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RESUMO

Esta pesquisa busca compreender o papel da legislagao urbanistica na produ¢ao do Sistema de Espacos Livres Publicos em
conjuntos de Habitacao de Interesse Social, produzidos na cidade de Araguari - Minas Gerais, entre os anos de 1965 e 2015, a
fim de ampliar os conhecimentos acerca do complexo processo de formagao e conformacédo de suas paisagens periféricas.
Avaliou-se de que maneira os parametros projetuais definidos pela legislacdo urbanistica, impactaram no desenho e nas
condi¢des de uso dos conjuntos de habitacéo social e de seu sistema espacos livres publicos, desde a proposta projetual até a
realidade atual das implantagbes. Partiu-se da hipdtese de que a nao-obrigatoriedade de apresentacdo de um projeto
paisagistico para a aprovacao dos loteamentos de interesse social contribui significativamente para a falta de qualidade
ambiental urbana que o sistema de espacos livres destes conjuntos apresenta, impactando diretamente na qualificacdo das
paisagens periféricas da cidade. Observou-se, a partir da analise dos conjuntos habitacionais, pela 6tica de seus espacos livres
publicos, como a legislagao urbanistica vém permitindo e consolidando um modelo habitacional cada vez mais reducionista,

hostil e segregador.

Palavras-chave: Sistema de Espacos Livres Publicos; Habitacao de Interesse Social; Legislagdo Urbanistica; Desenho Urbano;

Paisagem Periférica.






ABSTRACT

This research aims to understand how the urban legislation affects the production processes of the Public Open Spaces System
in Social Housing Sets, produced in the city of Araguari - Minas Gerais between the years of 1965 to 2015, in order to increase
knowledge about the complex process of formation of the peripheric urban landscapes. It was evaluated how the projective
parameters set by town planning legislation, had impacted in the design and in the appropriation conditions of social housing sets
and your public open spaces system, from the urbanistic design proposal to the current reality of deployments. It started from the
hypothesis that lack of obligation of a landscape design for the urban project approval by city hall contributes significantly to the
lack of urban environmental quality that the public open spaces system of these sets has, directly impacting on the qualification
of peripheric urban landscapes. It was observed from the analysis of the sets, from the perspective of its public open spaces

such as town planning legislation has allowed consolidating a housing model increasingly reductionist, hostile and segregating.

Keywords: Open Spaces System; Social Housing Sets; Urban Legislation; Urban Design; Peripheric Urban Landscapes.
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INTRODUCAD






Acredita-se que os espacgos livres publicos sao,
por exceléncia, os espag¢os da democratizagao
da cidade e do exercicio da cidadania, e devem
ser tratados como instrumentos de incluséo so-
cial e de harmonizagao da paisagem urbana.
Séao os lugares da “esfera publica geral” e por
vezes da “esfera publica politica”, onde a “vida
publica” encontra seu suporte fisico-material pa-

ra ocorrer?.

Esta pesquisa busca compreender o papel da
legislagcao urbanistica na produg¢do do Sistema
de Espacgos Livres Publicos em conjuntos de
Habitacdo de Interesse Social, produzidos na
cidade de Araguari - Minas Gerais, entre os a-
nos de 1965 e 2015, a fim de ampliar os conhe-

cimentos acerca do complexo processo de for-

' In: QUEIROGA, 2011 p.30;



macao e conformacgao de suas paisagens periféricas.

A proposicao deste trabalho se justifica na crenca de que se pode promo-

ver um salto qualitativo em termos sociais através da ampliagao da di-

Figura 1: CHIS Vila dos Ipés | e Il e sua insercao na paisagem. Foto: Autora, 2015.
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mensao politica da cidade, ou seja, de sua ca-
pacidade de abrigar as atividades da “esfera
publica politica” no sentido do debate das dife-

rencas e do equilibrio dos interesses.

Considerando que a Cidade €, entre outras coi-
sas, a materializacdo de um processo sociocul-
tural que se estabelece ao longo do tempo, e
que segue em constante transformacao, o seu
estudo néao pode dar-se de outra maneira senéo
de forma processual, transformando-se com a
aquisicao de cada novo conteudo, de cada nova
contribuicdo, de cada crescimento pessoal e

académico.

A relacao estabelecida pela pesquisadora com o
tema da habitacao de interesse social (HIS) du-

rante a graduagédo em arquitetura e urbanismo,

e sua abordagem enquanto problematica urbana e urbanistica, culminou
no interesse pelo estudo dos espacos livres publicos relacionados a esta
tipologia, e motivou o seu aprofundamento na pés-graduagédo em nivel de

mestrado.

A partir de seu trabalho final de graduacgao intitulado “Reabilitacao da rua
através do desenho urbano: COHAB Allan Kardec, Araguari-MG™2, em
que foram estudados quatro dos cinco conjuntos habitacionais de interes-
se social (CHIS) abordados nesta dissertacdo, chegou-se ao questiona-
mento que viria a orientar a pesquisa em curso: Qual seria o0 impacto da
qualificacao do Sistema de Espacgos Livres Publicos em Conjuntos de Ha-
bitacao de Interesse Social sobre a paisagem periférica de uma cidade

média?

Tal questionamento deu origem a hipotese que fundamentou o pré-projeto

de pesquisa submetido ao processo seletivo de 2014 do PPGAU da FAU-

2 Monografia de conclusao de curso orientada pela Prof.2 Dr.2 Maria Eliza Alves Guerra, defendi-
da no ano de 2013 na FAUeD-UFU, que embasa de um projeto de reabilitacdao das ruas e demais
espacos livres de um conjunto de habitacdo de interesse social;
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eD-UFU3, segundo a qual: a proposi¢ao de ins-
trumentos para a qualificacao dos espagos livres
publicos no contexto da habitac&o social, sobre-
tudo no ambito das politicas publicas, poderia
impactar de forma positiva a estruturacao das

paisagens periféricas na cidade média brasileira.

A ideia inicial da pesquisa, cujo titulo era “Os
espacos livres nos conjuntos habitacionais em
Araguari (MG): projeto e apropriagcao”, era com-
parar a situagdo do SELP de cinco CHIS produ-
zidos em Araguari entre 1965 e 2015, avaliando
desde as propostas projetuais até a apropriagao
dos usuarios na atualidade. Ja no decurso das
disciplinas do mestrado e a partir das orienta-

¢des com a Prof.2 Dr.? Patricia Pimenta Azevedo

3 Programa de Pds-Graduacdao em Arquitetura e Urbanismo da
Faculdade de Arquitetura e Urbanismo e Design da Universida-
de Federal de Uberlandia. Uberldandia, Minas Gerais;



Ribeiro, o projeto voltou-se para a compreensao do papel da legislacéao
urbanistica na produgao do SELP em CHIS araguarinos, a partir da anali-
se do quadro das transformagdes projetuais destes espacgos, mantendo-

se 0 mesmo recorte temporal.

Assim, sob o titulo “Sistema de espacos livres publicos em conjuntos de
habitacao de interesse social: estruturagdo de uma politica publica” visa-
va-se a proposi¢ao de diretrizes que contribuissem para a elaboragao de
uma politica publica local voltada para a qualificagao, gestao e conserva-
¢ao do SELP, a fim de estimular os potenciais de urbanidade dos CHIS e
da cidade como um todo. No entanto, a partir da etapa de qualificagao,
em que a banca avaliadora#4 contribuiu com importantes questionamentos
acerca da amplitude da pesquisa, optou-se por fazer um recorte nos obje-
tivos principais, a fim de buscar um resultado mais coerente com o nivel

de aprofundamento exigido no mestrado.

4 Composta pelas Professoras Doutoras Patricia Pimenta Azevedo Ribeiro (orientadora), Maria
Eliza Alves Guerra (UFU) e Maria Cristina Villefort Teixeira (UFMG);
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Entendeu-se que a proposicao de diretrizes para
a formulagcao de uma politica publica exigiria um
patamar de pesquisa muito superior aquele que
se poderia alcangar no tempo previsto para a
conclusdo deste programa de pés-graduacgao.
Partiu-se entdo para o desdobramento da hipo-
tese proposta, passando-se a questionar se a
nao-obrigatoriedade de apresentacdo de um
projeto paisagistico contribuiria significativamen-
te para o estado de abandono que o SELP des-

tes conjuntos apresenta.

Desta maneira, este trabalho passa a ser intitu-
lado “O espaco livre publico na habitagdo social
em Araguari, Minas Gerais — Uma avalia¢do do
papel da legislagdo urbanistica no quadro proje-
tual do sistema de espacos livres publicos em

cinco conjuntos habitacionais produzidos entre

1965 e 2015, refletindo de maneira mais adequada a estruturagao desta

pesquisa, qual seja:

Objeto: O Sistema de Espacos Livres Publicos em CHIS araguari-
nos;

Objetivos Gerais: compreender o papel da legislagao urbanistica
na produgao do Sistema de Espacos Livres Publicos em conjuntos
de Habitacao de Interesse Social da cidade de Araguari (MG);
Objetivos Especificos: 1) compreender o papel do SELP na estrutu-
racao do projeto urbanistico dos CHIS; 2) compreender o papel dos
CHIS no processo de constituicdo da forma intraurbana da cidade
de Araguari; 3) compreender o papel do SELP habitacional na es-
truturacédo da paisagem urbana periférica de Araguari;

Método: comparar a proposta projetual inicial de CHIS produzidos
em diferentes épocas, investigando as mudangas nos parametros
urbanisticos determinados pela legislagao urbanistica (Federal, Es-
tadual e Municipal) vigente em cada periodo, e como estas influen-
ciaram no desenho e nas condi¢des de uso dos espacgos livres pu-
blicos habitacionais;

