 2017 Areal 240
Residencial Azaléia Condominio Multifamiliar 2017 Areal 240
JK Parque Clube Condominio Multifamiliar ndo consta Areal 384
Residencial Jardins do Obelisco Condominio Multifamiliar ndo consta Areal 260
Residencial Reserva D'Ouro Condominio Multifamiliar 2013 Centro 220
Residencial Alta Vista Condominio Multifamiliar 2018 Centro 288
Casa do Estudante Condominio Multifamiliar ndo consta Centro 300
Residencial Fragata Condominio Multifamiliar 2011 Fragata 340
Residencial Alamedas Condominio Multifamiliar 2012 Fragata 240
Residencial Jardim dos Alamos Condominio Multifamiliar 2012 Fragata 240
Residencial Parque Velho Condominio Multifamiliar 2012 Fragata 240
Residencial Pinheiros Condominio Multifamiliar 2012 Fragata 202
Residencial Luna Condominio Multifamiliar 2013 Fragata 60
Residencial Maria Clara Condominio Multifamiliar 2013 Fragata 60
Residencial Praca dos Recreios Condominio Multifamiliar 2013 Fragata 240
Residencial Plaza del Sol Condominio Multifamiliar 2014 Fragata 76
Ametista Condominio Multifamiliar 2015 Fragata 153
Residencial Anita Garibaldi Condominio Multifamiliar 2016 Fragata 160
Residencial Anita Garibaldi Il Condominio Multifamiliar 2016 Fragata 160
Residencial Fragata Park Plaza Condominio Multifamiliar 2017 Fragata 120
Residencial das Flores Condominio Multifamiliar 2018 Fragata 80
Residencial Quinta do Vale Condominio Multifamiliar 2018 Fragata 100
Residencial Albatroz Condominio Multifamiliar 2010 Sdo Gongalo 180
Residencial Simon Bolivar | e Il Condominio Multifamiliar 2011 Sdo Gongalo 200
Residencial Toscana Condominio Multifamiliar 2011 Sdo Gongalo 300
Residencial Village Center IV Condominio Multifamiliar 2013 Sdo Gongalo 120
Residencial Estrada do Engenho Condominio Multifamiliar 2015 Sdo Gongalo 96
Residencial Maria Clara Condominio Multifamiliar 2017 Sdo Gongalo 192
Residencial Serenna Condominio Multifamiliar 2017 Sdo Gongalo 316
Residencial Terra Sul | Condominio Multifamiliar ndo consta S3o Gongalo 180
Residencial Buenos Aires Condominio Multifamiliar 2013 Trés Vendas 240
Residencial Montevideo Condominio Multifamiliar 2013 Trés Vendas 240
Residencial Granada | e Il Condominio Multifamiliar 2014 Trés Vendas 380
Residencial Sevilha Condominio Multifamiliar 2016 Trés Vendas 280

39 |Condominio Charqueadas Condominio Unifamiliar nao consta Areal 8

40 |Condominio D Domingo Marine Condominio Unifamiliar ndo consta Areal 19

41 |Residencial Moradas Clube |1 Condominio Unifamiliar 2016 Areal 476

42 |Residencial Moradas Pelotas Condominio Unifamiliar 2016 Areal 492

43 |Condominio Imigrantes Condominio Unifamiliar 2013 Centro 25

44 |Condominio AlphaVille Condominio Unifamiliar 2014 Laranjal 579

45 |Veredas Condominio Unifamiliar 2014 Laranjal 450

46 |Condominio Green Ville Condominio Unifamiliar nao consta Laranjal 37

47 |Condominio Lagos do Sdo Gongalo Condominio Unifamiliar 2013 Sdo Gongalo 286

48 |[BCG INCORP Condominio Unifamiliar ndo consta Sado Gongalo 34

49 |Residencial Terra Nova Condominio Unifamiliar 2010 Trés Vendas 438

50 [Residencial Moradas Pelotas Condominio Unifamiliar 2011 Trés Vendas 714

51 |Residencial Moradas Club Condominio Unifamiliar 2012 Trés Vendas 350

52 |Lotemento Arroio Pelotas Loteamento Multifamiliar ndo consta Areal 51

53 |Visconde da Graga Loteamento Multifamiliar 2015 Fragata 200

54 |Loteamento Amarilis Loteamento Multifamiliar 2018 Laranjal 697

55 |Parque Una Loteamento Multifamiliar 2018 S3o Gongalo 1020

56 |Lotemaneto Residencial Fragata Loteamento Multifamiliar 2017 Centro 20

57 |Bardo de Maua Loteamento Multifamiliar nao consta Centro 152

58 |Lotemaneto Piazza del Sole Loteamento Multifamiliar nao consta Centro 50

59 |Osério Loteamento Multifamiliar ndo consta Centro 79

60 [Loteamento Augusto Tessmann Loteamento Multifamiliar 2017 Fragata 20

61 |Loteamaento Marten Milbrath Loteamento Multifamiliar ndo consta Fragata 23

62 |Vila Judith Loteamento Multifamiliar 2017 Laranjal 45
Loteamento Quartier Loteamento Multifamiliar ndo consta Trés Vendas 23

64 |Lotemento Danubio Loteamento Unifamiliar 2018 Trés Vendas 697

|Loteamento Liberdade Loteamento Unifamiliar 2015 Areal 872
6 |Lotemaneto Terra Nativa Loteamento Unifamiliar 2012 Areal 149
/ |Residencial Arco Baleno I e Il Loteamento Unifamiliar 2013 Areal 225
B |Lotemaneto Novo Arcoiris Loteamento Unifamiliar 2016 Areal 100
9 |Lotemaneto Arcadia Loteamento Unifamiliar ndo consta Areal 389

Lotemaneto Vila Brasil Loteamento Unifamiliar ndo consta Areal 230

| |Lotemaneto Parque dos Imigrantes Loteamento Unifamiliar 2013 Centro 57

{Loteamento Eldorado Loteamento Unifamiliar 2011 Trés Vendas 432

|Loteamento XV de Julho Loteamento Unifamiliar 2011 Trés Vendas 88
4 |Loteamento Itamaraty Loteamento Unifamiliar 2017 Trés Vendas 59

Loteamento Novo Humuarama Loteamento Unifamiliar 2013 S3o Gongalo 63

[Loteamento Terras Altas Loteamento Unifamiliar ndo consta Trés Vendas 1099

'|Vila Albino Loteamento Unifamiliar ndo consta Trés Vendas 68
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Anexo Il — Mapa de Linhas Axiais com a localizacdo dos empreendimentos
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