Estudos de Caso: 1) Vila Paraiso — projetado em 1965 e construido
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em 1967, pela Companhia de Habitagao
de Minas Gerais (COHAB-MG), com re-
cursos do Banco Nacional de Habitagéo
(BNH); 2) Vila Operadora Gutierrez — pro-
jetada e construida em 1980, pela cons-
trutora Andrade Gutierrez, com recursos
da Companhia Elétrica de Minas Gerais
(CEMIG), em fung¢do da construgcao da
Hidrelétrica de Emborcacéao sobre o Rio
Paranaiba; 3) Conjunto Ouro Verde, pro-
jetado e construido em 1990, pela CO-
HAB-MG, com recursos da Caixa Econ6-
mica Federal (CEF) com uso do Fundo de
Garantia por Tempo de Servigo (FGTS);
4) Conjunto Allan Kardec, projetado e
construido em 2007, pela COHAB-MG,
através do programa estadual Lares Ge-
rais; 5) Residencial Vila dos Ipés | e I,
projetado em 2013 e construido em 2014

com recursos do Programa de Aceleragéao



do Crescimento (PAC Il) através do programa Minha Casa Minha
Vida (MCMV);

e Critérios para a escolha dos conjuntos: 1) Que possuissem um de-
senho urbano de destaque em relagdo ao tecido tradicional; 2) Que
refletissem os periodos de transformacgao na legislagao urbanistica
federal, estadual ou municipal; 3) Que fossem produzidos por pro-
gramas de interesse social, nacionais ou locais, para familias com
renda entre 1 e 3 salarios minimos; 4) Que possuissem relacao
com o processo de expansao do tecido urbano; 5) Que possuissem
diferentes condi¢gdes de forma, configuracao e distribuicdo do
SELP;

¢ Metodologias para analise projetual dos CHIS: utilizou-se de meto-
dologias de avaliacao do espaco urbano pautadas no Desenho Ur-
bano, que envolvem as abordagens: tipomorfolégica e funcional®;
aspectos técnicos e de suporte ambiental®; avaliagdo dos espagos
livres em conjuntos habitacionais’. Avaliou-se de que maneira os

parametros projetuais definidos pela legislacdo urbanistica impac-

® Baseou-se nos trabalhos de DEL RIO, 1990; GEHL, 2006; MARCUS; SARKISSIAN, 1986; PANERAI,
2006; CARMONA et. al, 2003;
®Estudados a partir dos trabalhos de ROMERO, 1988; MASCARO, 1994;
" Baseou-se nos trabalhos de TEIXEIRA et. al, 2014; BENVENGA, 2011; PRETO, 2009;
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taram no desenho e nas condi¢des de
uso dos conjuntos de habitacdo social e
de seu sistema espacos livres publicos,
desde a proposta projetual até a realida-

de atual das implantac¢odes.

Entende-se, a partir da perspectiva de Milton
Santos (1996), o espago como uma instancia
social — em que a dialética da sociedade ocorre
com 0 espacgo, € nao apenas No espago — como
um hibrido entre materialidade e agao. Deste
modo, a compreensao da estrutura intraurbana
da cidade permeia a compreensao de seus a-
gentes produtores, dos grupos sociais residen-
tes, do suporte ambiental, dos fluxos, das fun-
¢Oes, dos meios de apropriagdo, da producgéo,
da gestao e, sobretudo, da regulagcdo de sua

ocupagao.

Novas cidades e novos bairros sdo “produzidos

com a mesma racionalidade de investimentos que um parque tematico”,
sendo a producgao crescente de localidades e a geracéo constante de ob-
solescéncias urbanas, as instancias centrais de sua producéo, que passa

a assumir moldes cada vez mais corporativos.

No cenario atual de globalizagao, as localizagbes sdo ainda mais impor-
tantes para a determinacéao de novos espacos e dos fluxos de investimen-
tos — tanto publicos quanto privados. Assim, a analise da legislagao urba-
nistica permeia a investigacao de quem sé&o os interessados, quais sao os
interesses e quem s&o os beneficiados e os prejudicados na dinamica da

produc¢ao e reproducao do espago urbano.

Embora essa dinamica seja mais claramente observada no contexto das
grandes cidades, é possivel fazer uma aproximacéo entre esta pratica
urbanistica e o processo de produg¢éao e reprodu¢ao do espago nas cida-
des médias. Ainda que apresentem caracteristicas urbanas e ambientais

singulares, estas cidades experimentam uma constante expanséo fisica e

® In: FERNANDES, 2013 p.86;
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necessitam aliar o crescimento econémico aos
seus potenciais paisagisticos, urbanos e natu-
rais, bem como frear a repeticao de erros come-
tidos pelas metropoles na construcdo da sua

paisagem?.

Em Araguari (MG), assim como na maioria das
cidades médias brasileiras, a histéria da implan-
tacdo dos CHIS indica vetores importantes de
crescimento do tecido urbano'?, forcando uma
expansao por extensao. A estreita relagao entre
a localizacao dos conjuntos e as bordas da ci-
dade (em cada época), e entre a sua implanta-
¢ao sempre ao lado de um grande vazio urbano
inicial (ocupado somente anos depois) evidencia

uma pratica de urbanizagao periférica e por ve-

® In: COCOZZA; OLIVEIRA, 2012.
'®In: CORREA; RIBEIRO, 2015 p.6;



zes dispersa, promovendo o esgargcamento do territorio da cidade em uma

escala cada vez mais crescente.

A analise dos CHIS araguarinos parte da observacao de que ha a manu-
tencao de um padrao projetual que se mantém ha cerca de 50 anos, o
qual reflete a falta de instrumentos legais que favorecam a qualidade em
detrimento da quantidade, o que levanta alguns questionamentos: 1) Ten-
do em vista o papel definidor do Poder Publico na produgdo de CHIS,
porque até hoje nao foram criados instrumentos que garantam uma quali-
dade projetual para os espacos livres publicos? 2) Por que nao tornar a
qualificacao do SELP obrigatéria desde a implantagao do conjunto, como
hoje sdo as escolas e os equipamentos de saude? 4) Por que nao cobrar
uma contrapartida de entidades privadas que tanto lucram com o espaco
urbano, obrigando-os a requalificar espacgos livres publicos em CHIS ja

consolidados?

A dissertacao foi estruturada em trés capitulos e elaborada a partir de mé-

todo cientifico tedrico-empirico-analitico, através do qual foram contrapos-
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tos o estudo bibliografico acerca do tema, a vi-
véncia em relacdo ao objeto de estudos (Ara-
guari) e aos recortes (CHIS), e as analises dos
dados coletados em diversas fontes (primarias e
secundarias). Buscou-se o afunilamento do te-
ma desde a dimenséao geral (dos conceitos) até
a dimensao especifica (do objeto e das propos-
tas), de forma que inicia-se pela definicdo de
termos, conceitos e abordagens e finaliza-se
com a proposi¢cao de respostas as questdes co-

locadas.

O Capitulo 1 versa sobre alinhamento teodrico-
conceitual do trabalho, cujas discussdes propos-
tas estdo inseridas no campo de estudos do
Paisagismo Critico. Além deste enquadramento,

que norteia as concepg¢bes de paisagem e de

espaco!!, propde-se uma explanagao sobre os conceitos-chave Desenho
Urbano'2 e Politica Publica'3, visando esclarecer as definicbes adotadas

neste trabalho.

Traz também a distingado entre os conceitos de Esfera Publica e Espaco
Publico', a fim de se discutir o papel do espaco livre publico no fortaleci-
mento da consciéncia politica e da moral coletiva da sociedade. E, por
fim, busca ampliar as discussbes sobre a cidade média brasileira’s, a ur-
banizacao corporatival®, a habitacao social'” e paisagem periférica’® vi-
sando subsidiar o estudo da paisagem urbana das periferias a partir do

olhar sobre os espacos livres publicos dos conjuntos de habita¢ao social.

O Capitulo 2 trata da analise da evolugao da legislacao urbanistica brasi-

" MAGNOLI, 1982; SANTOS,1996;
> DEL RIO, 1990; CARMONA et. al, 2003;
® RUA, 1998;2009; SECHI, 2010; ROLNIK, 1997; 1999; 2011; MARICATO; 1994; 2011;
“ QUEIROGA, 2012; CASTELLO, 2014; CARMONA et. al, 2003;
> AMORIM FILHO, 2005; SPOSITO, 2007; VILLACA, 2001;
'® FERNANDES, 2013; SANTOS,1990;
7 BONDUKI, 1998; VILLACA, 1986; FERREIRA, 2012; EMILIANO, 2006;
' SERPA, 2002; CORREA, 1993;
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leira'?, partindo da revisdo dos principais traba-
Ihos sobre o tema visando a investigagao das
transformacgdes nos paradigmas legais urbanis-
ticos e suas implicagdes no contexto da habita-
¢ao social. Visa, ainda, compreender como tais
legislagcbes (federais, municipais e estaduais)
definem o projeto urbanistico dos CHIS e seu
SELP, desde o BNH ao MCMV. Por fim, traca
uma analise dos critérios para aprovagao de
projeto de loteamentos de interesse social e dis-
cute novos critérios a serem considerados em
seu processo projetual, elaborados a partir da
revisdo bibliografica acerca das metodologias

analiticas pautadas no Desenho Urbano.

O Capitulo 3 traz a analise do estudo de caso,

' FERNANDES, 1998; ROLNIK, 2011; VILLACA, 1995; QUINTO
JR., 2003; PINHO, 1998; LEONELLI, 2010; MARICATO, 2010;



tratando primeiramente do estudo do processo de expanséo do tecido
urbano de Araguari a partir da implantagao dos CHIS, visando comprovar
a relagao entre a produgao de habitagdo social com o processo de perife-
rizagao da cidade, justificando o impacto destas implanta¢des nas paisa-
gens periféricas. Por fim, traz a andlise de 5 dos 27 CHIS produzidos na
cidade de Araguari entre os anos de 1965 e 2015, avaliando de que ma-
neira os parametros projetuais definidos pela legislagao urbanistica im-
pactaram no desenho e nas condi¢des de uso dos conjuntos de habitacéo
social e de seu sistema espacos livres publicos, desde a proposta proje-

tual até a realidade atual das implantagoes.
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CAPITULD |

HABITAGAD SOCIAL, ESPACOS LIVRES
PUBLICOS E PAISAGENS PERIFERICAS






{1 O ALINHAMENTD TEORICD-
CONCEITUAL DO TRABALHOD

As discussbes propostas nesta pesquisa estéao
inseridas no campo de estudos do Paisagismo
Critico que, segundo Eugénio QueirogaZ® (2006
p.58), surge entre 1970 e 1980 a partir da inter-
locugao entre os campos disciplinares do Paisa-
gismo e da Geografia Critica. Tal interlocucao se
da, ainda segundo o autor, em consequéncia do

didlogo académico entre Miranda Magnoli2! e

* Eugénio Fernandes Queiroga — Arquiteto e Urbanista (1986),
Mestre (1994), Doutor (2002) e Livre-Docente (2012) pela Fa-
culdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Sao
Paulo. Professor Associado da FAUUSP, Professor Permanente
do Programa de Pés-Graduacdao em Arquitetura e Urbanismo da
FAUUSP;

! Miranda Maria Esmeralda Martinelli Magnoli - Arquiteta e
Urbanista (1955), Doutora (1973) e Livre-Docente (1983) pela
Universidade de Sao Paulo. Atualmente é professora titular
aposentada da FAUUSP;



Milton Santos?2, e formula a base deste campo disciplinar, na qual a di-

menséao social do espago aproxima-se da dimenséao social da paisagem.

Figura 2: Criangas em bicicletas no CHIS Ouro Verde em Araguari-MG. Foto: Autora, 2016.

*> Milton Almeida dos Santos — Bacharel em Direito (1948) pela Universidade da Bahia, Doutor
em Geografia (1958) pela Université de Strasbourg de France (1958);
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> SOBRE ESPAGO E PAISAGEM

Embora haja uma correspondéncia entre o “es-
paco humano miltoniano”2 e a paisagem no es-
copo que propde Magnoli, estes nao possuem o
mesmo significado na compreensao do Paisa-
gismo Critico, sendo necessario distingui-los a
fim de compreendé-los?4. Diferente da paisa-
gem, 0 espaco apresenta-se enquanto totalida-
de (espag¢o-mundo, espacgo-global), cujos pro-
cessos podem dar-se de forma continua ou nao,
e possui como instancias o lugar, a paisagem e

o territorio, de forma que sua dimensao sistémi-

ca apresenta maior amplitude e complexidade?5.

> Refere-se as teorias sobre 0 espaco humano propostas pelo
gedgrafo Milton Santos;

** In: QUEIROGA, 2006, p.59;

25
In: Idem;

Segundo Sandeville (2005 p.6) “n&o é possivel (ou recomendavel) um
entendimento de paisagem que nao seja processual ou que se dé num
quadro autbnomo da cultura”. Ao apreender espago e paisagem enquanto
conceitos complexos, que envolvem a compreenséo dos diversos proces-
S0s sociais existentes na cidade e do suporte ambiental onde tais proces-
sos se desenvolvem, este trabalho se alinha as definicbes propostas por
Milton Santos e Miranda Magnoli, e com seus desdobramentos nos estu-
dos desenvolvidos por Eugénio Queiroga e pela rede de pesquisas QUA-

PA-SEL25 a partir da abordagem paisagistico-critica.

Para Santos (1985) “o espaco € uma instancia social, tal qual a economia,
a cultura-ideologia e a politica™?’, de forma que a dialética social ocorre
com O espaco, € nao apenas no espaco, que deve ser entendido como
um processo composto por materialidade e acéo. Ainda segundo o autor,

“0 espaco possui valor ativo, é vivo, pois é constituido da indissociabilida-

*® Quadro do Paisagismo no Brasil — Sistema de Espacos Livres: Rede Nacional de Pesquisas sobre
Paisagismo Urbano;

*” In: SANTOS, 1985 apud QUEIROGA, 2006, p.59;
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de entre um sistema de objetos e um sistema de
acdes™8, Contudo, na visdo geografico-critica a
paisagem reduz-se a forma percebida, estando
encerrada no sistema de objetos, no contexto

das formas e das aparéncias.

Ja para Magnoli (1982) a paisagem € um hibrido
entre 0s processos sociais e naturais, e nao se
coloca como um mero suporte ao sistema de
acdes, mas sim como uma simbiose entre o sis-
tema de objetos e o0 sistema de ag¢des. Sua di-
namica nao é transformada apenas com a modi-
ficacdo de seu conteudo material, mas também
com a realizagao dos atos da esfera social que
Ihe conferem a dimensao perceptivel (visibilida-

de) que a distingue das outras categorias espa-

28
In: Idem;



ciais — o lugar e o territdrio2°.

Assim, por mais que o0 espago (para Santos) e a paisagem (para Magnoli)
sejam igualmente entendidos para além de suportes ou cendrios para 0s
processos sociais, ou seja, como resultados processuais da mescla entre
materialidade e ac¢ao, “o conceito de espago humano engloba uma totali-
dade social e geogréfica, enquanto o conceito de paisagem trata de uma
particularidade, um contexto especifico de um recorte urbano”0. O “espa-
¢o total™', enquanto interacao entre o sistema de objetos e o sistema de
acdes, € composto de varios tipos de “fragdes relacionais, carregadas de
valores do espacgo total”32 — espago urbano, espago construido, espaco
livre, espac¢o publico, espacgo livre publico, espago privado, espaco livre
privado, etc. A paisagem urbana, ao contrario, pressupée sempre uma

continuidade, uma escala que € local e nao global.

*In: QUEIROGA, 2006, p.58-59;
*©In: Idem;
* In: SANTOS, 1996, p.83;
*2In: LEITE, 1998, p.60;
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Toda cidade possui uma combinacéo entre es-
pacos livres e espagos construidos, de dominio
publico ou privado, com diferentes graus de a-
cessibilidade e apropriacdo. Mas em cada com-
binacao destes espagos ha a constituicdo de
uma paisagem distinta, com caracteristicas se-
melhantes a seus pares, é claro, mas cuja di-
mensao perceptivel é alterada pelos atos da es-

fera social que encerra (apropriagao).

Assim, a paisagem urbana metropolitana nao é
a mesma paisagem urbana observada na cidade
meédia, embora possuam uma gama de corres-
pondéncias. A paisagem urbana paulistana nao
€ a mesma paisagem urbana carioca, assim
como a paisagem urbana de Araguari (MG) a-
presenta-se distintamente da paisagem de Uber-

landia (MG), por mais parecidas que sejam.

Sendo o “espacgo-fragdo” uma por¢cao do “espaco total” e, portanto, confi-
gurado pelo conteudo social que encerra, entende-se que cada paisagem
contém e é contida por diferentes espacgos, que se apresentam e se orga-
nizam de diversas maneiras. Pela perspectiva da complexidade33, tanto o
espaco quanto a paisagem podem ser entendidos enquanto um “sistema
de sistemas”, de forma que seus elementos e relagdes interagem e trans-
foram-se mutuamente. Assim, acredita-se ser possivel aproximar-se da
compreensao do todo (paisagem urbana; espaco urbano) a partir do en-

tendimento de suas partes (paisagem periférica; espaco livre publico).

Para Magnoli (1994 p.60) paisagens sao “conformacao” (processo de
construcao de uma representagao) e “configuragcao” (processo de cons-
trucao de sua materialidade) que, para além de forma e figura, sao pro-
cessos de interacdo entre sociedade e natureza. Baseando-se nestes

estudos, acredita-se que o caminho para compreender o papel dos espa-

3 Queiroga, em sua tese de livre-docéncia, discute os preceitos da teoria da complexidade expos-
tos na obra de Edgar Morin (2008) e a pertinéncia de sua aplicacao no estudo dos espacos livres
enquanto sistemas;
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¢os livres publicos na estruturagdo das paisa-
gens periféricas das cidades médias, tomando
os CHIS para apreciagédo, perpassa 0 campo
disciplinar do Desenho Urbano, na medida em
que este fornece instrumentos adequados para
a analise, a projetacdo e a gestao dos sistemas
de espacgos urbanos e das multiplas paisagens

da cidade.

> DESENHO URBANO COMO INSTRUMEN-
T0 DE TRABALHO

Ao abordar o Desenho Urbano como um dos
conceitos-chave desta pesquisa, pretende-se
lancar mao de sua natureza multidisciplinar para
a constru¢ao metodoldgica de Novos Critérios
para Avaliacao e Produgcdo do SELP Habitacio-

nal, cujos desdobramentos ocorrem nos Capitu-



Figura 3: CHIS Bela Suica em Araguari-MG. Foto: QUAPA-SEL, 2013.

los 2 e 3. Além disso, acredita-se que 0 mesmo constitui um instrumento
essencial para a analise e compreensao dos processos constitutivos da
paisagem urbana, bem como para proposi¢cao de solu¢gdes para suas fra-

gilidades.

Baseia-se em dois tipos de abordagem para a compreensao de seu con-

teudo: a abordagem metodoldgica de Vicente Del Rio (Introdugédo ao De-
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senho Urbano no processo de planejamento —
1990); e a abordagem pragmatica proposta por
Matthew Carmona, Tim Heath, Taner OC e Ste-
ve Tiesdell (Public Places, Urban Spaces: Di-

mensions of Urban Design — 2003).

O termo Desenho Urbano deriva da expressao
Urban Design, cuja traducdo simplista para a
Lingua Portuguesa limita sua correta interpreta-
¢ao e faz confundir os significados de desenho e
de forma. Segundo Lang (1987 apud DEL RIO,
1990 p.51), “design” pressupdbe sintese, analise,
previsoes, tomada de decisbes. Além de referir-
se a forma urbana, Desenho Urbano também
refere-se ao designio urbano, inten¢cdo urbana

e/ou solugéo urbana34. Enquanto disciplina, esta

** In: BENVENGA, 2009, p.23;

inserido no campo de estudos do Urbanismo, e surge para preencher uma
lacuna entre os campos de estudo da Arquitetura e do Planejamento Ur-
bano, “cobrindo um campo vivencial mais proximo do usuario dos siste-

mas e estruturas urbanas”3%.

Na abordagem de Del Rio (1990, p.54), o Desenho Urbano € um “campo
disciplinar que trata da dimensao fisico-ambiental da cidade, enquanto
conjunto de sistemas de atividades que interagem com a populacéo atra-
vés de suas vivéncias, percepgoes e agdes cotidianas”. Para o autor, este
campo disciplinar trata “da produg¢ao, da apropriagdo e do controle do
meio-ambiente construido, processos estes que estdo, necessariamente,
permeados pela dimensao temporal”3¢. Assim, pode-se tracar um paralelo
entre sua visao e a compreenséo da dimensé&o social do espago proposta
por Santos (1996), na medida em que coloca o entendimento do espago
relacionado tanto a dimensao material do mesmo quanto das a¢des hu-

manas que o compdem.

** In: DEL RIO, 1990, p.51;
* In: Ibidem, p.54;
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Este estudioso coloca que, além de seu carater
fisico-ambiental, a disciplina apresenta outras
duas caracteristicas fundamentais que devem
estar presentes em todo processo de producéo
espacial: a interdisciplinaridade das categorias
de analise e o carater processual de sua atua-

¢ao (dependéncia das agdes humanas).

A caracteristica fisico-ambiental diz respeito a
seu aspecto material, ou seja, as caracteristicas
do suporte ambiental (geologia, clima, relevo,
vegetacao, sol, agua e ventos) relacionadas as
expressoOes fisicas da acao antrépica sobre o
espago (parcelamentos, escavagodes, planta-
¢bes, construgdes, edificagdes, etc.), de forma
que a disciplina atua diretamente sobre o projeto
da cidade, n&o se limitando meramente as regu-

lamentacdes e zoneamentos do Planejamento



Urbano?7.

Quanto a interdisciplinaridade das categorias de analise, segunda carac-
teristica levantada por Del Rio (1990), diz respeito a necessidade de se
considerar as abordagens de diversos campos de estudos e a atuacao de
diversos tipos de profissionais (planejador, paisagista, economista, socio-
logo, gedgrafo, entre outros) para além da atuag¢ao do arquiteto urbanista,

no processo de produgao, apropriagao e gestdo do espago urbano.

A terceira caracteristica diz respeito ao carater processual do desenho
urbano, que trata da dependéncia das a¢gdes humanas, das interpretacdes
do usuario e do constante estado de revisdo e modificacdo da disciplina.
Del Rio (1990) afirma baseado em estudiosos como Lynch (A Boa Forma
da Cidade, 1981), Barnett (An Introduction to Urban Design, 1982) e Cu-
tler & Cutler (Recycling Cities for People, 1983), que o desenho urbano
alia-se mais a atividade do planejamento, que pressupde 0 entendimento

de processo, do que a atividade da arquitetura, tratando do “gerenciamen-

*"In: BENVENGA, 2009, p.24;
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to fisico-ambiental da cidade e de seus proces-

sos de transformagdes”se.

Entende-se, a partir desta perspectiva, que o
Desenho Urbano é um conjunto de processos
que tem sempre uma dimensao pratica (quando
trata do planejamento, do projeto, da producgéo e
reproduc¢ao do espacgo) e uma dimensao politica
(quando trata da regulag¢ao, da gestao e da cria-
¢ao de instrumentos para a apropriagcéo do es-
paco urbano). Envolve sempre a compreensao
das varias praticas sociais (publicas ou privadas)
do espaco aliada a compreenséao de seu suporte

ambiental.

Ja na abordagem proposta por Carmona et al.

(2003) acerca do conceito de Desenho Urbano,

*% In: DEL RIO, 1990, p.57;

ha um esfor¢o de sistematizar o conhecimento existente na area. Ainda
que evitem definir um conceito fechado, os autores colocam que “em seu
amago, este se trata da criagao de lugares para pessoas [...] mais realisti-
camente, trata-se sobre produzir lugares melhores do que seriam alterna-
tivamente produzidos™?. Sua visdo compreende a transposicdo do dese-
nho urbano da teoria a pratica, e busca organizar o modo de atuagao des-
ta disciplina de acordo com a sequéncia: “contexto - dimensdes de inter-

vencao - formas de implementacao”90.

Para estes estudiosos, 0 aspecto “contexto” diz respeito aos fatores que
determinam e/ou influenciam “a capacidade, os objetivos e os modos de
intervencao sobre a forma urbana”, apresentando-se como: contexto lo-

cal, contexto global, contexto de mercado e contexto regulatério.4!

O segundo aspecto definido por Carmona et al. (2003) diz respeito as di-

** In: CARMONA et al., 2003, p.iv;
“%In: HEPNER, 2010, p.62;
** In: Ibidem, p.59-60;
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mensodes de interveng¢ao, que sdo os “aspectos
da realidade sobre os quais o desenho urbano
se manifesta e se faz sentir’, divididos em: di-
mensao morfolégica, dimensao perceptual, di-
menséo visual, dimensdo funcional e dimensao

temporal. 42

Os autores definem, ainda, um terceiro aspecto
que trata das formas de implementacéao, ou seja,
“da maneira como o desenho urbano sera trans-
posto da intengao a realidade”. Afirmam que es-
te processo jamais ocorre exatamente como o
proposto, ja que se desenvolve em um cenario
(o urbano) no qual, interesses e concepgoes
diversas precisam ser confrontados e equacio-

nados. Sao trés as “formas de implementagao”

*In: Ibidem, p.60-61.



definidas por eles: processo de promogao, processo de controle, processo

de comunicagéo. 43

Carmona et al. (2003) propéem o enfrentamento da falta de didlogo entre
as diversas disciplinas que tratam do espac¢o urbano, evitando concep-
¢Oes e aplicagoes limitadas a um unico campo do conhecimento, alinhan-
do-se, portanto, a proposi¢ao multidisciplinar e complexa do trabalho de
Del Rio (1990). Estes autores consideram o Desenho Urbano como “uma
atividade ética: primeiro, no sentido axiolégico (porque esta intimamente
relacionado as questbées de valores); e, segundo, porque este esta — ou
deveria estar — relacionado a valores especificos como justica social e

equidade™4.

Alinha-se a estas duas abordagens por crer-se que toda e qualquer acéao
referente ao espacgo urbano e a paisagem da cidade é uma acao de De-

senho Urbano, ligada ou ndo a um processo de planejamento declarado.

*In: Ibidem, p. 61-62;
*In: CARMONA et al., 2003, p.iv;
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Acredita-se que o mesmo deve ser encarado
enquanto disciplina de trabalho, como propode
Del Rio, uma vez que lida com a complexa e-
quacédo que envolve a producgédo espacial e as
acdes da vida cotidiana, tendo como condicio-
nantes a atuacao do Poder Publico e do Setor
Privado e as mais diversas demandas da popu-

lacéo.

Baseia-se na proposi¢ao analitica de Carmona
et al., segundo a qual ha que se considerar
sempre a triade “contexto - dimensdes de inter-
vencao - formas de implementacédo”, uma vez
que acredita-se que nao se pode intervir ou criar
novos espacgos sem o conhecimento do quadro
existente, sem o adequado planejamento do
processo e sem a estruturacao de instrumentos

adequados para a gestao espacial.

Entende-se que, enquanto campo disciplinar, o Desenho Urbano trata
tanto dos projetos quanto das politicas que formatam e definem os espa-

¢Os e as paisagens sendo, portanto, base metodolégica para a analise do

processo de producao dos espacos livres publicos dos CHIS araguarinos.

~ o 7 J%( ] m.; , A g
Figura 4: Obras de implantacdo do CHIS Bela Suica em Araguari-MG. Foto: QUAPA-SEL, 2013.
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1.2 AS ESFERAS SOCIAIS E O SIS-
TEMA DE ESPAGOS LIVRES PUBLI-
COS

A partir da definicao do alinhamento tedrico-

conceitual desta pesquisa, admite-se:

- que ha, tanto no Espac¢o Urbano quanto na
Paisagem Urbana, uma dimenséo social que os
define e que é definida pelos mesmos, tornando-
os entidades hibridas entre materialidade e a-

cao;

— que apesar de correspondentes, paisagem e
espacgo tem naturezas distintas, ja que o espaco
€ uma totalidade e a paisagem € uma categoria

espacial, tal qual o lugar e o territorio;



- que a Paisagem Urbana possui uma dimensao material, definida pelo
suporte, e uma dimenséao perceptivel (visibilidade), definida pela realiza-
¢ao dos atos da esfera social, que lhe distinguem das outras categorias

espaciais;

— que o Desenho Urbano ¢ a disciplina de trabalho que permite a analise
e a compreensao dos processos constitutivos espaciais e paisagisticos da
cidade, bem como a criagao de instrumentos projetuais e de politicas pu-

blicas, voltados para sua producao, qualificacao e gestao espacial;

Buscando compreender a dimensao social do espaco e da paisagem ur-
bana, entende-se a necessidade de discutir e distinguir as diferentes esfe-
ras de atuacao social, os diferentes tipos de espaco urbano (livre, ocupa-

do) e seus dominios (publico, privado).

> AS ESFERAS DA AGAD SOCIAL E O ESPAGO PUBLICO

Queiroga (2012 p.35 - 37) discute as relagdes e distingées entre “esfera

publica” e “espacgo publico” a partir dos trabalhos de Habermas (Mudanca
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estrutural da esfera publica: investigagcées quan-
to a uma categoria da sociedade burguesa
[1962], 1984) e Arendt (A condicdo humana
[1958], 1991), onde adota a expressao “esfera
da vida cotidiana” para caracterizar as instancias
das relagbes sociais, evitando “caracterizar a
vida humana a partir de esferas estanques”.
Para o autor, a esfera do cotidiano corresponde
ao “espaco percebido” de Lefebvre (The produc-
tion of space [1974], 2009 p.38-46), o0 espaco da
pratica social — dos sentidos, da producéao e re-
producéo, do trabalho e do lazer — definido pela

vida cotidiana.

Adota-se as definigdes discutidas e extrapoladas
por este estudioso acerca das esferas que com-
pdem e se inter-relacionam com a esfera da vida

cotidiana, e sua distingdo em relagao ao concei-

to de espacgo publico. Segundo 0 mesmo, que se apoia na conceituagao
de espago humano proposta por Milton Santos, “espaco” e “esfera de vi-
da” possuem naturezas conceituais distintas, onde o primeiro é uma ins-
tancia social hibrida entre materialidade e agao, e o segundo € o campo

das relagdes sociais.*°

0 CONCEITO DE ESPAGO PUBLICO

Segundo Narciso (2008, p. 24), “o termo Espacgo Publico surge cada vez
mais como o locus de uma base de discussao transversal as diversas ci-
éncias, suscitando permanentemente novas abordagens”, de forma que
defini-lo de forma univoca torna rasa a discussao de uma entidade que,

por esséncia, € complexa.

Ascher (1995) revela que o termo foi utilizado pela primeira vez em 1977
em um documento administrativo sobre uma intervencéo publica, encer-

rando espacos verdes, ruas pedonais, pracas, valorizagdo da paisagem

** In: QUEIROGA, 2012, p.58-59;
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urbana e mobiliario urbano em uma mesma ca-

tegoria.46

Pela perspectiva legalista, tomando como base
o atual Cddigo Civil4’ brasileiro, o espacgo publi-
co € um conjunto constituido pelos bens de uso
comum do povo (ruas, pragas, parques urbanos,
praias, etc.), os bens de uso especial (patios
internos de escolas publicas, espacos livres de
penitenciarias, etc.) e os bens dominicais (terre-
nos de marinha, areas livres em propriedades

publicas desativadas, etc.).

A mesma compreensao € assumida por Ferrari
(2004 p.219), para o qual o espacgo publico pode

ser definido como “qualquer area urbanizada

“ In: NARCISO, 2008 p.24;
*’ Lei n2 10.406 de 10 de Janeiro de 2002;



inalienavel, sem edificacdo e destinada ao uso comum ou especial dos
municipes, como pragas, parques, ruas, jardins, largos, etc.”. No entanto,
no campo dos estudos urbanos e no contexto deste trabalho, uma defini-
¢ao tao estrita limita a compreensao das inumeras conotagdes que esta

categoria espacial assume.

Dentro de uma perspectiva funcional, Lamas (2004 p.100-102) propoée
uma categorizacao para os espagos publicos segundo as fun¢des espaci-
ais e sociais que desempenham, a partir da qual a praga seria o “lugar
intencional do encontro, da permanéncia, dos acontecimentos, das prati-
cas sociais, de manifestacées da vida urbana e comunitaria e de presti-
gio, e consequentemente, de fungdes estruturantes”, enquanto a rua seria
um “lugar de circulagao”, e largos e terrenos seriam “vazios ou alarga-
mentos da estrutura urbana e que com o tempo foram apropriados e usa-

dos”.

Ja em uma perspectiva socioespacial, Serpa (2007 p.09) entende o espa-

¢O publico como “espac¢o da acgao politica ou, ao menos, da possibilidade
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da acao politica, espag¢o simbdlico, da reprodu-
¢ao de diferentes ideias de cultura, da intersub-
jetividade que relaciona sujeitos e percepg¢des
na producgéo e reproducéo dos espacos banais e
cotidianos”. Enquanto Leite (2004 p.196), afirma
que para entender espacgo publico é preciso
compreendé-lo enquanto uma relacao “entre
dois processos interdependentes, que concor-
rem simultaneamente para uma unica dire¢do: a
construcéo social do espacgo, enquanto produto

e produtor das praticas sociais”.

Queiroga (2012 p.58-59), por sua vez, coloca
que o conceito de espacgo publico envolve a
consideragao simultdnea de sua materialidade e
das agbes que abriga, de forma que nao se po-
de defini-lo apenas por sua propriedade ou pe-

las atividades que proporciona (agoes coletivas).

Assim, tomando em conta seu hibridismo, o espac¢o publico pode ser des-
crito como “todo aquele de propriedade publica, podendo se prestar, ou
nao, a esfera publica, seja ela estrita — esfera publica politica — ou amplia-

da - esfera publica geral”.

Figura 5: Area verde no CHIS Allan Kardec — espaco publico sem apropriagdo. Foto: Autora,
2016.
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0 CONCEITO DE ESFERA PUBLICA

O ambito das relagdes sociais do mundo vivido,
ou “esfera da vida cotidiana”, engloba desde a
“esfera da vida privada” — das relagdes sociais
familiares, no conceito habermasiano4® — até a
“esfera publica geral’, que inclui todas as rela-
¢bes da “vida em publico”, inclusive o debate
publico (intelectual e politico), a agdo comunica-
tiva e qualquer outra acdo que se compartilhe
publicamente. Para Queiroga (2012 p.49), ha
uma “esfera publica politica” incluida na “esfera
publica geral’, e ambas estabelecem entre si
uma relagcao sistémica e dialética, de forma que
se influenciam e se alteram simultédnea e conti-

nuamente.

48 . . .
Refere-se aos conceitos desenvolvidos por Jiirgen Habermas
acerca das esferas da vida social;



Figura 6: Canteiro em Avenida no CHIS Vila Gutierrez — espago publico apropriado por mora-
dores. Foto: Autora, 2016.

Ainda que as “espacialidades da esfera publica’® aconte¢am de maneira

preponderante nos espacos livres publicos (ruas, pragas, parques urba-

* In: QUEIROGA, 2006, p.131-141
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nos, praias, etc.), podem também se dar em es-
pacos de outra natureza (livres ou edificados,
publicos ou privados) de forma que “a Esfera
Publica Geral se consolida em um amplo siste-
ma de espagos™0. Assim, “espaco publico” e
“esfera publica” sao distintos, porém, comple-
mentares, ja que nao existe sociedade sem es-
paco. Ao desvincular estes conceitos, aproxima-
se mais ao contexto da contemporaneidade, as-
sumindo que a esfera publica pode manifestar-
se em espacos diversos (independente da pro-
priedade) e por meios diversos (fisicos e virtu-

ais).

As praticas espaciais da esfera publica geral séo

variadas, e se desenvolvem em diferentes con-

*° In: QUEIROGA, 2012, p.59-60

textos, frequéncias e momentos, de maneira espontadnea ou programada,
em lugares fixos ou itinerantes, mobilizadas por midias tradicionais ou
virtuais. Caracteristicas como “a flexibilidade, a variabilidade e a comple-
xidade™" destas espacialidades sdo demandas crescentes, de forma que
0s espacgos publicos tradicionais nem sempre déao o suporte adequado a
realizacao dos atos da esfera publica contemporanea. Ha que se conside-
rar diversas possibilidades, meios e tipos de espacgos capazes de abrigar
tais espacialidades. Inclusdo social, sentimento de pertencimento e livre
manifestacdo sao urgéncias da sociedade contemporénea brasileira (e
mundial), ainda que esta se organize (desde sempre) em grupos antagoé-

nicos.

Segundo Queiroga (2012 p. 54-55), existem no Brasil duas esferas publi-
cas distintas: a Esfera Publica Oficial — reconhecida pelo Estado e pelas
grandes corporagdes de midias, cujos principais integrantes sao as elites

econdmicas e os estratos de renda média de maior nivel de instru¢ao; e a

51
In: Idem;
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Esfera Publica Popular — cujos integrantes séo
0os pobres ou os quase pobres (classe média-
baixa), ou seja, a maior parte da populagao do
pais. Tais esferas pouco se relacionam no do-
minio da esfera publica politica, sendo o debate
entre as mesmas, quase sempre, pouco frutife-

ro.

Apesar da crescente separacéo entre os espa-
¢os frequentados pelas camadas de maior renda
daqueles frequentados pelos estratos mais po-
pulares, tais grupos relacionam-se com maior
frequéncia no ambito das espacialidades da es-
fera publica geral. Sendo o espaco livre publico
o lugar mais comum as praticas sociais comuni-
tarias, acredita-se que este constitui grande
possibilidade de interface entre grupos diferen-

tes e/ou antagénicos.



Este tipo de espaco, por oferecer meios para abrigar varias espacialida-
des, € locus para o desenvolvimento do debate publico, seja ele intelectu-
al ou politico, o que pode promover a tolerancia as diferencas, a troca de

experiéncias e o equilibrio dos interesses.

No Brasil, as a¢des da esfera publica sempre apresentaram maior proxi-
midade com os interesses das elites, uma fragilidade com causas histori-
cas relacionadas a sua formagao socioespacial, que desde o periodo co-
lonizatério se caracteriza por uma forte divisdo de classes. Mesmo com a
gama de transformagdes decorrentes do acelerado processo de urbaniza-
¢ao ocorrido no século XX, os governos mantiveram-se a servi¢o das eli-
tes e dos grandes capitais. Apenas a partir do inicio do século XXI deu-se
inicio a um lento processo de transferéncia de renda aos mais pobres,
elevando grande parte da populagao ao estrato de renda média (baixa),
contudo, sem que os interesses do grande capital fossem deixados de

lado.52

> In: Ibidem, p.51-53;
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Apenas a partir da implementacéao das politicas
de ampliacdo do mercado consumidor interno
(no ano de 2003), que parte das elites comecga a
enxergar o grosso da populagdo como um mer-
cado consumidor, e nao exclusivamente como
mao-de-obra exploratéria, 0 que ainda € muito
distinto da nog¢ao de cidadania®3. Segundo Maria
Angela Leite (1988 apud QUEIROGA, 2012) o
padrao civilizatério brasileiro “(...) jamais esteve
apoiado, e nem poderia, sobre a defesa impla-
cavel dos direitos dos cidadaos, porque cidada-
nia € uma conquista coletiva e ndo uma reivindi-

cacao de grupos isolados (...)"54.

Ainda persiste no contexto cultural brasileiro a

53
In: Idem;

54
In: Idem;

noc¢ao da reivindicacao de privilégios (para as elites) e de favores (para as

camadas populares) em oposi¢cao a reivindicagao de direitos e a respon-

Figura 7: Praca Farid Nader e Av. Cel. Teodolino — espacos publicos centrais qualificados em

oposicio aos espacos publicos periféricos. Foto: QUAPA-SEL, 2013.

sabilidade pelos deveres de maneira coletiva.
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» [ SISTEMA DE ESPALOS LIVRES LR-
BANOS

Segundo Magnoli (2006 p. 179), “o0 espaco livre
€ todo espago nao ocupado por um volume edi-
ficado (espacgo-solo, espago-agua, espacgo-luz
ao redor das edificacbes a que as pessoas tém
acesso)”. E também uma expressdo fisica da
acao humana sobre a paisagem da cidade, um
registro historico do processo de urbanizagao; é
o “fundo” da “figura” construida que forma o te-
cido e a paisagem urbana. Para a autora, “vistos
e desenhados isoladamente, edificios e espacos
livres sao fragmentos™>5, devendo ser enxerga-

dos enquanto configuragdes espaciais integra-

> In: MAGNOLI, 2006, p. 182;



das.

Para Queiroga (2012, p.69), deve-se entender tais configura¢des a luz da
nocdo de sistema, “aproximando a dialética espacial miltoniana%¢ ao pen-
samento complexo moriniano%””, de forma que é possivel afirmar, toman-
do o conceito amplo de espaco livre proposto por Magnoli, que toda cida-
de possui um Sistema de Espacos Livres (SEL) resultante de seu proces-
so de constituicao, produzido pelo Poder Publico e pela iniciativa privada.
Este sistema trata dos elementos e das relagbes estabelecidas entre to-
dos os espacos livres urbanos, sem distingao de forma, uso, qualificagéao
e propriedade®®, ndo devendo sua discussdo encerrar-se aos “sistemas

de areas verdes”.

Ao mesmo tempo em que os “sistemas de a¢cbes” dao a dimensao fisico-

espacial do SEL seu valor social, o componente material, disposto por

*® Refere-se a Milton Santos;

> Refere-se a Edgar Morin;

*® In: QUEIROGA, 2012, p.13;
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cada elemento e pelo sistema como um todo,
incide sobre a realizacdo das praticas sociais
(espacialidades), limitando-as ou potencializan-
do-as, definindo-as espacialmente e indicando

os lugares onde ocorrem%9,

A abordagem sistémica pressupde que os espa-
¢os livres, ao interagirem com os espacgos edifi-
cados e entre si, fortalecem a imagem da cida-
de, na medida em que possibilitam a manifesta-
¢ao politica, a apreciagcao estética e a identifica-
¢ao com o lugar, independente das fungbes es-
pecificas as quais atendam (circulagao, lazer,
infraestrutura

contemplacéo, ecoldgica-

ambiental, etc.) ou aos dominios aos quais per-

> In: Ibidem, p.75;

tengcam (publicos, privados)®0.

O Sistema de Espacgos Livres é formado por duas “qualidades” de espa-
¢Os — 0s espacos livres publicos e os espacos livres privados. Os primei-
ros sao constituidos pelos “bens de propriedade publica” e possuem di-
versos padrdes de acessibilidade e de apropriagdo; os segundos sao a-
queles encerrados em areas particulares ou sao os proprios lotes priva-
dos néo edificados, e se prestam a varias atividades cotidianas relaciona-
das a habitagcédo e ao trabalho. Ambos organizam-se em subsistemas do
SEL como Sistema de Espagos Livres Publicos (SELP) e Sistema de Es-

pacos Livres Privados.

Segundo Queiroga (2011 p. 28), empregando-se as definicbes do Caodigo
Civil brasileiro, os espacgos livres publicos podem ser categorizados em:
bens de uso comum do povo - de livre apropriagao publica (ruas, pragas,
parques urbanos, praias, etc.); bens de uso especial — com destinagdes e

usos especificos (patios internos de escolas publicas, espacos livres de

® In: PRETO, 2009, p. 33;
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penitenciarias, etc.); bens dominicais — de pro-
priedade publica, mas sem destinagdo publica
(terrenos de marinha, areas livres em proprieda-
des publicas desativadas, etc.). O principal ele-
mento do SELP é a rua, fundamental do ponto
de vista conectivo e onde ocorre grande parte

das acoes da esfera da vida cotidiana.

O Sistema de Espacos Livres Privados, ainda
segundo o autor, € formado por jardins, quintais,
estacionamentos, patios de carga e descarga,
etc., e raramente apresentam-se fisicamente
conectados, estando seus elementos mais
fragmentados e dispersos no tecido urbano das
cidades brasileiras (pequenas, médias, grandes,
metrdpoles...). Do ponto de vista ambiental, seu
papel varia de acordo com o tecido urbano em

que esta inserido, sendo suas areas permeaveis



as que ambientalmente mais contribuem com o meio urbano. Alguns de
seus elementos se prestam ao convivio social (areas livres de condomi-
nios, patios de escolas privadas, etc.), ainda que seu acesso seja contro-

lado e destinado a um grupo determinado de utentes.

Baseado na experiéncia urbana metropolitana, a partir das pesquisas rea-
lizadas no LAB-QUAPA (FAUUSP), Eugénio Queiroga afirma que, apesar
dos diversos padrdes especificos de espacos livres existentes nas cida-
des brasileiras, pode-se observar as seguintes caracteristicas, comuns as

diversas realidades urbanas:

— habitagdo unifamiliar: presenca de quintais, reduzidos a meros recuos
laterais e de fundos nos estratos de renda média, e meramente destina-

dos a ventilagao ou inexistentes nas ocupagodes de baixa renda;

— habitagdo multifamiliar (vertical ou horizontal): presenca crescente de
espacos livres de uso coletivo, maiores e melhor elaborados para os con-
juntos de maior renda, mas ainda sim presentes em conjuntos de classe
média e média-baixa;
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— 0s proprietarios de terrenos residenciais ten-
dem a reduzir o espaco livre do interior do lote,
motivados por “conveniéncias do cotidiano”, so-
bretudo em se tratando de habitagbes unifamilia-
res ou de atividades relacionadas a pequenas
empresas, comercios e servigos, tratando o es-

paco livre como reserva para ampliagao;

- loteamentos e condominios fechados (inclusi-
ve os de finalidade industrial): presenca cres-
cente de areas de preservagao ambiental, pro-
gressivamente melhor conservadas em fungao

da legislagcao ambiental mais rigida;

Na cidade média interiorana brasileira, sobretu-
do a triangulina, observa-se tendéncia similar
em relagao aos padrées do SEL apontados nas

pesquisas referentes as metropoles paulistanas.
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Figura 8: Manutencao do espaco livre privado intra-quadra (quintal) na area central de Ara-
guari-MG. Imagem: Google Earth.
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Figura 9: maior ocupacao do espaco livre privado intra-quadra (quintal) e dos recuos frontais
e laterais nas area periféricas de baixa renda de Araguari-MG. Imagem: Google Earth.
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Contudo, ha que se considerar algumas particu-
laridades, ja que cidade média e metropole a-
presentam dindmicas urbanas distintas. Em A-

raguari observa-se:

— nas dareas centrais e pericentrais: lotes maio-
res onde geralmente ocupa-se a frente e o quin-

tal € mantido livre (figura 8);

— nas areas periféricas ocupadas por populagao
de renda média e renda média-baixa: lotes me-
nores, com a ocupacéo dos recuos frontais por
garagens e laterais por amplia¢gées, onde o quin-
tal geralmente é reduzido pela constru¢do de

ediculas (figura 9);

— nas areas periféricas ocupadas por populagao
de maior renda: lotes maiores com ocupagao

variavel, geralmente mantendo e qualificando os



quintais como “areas de lazer” (figura 10);

— em conjuntos de habitagao social: geralmente segue o padrao das areas

periféricas de estrato de renda média-baixa, sendo o quintal parcial ou

totalmente ocupado; (figura 11);
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quissima verticalizagcdo, predominando a cons-
trucao horizontal e a relagado mais proxima da

edificacao com a superficie;

No Brasil, o processo de produgao dos espacgos
livres publicos relaciona-se fortemente com o
processo de loteamento urbano, através do qual
€ definido o tragado das ruas, o desenho das
pracas, a porcentagem de &areas permeaveis
(areas verdes), entre outros. Ainda que a defini-
¢ao formal destes espagos possa estar subordi-
nada a organizagao dos espacgos edificados, é
do projeto/desenho e da gestdo dos mesmos

que depende a sua qualificagaob!.

Por vezes, no método de urbanizagdo contem-

poraneo, o setor privado arca com a qualificagao

® In: QUEIROGA, 2011, p.29;

de alguns tipos de espacos livres, que a despeito de seu potencial paisa-
gistico, possuem acessibilidade altamente controlada, o que enfraquece a
esfera de vida publica. No mercado imobiliario, cresce a demanda por es-
te tipo de espaco livre, geralmente encerrado em condominios fechados
proximos (ou mesmo, dentro) de areas de preservacao ambiental nas
bordas urbanas, causando impactos socioespaciais, ambientais e paisa-

gisticos bastante negativos.

A andlise do processo de producao e reproducao do tecido urbano atra-
vés do estudo dos espacgos livres permite a compreensdo dos aspectos
gerais e especificos da conformacéo da cidade, e contribui ndo apenas
para a compreensao de sua realidade material atual, mas também para o
entendimento do processo de formacgao e desenvolvimento da paisagem

urbana.

Apenas com o entendimento das inter-relagdes entre os espacos livres e
edificados é possivel produzir e/ou tornar a cidade legivel, valorizando-se

seus percursos, ressaltando-se as caracteristicas positivas de cada espa-
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¢o, estimulando-se a diversidade de usos e a-
propriacado. Para tanto, o Sistema de Espacos
Livres Publicos apresenta-se como o conjunto
de espacos urbanos com maior potencial para
qualificacado da vida publica, podendo informar
aos cidadaos que os “lugares publicos sao tam-

bém ‘seu’ lugar (...) e que é sua a cidade”s2,

> 0 SISTEMA DE ESPAGOS LIVRES PUBLI-
COS

Os espacos livres publicos tém papel definidor
no processo produtivo urbano e, enquanto sis-
tema, geralmente “apresentam alto grau de co-
nexao fisica, permitindo desempenhar fungdes
relacionadas aos fluxos de pessoas, mercadori-

as, aguas, energia, informag¢dées e comunica-

®2In: PRETO, 2009, p. 33;



¢Oes™®3, Assim, € a partir do tracado das ruas e dos usos e ocupacgdes
conformadas pelas pragas, parques e avenidas que se organiza o tecido
da cidade. Sao responsaveis por abrigar as espacialidades da esfera da
vida cotidiana - atividades do trabalho e do lazer, manifesta¢des politicas,
festas religiosas, etc. — e relacionam-se também com as fun¢des de con-
servagao ambiental, melhora do microclima urbano, captacéo e drenagem

de aguas pluviais, entre outros.

Segundo Queiroga (2011 p.81), a situagao fundiaria pode potencializar ou
dificultar o processo de producao do SELP e do sistema de espacos livres
privados, ja que a ela esta condicionada a produgao do espacgo urbano.
No entanto, a questdo da propriedade do espaco, ou seja, a quem ele
pertence, ndo é o unico determinante no que se refere a sua qualificagéao
e apropriacdo. Mais do que reconhecer a “propriedade publica” de certos
espacos livres é necessario refletir sobre as “dimensdes publicas do es-

paco, reconhecé-las onde estiverem™4, ja que certos espacos livres publi-

® In: Idem;
* In: QUEIROGA, 2011, p.81
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cos podem nao ser tao acessiveis e democrati-
cos como deveriam, e alguns espacos livres pri-
vados podem desempenhar um papel publico,

ao contrario do que se poderia supor.

Ainda que sejam de propriedade publica, alguns
tipos de espacos livres podem apresentar dife-
rentes caracteristicas legais em relagao ao seu
uso. Conforme ja descrito, os espagos publicos
sao classificados no Cddigo Civil brasileiro como
“‘bens de uso comum do povo”’, “bens de uso
especial” e “bens dominicais”. Neste trabalho,
limita-se ao estudo dos espacos livres constitui-
dos pelos “bens de uso comum do povo” - ruas,
pracas, parques urbanos, vielas, largos, areas
verdes, etc. — dando especial atengdo aquelas

categorias dominantes nos conjuntos de HIS.

A RUA E O SISTEMA DE ESPAGOS LIVRES VIARIDS

No contexto brasileiro, o Sistema de Espacos Livres Viarios constitui a
parcela mais expressiva do SELP. Desde o ano de 1979, a maioria das
legislagGes sobre parcelamento do solo urbano que incidem nos munici-
pios exigem 35% da area total dos loteamentos destinados a implantacao
de “areas publicas”, dos quais o sistema viario representa 20% e os de-
mais subsistemas do SELP representam cerca de 10%, enquanto os 5%
restantes sao representados por equipamentos publicos®s. Este sistema
apresenta-se fortemente conectado interna e externamente, propiciando a
circulacdo e 0 acesso aos meios urbanos e “extraurbanos”, e a ligagao
entre os demais sistemas que conformam o espaco urbano, de forma que
deveriam possuir grande “relevancia em propostas que visem a qualifica-

¢ao socioambiental’® da cidade.

A principal categoria espacial deste subsistema diz respeito a rua, ele-

® In: QUEIROGA, 2012, p.86-87;
66
In: Idem;
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mento primordial do SELP, que trata do nivel
inicial de transicdo entre o dominio privado e o
dominio publico, sendo o meio através do qual o
cidadao faz o primeiro contato com a comunida-
de. Sua dimensao fisica delineia os limites for-
mais e define a paisagem urbana, sendo ao
mesmo tempo definida por ela, enquanto sua
dimenséao social traz um universo de multiplos
eventos e relagdes. A rua, enquanto espaco e
espacialidade, € responsavel pela ‘“interagcao
daqueles que nao tém outros lagos de unidao a-

Iém de sua igualdade enquanto cidadaos”s’.

Fazem parte da estruturagao fisica de uma rua o
tracado, o leito viario, o passeio publico, 0 mobi-

liario urbano, a vegetacao, os canteiros, a tipo-

® In: SANTOS, C. N. 1985, p.70;



logia arquiteténica dos edificios, a relagao com os afastamentos. Segundo
Carlos Nelson Santos (1988 p.92), o que pode acontecer em cada rua
tem a ver com seu tragado, suas dimensdes e com o tipo de pavimento da
via, com sua classificagdo funcional (local, coletora, arterial, estrutural,
etc.) e com 0s usos aos quais se relaciona (residencial, comercial e servi-
¢os, industrial, etc.). Assim, ruas podem ser vivas ou mortas, a depender
da quantidade de pedestres que atraem e de quéo ativas sdo durante as

vinte e quatro horas do dia.

Nas areas residenciais habitadas pela populacao de renda baixa e média-
baixa, sobretudo nas cidades em que a mobilidade urbana é reduzida, as
ruas geralmente apresentam uma relagéo de continuidade com a casa,
assumindo o papel do “quintal”’, abrigando as atividades recreativas e de
sociabilizagdo com os vizinhos. A dimenséo reduzida dos lotes, a inexis-
téncia ou presenca rarefeita de espaco livre intra-lote e a pouca oferta de

outras categorias de espacos livres publicos sdo as causas mais comuns
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deste tipo de interagcao®s.

As avenidas, por sua vez, geralmente apresen-
tam papel de destaque na configuracdo do
SELP urbano, dado ao grande potencial paisa-
gistico, ambiental e de apropriagado que os can-
teiros centrais possuem. Os usos que abrigam e
o fluxo que encerram também sao caracteristi-
cas de sua importancia frente ao sistema, ja que
geralmente possuem atividades comercias, de
servi¢o e institucionais diversas, além de terem
a funcao primordial de conectar pontos impor-
tantes da cidade, tornando-se ambientes urba-
nos extremamente ricos e dindmicos (mas nao
necessariamente agradaveis). Dificuldades na

sua apropriagéo pelos pedestres e ciclistas sur-

®% In: PRETO, 2009, p.33;

gem, sobretudo, do fato de geralmente possuirem um fluxo veicular inten-
so e de velocidade alta. A falta de gestdao ambiental e paisagistica dos
canteiros e a falta de qualidade e acessibilidade de suas cal¢adas (apesar
das dimensdes quase sempre generosas), também sao fragilidades a se
considerar quanto as possibilidades de uso que as avenidas urbanas a-

presentam.

Via de regra, reduz-se a compreensao da rua ao seu leito carrogavel co-
Mo se 0 passeio publico e os demais elementos que a compdem fossem
entidades isoladas. No contexto brasileiro, a calgada configura-se como
uma categoria espacial ambigua, ja que sua apropriagcédo é publica, mas
sua manutencgao € privada (cabe aos donos dos lotes). Este tipo de ges-
tdo vem mostrando-se bastante inadequada ao longo dos anos, uma vez
que os proprietarios dos terrenos costumam dar pouca (ou nenhuma) im-
portancia a acessibilidade do passeio. Geralmente, privilegia-se 0 acesso
transversal (para veiculos) em detrimento do acesso livre longitudinal (pa-

ra pedestres), sobretudo em vias de maior declividade.
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Em bairros de renda média e alta, os passeios
publicos usualmente s&o mais largos e nao raro
apresentam ajardinamento colocado proposital-
mente como obstaculo a livre circulagao. Ja em
bairros periféricos pobres, que costumam possu-
ir algumas ruas nao pavimentadas, nao ha se-
quer uma distingdo entre o leito carrogavel e a
calgcada. Em bairros de renda baixa ja consoli-
dados as vias costumam ser asfaltadas, mas o
passeio raramente recebe pavimentacéo e aten-
¢ao adequadas. Nos bairros centrais, que ge-
ralmente sao ligados a implantagao das cidades,
calcadas e leito viario geralmente disputam o
pouco espaco da caixa da rua, sendo o primeiro

mais comumente o privilegiado.

E necessario estimular o potencial agregador da

rua promovendo, sobretudo a sua humanizagao.



Encorajar ruas que favore¢cam o caminhar, possibilitando a resolugao de
varias questdes cotidianas na escala local sem o0 uso do carro, favorece o
contato com o bairro e com os vizinhos, promove a identificacdo do usua-
rio com o lugar. O aumento do numero de veiculos € um desafio crescen-
te no contexto urbano brasileiro, dificultando o uso da rua para além de
sua funcao viaria. Os loteamentos excessivamente monofuncionais, a re-
lagao contraditdria da implanta¢ao da edificacdo no lote e os afastamen-
tos exigidos na legislacdo, a cultura do muro frontal, que quase sempre
obstrui totalmente a visdo, a péssima qualidade das calgadas desde o

desenho a gestao, sédo obstaculos igualmente desafiadores.

Equilibrar a interferéncia do trafego de veiculos com o favorecimento do
uso das ruas pelos pedestres € uma forma de fortalecer e ampliar a esfe-
ra de vida publica, contribuindo para a valorizagao dos espacos livres pu-
blicos enquanto espacialidades coletivas, de dialogo e convivéncia entre
as diferencas. Para tanto, as condi¢des de uso e acessibilidade do pas-
seio publico devem ser amplamente consideradas. O mesmo trata-se uma

entidade composta por elementos como a calgada (faixa transitavel), os
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equipamentos e mobiliarios urbanos (postes,
lixeiras, orelhGes, etc.), os acessos, as sinaliza-

¢Oes, a arborizagéo e os tipos de pavimento.

A constante preferéncia dada ao fluxo veicular
geralmente impacta sobre as dimensbes do
passeio publico, que acaba por conformar-se em
residuo do espaco livre viario. A presenca dos
diferentes equipamentos de infraestrutura, alia-
dos a condicao de estrangulamento dos passei-
os pelo leito viario, acaba por afastar algumas
atividades cotidianas de lazer e de convivio, res-
tringem o espaco destinado ao pedestre e criam
ruas desertas e inseguras. Esta situacéo estimu-
la a procura por espacos livres cujo acesso e
acessibilidade sejam mais controlados e restri-
tos, como parques e clubes por exemplo. N&o

se trata de apontar as categorias e elementos

dos espacos livres como antagonistas, mas entender como as configura-

¢Oes de uns impactam da estruturacéo de outros.

A PRACA E O SISTEMA DE ESPACOS LIVRES PUBLICOS DE CONVIVIO E LA-
ZER

No Brasil, o Sistema de Espacgos Livres Publicos de Convivio e Lazer (os
nao-viarios) € formado por pragas, parques, jardins, praias e congéneres
(jardins publicos, jardinetes, parklets, adros, largos, canteiros hibridos,
areas verdes, etc.), sendo a praga o principal espago para desenvolvi-
mento de atividades comunitarias e recreativas na maioria das cidades,
sobretudo as de porte muito reduzido®. Nos conjuntos de habitagcao de
interesse social, estas quase sempre sao as unicas categorias espaciais
presentes, voltadas oficialmente ao convivio e lazer publicos, isso quando
nao sao substituidas por “areas verdes”, que se apresentam sob a forma
de residuos do parcelamento sem tratamento que as qualifique para o

uso.

® In: QUEIROGA, 2001, p.94;
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Segundo Queiroga (2001 p.95), em relagao ao
desenvolvimento das espacialidades da esfera
publica, as pragas competem com as ruas en-
quanto categoria principal entre os bens de uso
comum do povo, ja que abrigam grande diversi-
dade de praticas sociais coletivas, “do convivio
publico cotidiano as grandes manifestagdes poli-
ticas, passando por atividades de lazer, comér-
cio, festas religiosas, espac¢os de atividades lici-

tas e ilicitas, conflitos, amores, memoarias™°.

A praga €, em esséncia, o lugar da materializa-
¢ao do sentido de publico. Abriga fundamental-
mente, o lazer, a contemplacdo, os eventos, o
comércio informal e, por vezes, as manifesta-

cbes da esfera publica politica. E conformada

©In: Ibidem, p.95;



por seu entorno e muitas vezes assimilada como “lugar de identidade do
bairro”’1, e por estar intimamente ligada aos usos de sua vizinhanga o
“sistema de objetos da praca deve responder diretamente ao conjunto de

acoOes nela verificados™2.

Seu suporte material deve oferecer, além das atividades formais da praca
tradicional, oportunidades para a descoberta de novos usos e de diferen-
tes tipos de manifestagcbes, aliando-se aos novos meios de interagdo —
sobretudo as midias digitais — e proporcionando maior acessibilidade (fisi-
ca, social, funcional) de forma a inserir-se no contexto social contempora-
neo. Tem como principais elementos 0 mobiliario urbano, os equipamen-
tos (de lazer, educacionais, comerciais, etc.) os passeios e caminhos, os
canteiros e a vegetagao. Este ultimo é de suma importancia para sua a-
propriagdo, uma vez que as massas arbdreas e forragdes sao fundamen-
tais na geragao de microclima adequado a permanéncia, amenizando a

temperatura por sombreamento, criando perspectivas e interagcdes visuais

" In: PRETO, 2009, p.36;
% In: QUEIROGA, 2001, p.57;
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por meio de volumes e texturas, valorizando a
qualidade paisagistica e melhorando a percep-

¢ao espacial.

Nao sao raras as situagbes em que sua forma é
determinada (e limitada) em fung¢ao da prioriza-
¢ao do trafego veicular, sobretudo nas implanta-
¢des mais recentes, apresentando um perimetro
tomado por estacionamentos que endurece seus
limites em relagao as ruas, diminuindo a condi-
¢ao de fluidez e complementaridade desejavel
para este tipo de espaco. Este tipo de configura-
¢ao espacial termina por colocar a praga como
um elemento isolado da malha urbana, rompen-
do a continuidade que se poderia ter com as
calcadas e os edificios do entorno, reduzindo-a

a apenas uma de suas varias dimensdes.

A caracterizagao dos usos e dos padrdes de qualificacao e conservagao
das pragas, observados na metrépole brasileira a partir de pesquisas co-
mo as da rede QUAPA-SEL, aproximam-se daqueles observados nas ci-
dades médias. Para Queiroga (2001, p. 185), “a praca é indice (signo) do
lugar [...]” e demonstra a presenga ou auséncia dos atos da esfera da vida
publica. No entanto, nem mesmo bons projetos e programas de manuten-
¢ao adequados sdo capazes de garantir, por si sO, uma apropriagao in-
tensa por parte da populagcédo. A qualidade da praga depende, ainda se-

gundo o autor, de que o contexto urbano Ihe seja favoravel.

Nos centros das cidades as pracas geralmente apresentam maior dina-
mismo, sendo impregnadas de conflitos, memodria e historia (mesmo
quando pouco preservadas ou inadequadamente “restauradas”). Ja nos
bairros periféricos pobres, apresentam grande precariedade, que por ou-
tro lado, estimula diversas “pracialidades” em locais improvisados pela
populagdo. Nestes bairros, quando as pragas apresentam maior grau de
qualificagcao, o uso observado ¢ intenso, justificando a necessidade de se

promover maior investimento em tais areas, mesmo que em alguns casos
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a sua apropriagao ainda seja cerceada pelo tra-
fico de drogas, assaltos ou violéncia. Alias, ativi-
dades relacionadas ao trafico de drogas também
ocorrem em pragas de bairros pouco adensados
de médio e alto padrao, estimuladas, sobretudo,
pelo baixo grau de utilizacdo deste espaco pela

populagao residente.

No contexto urbano contemporéneo, novas mo-
dalidades de espacos livres publicos de convivio
e lazer vém surgindo - jardinetes, jardins ambi-
entais, parklets, etc. — aparecendo, desapare-
cendo e transformando-se conforme a dinémica
urbana em que estéo inseridos. Em locais como
os conjuntos de HIS, onde prevalece o descaso
com o SELP urbano desde o projeto, novos hi-
bridismos surgem (ou tem potencial para surgir)

partir da improvisagdo espacial empreendida



pelos moradores. Considerar estes potenciais faz-se imprescindivel para
a proposicao de meios mais adequados para a qualificacao do SELP exis-
tente, e para a projetacéo de novos espacos livres publicos mais adapta-

dos ao contexto local.

0 CONCEITO DE AREA VERDE E SUAS AMBIGUIDADES

Segundo Queiroga (2012 p.78-79), nao ha consenso sobre a defini¢ao do
conceito de “area verde” entre autores e legislagdes municipais. Segundo
Preto (2009 p.37), na legislagao urbanistica brasileira a expressao “areas
verdes” & geralmente empregada como sinbnimo para espacgo livre. O
emprego destes termos como conceitos correspondentes deve-se a tradi-
¢ao do uso da vegetacao como “elemento de qualificagcdo do espago”
(desde as cidades-jardim ao urbanismo racionalista), tanto do ponto de
vista da estética da paisagem quanto da geragao de amenidades as con-

di¢des climaticas’s.

Na década de 1960 o conceito de area verde era considerado como “es-

”In: Preto, 2009, p.37;
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paco publico com significativa cobertura vegetal
voltado para a atividade de recreacédo”’’4, mas
dada a evolucdo das discussbes acerca das
questdes ambientais, fez-se necessario ampliar
tal definicao. No cenario atual, mostra-se mais
adequado considerar as areas verdes como
sendo “todas as areas significativamente vege-
tadas sobre solo permeavel de propriedade pu-
blica, além daquelas de propriedade privada
quando sobre elas incide algum instrumento le-
gal de protegcao ambiental’’>, de forma a valori-
zar a dimensao do interesse publico sobre
quaisquer areas que interessem a conservagao

do meio-ambiente natural.

O Artigo 3°, inciso XX, da Lei Federal n°® 12.651

" In: QUEIROGA, 2012, p.78-79;

75
In: Idem;

de 25 de maio de 2012, que dispbe sobre a protecao da vegetacéo nativa,

define:

‘drea verde urbana. espagos, publicos ou privados, com predomnii-
nio de vegetagdo, preferencialmente nativa, natural ou recupera-
da, previstos no Plano Direfor, nas Leis de Zoneamento Urbano e
Uso do Solo do Municipio, indisponiveis para construgdao de mo-
radias, destinados aos propdsitos de recreagao, lazer, melhoria da
qualidade ambiental urbana, protecdo dos recursos hidricos, ma-
nutengdo ou melhoria paisagistica, protecdo de bens e manifesta-

¢oes culturais;”

Ja Lei Federal n° 6.766/79, que dispde sobre o parcelamento do solo ur-
bano, nao fornece a definicao de area verde, utilizando a expressao “area
destinada ao espaco livre de uso publico” para caracterizar as areas nao
edificadas de dominio publico. Em seu artigo 4° cita que as areas destina-
das a espacos livres, dentre outras, “serao proporcionais a densidade po-
pulacional”. Este artigo foi alterado pela Lei n® 9.785/99 que define que a

porcentagem dessas areas dependera da legislagdo municipal.
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Em Araguari (MG), objeto de estudos do traba-
Iho, o Plano Diretor prevé a obrigatoriedade de
destinagao de 15% da area total de novos lote-
amentos enquanto areas verdes e um indice de

20m? de areas verdes por habitante.

A ambiguidade do termo “area verde” e sua utili-
zagcdo como sinénimo para “area publica”, “es-
paco publico”, “espaco livre de uso publico”,
“zonas verdes”, dentre outras, nas legislacoes
urbanas dificulta a definicdo de conceitos que
contemplem as especificidades dos espacos
urbanos ndo ocupados amparados legalmente.
Como um dos objetivos da pesquisa € a analise
do SELP de conjuntos de HIS araguarinos, e
adota-se a definicado ampla de Miranda Magnoli

para o conceito de “espaco livre”, entende-se

que tanto as areas livres com destinagdo ambi-



ental quanto as areas livres “verdes” definidas pelas legislagdes para fins
de lazer e recreacao devem ser contempladas na no¢ao de Sistema de
Areas Verdes e de Sistema de Espacos Livres Publicos de Convivio e

Lazer.

A partir desta acepgéo, adota-se a definicdo de Sistema de Areas Verdes
como sendo o subsistema do SEL que compreende todas as areas livres
de superficie permeavel, significativamente vegetada ou nao, presentes
no meio urbano e em seu entorno, independentemente de possuirem ou
ndo uma conexao fisica — florestas nativas; reservas ambientais; areas de
reflorestamento; parques urbanos; glebas urbanas nao ocupadas; terre-
nos baldios; areas para drenagem urbana (bolsdes); areas permeaveis
nao-edificadas, destinadas ao uso publico em loteamentos e conjuntos
habitacionais, denominadas pela legislacdo como “areas verde”. Conside-
ra-se que alguns dos elementos do sistema de areas verdes sao hibridos,

fazendo parte também do sistema de espacos livres de convivio e lazer.

Dentro do contexto dos conjuntos de habitacao de interesse social pre-
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domina o tipo de area verde definido por “areas
permeaveis nao-edificadas, destinadas ao uso
publico, em loteamentos e conjuntos habitacio-
nais, denominadas pela legislagdo como areas
verdes”. Tais areas assumem atualmente o pa-
pel destinado a todos os espacos livres néo-
viarios dos conjuntos, ou seja, servem como
substitutos as pracas e outras areas livres volta-

das a atividades publicas.

Percebe-se, no entanto, que a aplicacdo deste
termo na legislagao urbanistica vigente, e a con-
sequente descaracterizagao da figura da praca
urbana, favorece a proposi¢cao de solugdes pro-
jetuais generalistas que em muito contribuem
para a falta de qualificacao da paisagem urbana

das periferias brasileiras.

.3 O SELP HABITACIONAL E A PAISAGEM PERIFERICA

Desde a década de 1970 as cidades desempenham o papel de protago-
nistas no processo de acumulagdo de capitais, sendo pensadas como
maquinas de crescimento e de materializacdo do ideario capitalista na
contemporaneidade’®. Novas cidades e novos bairros sédo “produzidos
com a mesma racionalidade de investimentos que um parque tematico”’7,
sendo a produgao crescente de fixos e a correlata geracao de obsoles-
céncia as instancias centrais de sua producgao, que passa a assumir mol-

des cada vez mais corporativos.

Segundo Villaga (2001, p.114) o que determina a produgcdo e 0 consumo
do espacgo na cidade é a localizagdo. Cada localizagao é definida pelas
possibilidades de trafego de pessoas, produtos e informagbes e entender
o porqué de uma localizagao ser aqui e nao ali, € entender a dindmica

intraurbana da cidade, ja que esta se refere as relagdes de um determi-

’® In: FERNANDES, 2013, p.84;
7 In: Ibidem, p.86;
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nado ponto com os demais’8. No cenario atual
de globalizacao, as localizagbes sao ainda mais
importantes para a determinacdo de novos es-
pacos e dos fluxos de investimentos - tanto pu-

blicos quanto privados.

Embora essa dinamica seja mais claramente
observada no contexto das grandes cidades, é
possivel fazer uma aproximacgao entre esta pra-
tica urbanistica e o processo de producéao e re-
producao do espago nas cidades médias. Ainda
que apresentem caracteristicas urbanas e ambi-
entais singulares, estas cidades experimentam
uma constante expansao fisica e necessitam
aliar o crescimento econdmico aos seus poten-

ciais paisagisticos, urbanos e naturais, bem co-

’® In: CORREA, 2013, p.37;



mo frear a repeticdo de erros cometidos pelas metropoles na construgao

da sua paisagem.

Segundo Angelo Serpa (2002, p.161) existe um “padréo periférico” de
paisagem nas cidades brasileiras. No Brasil, o termo “periferia”, que origi-
nalmente define as areas localizadas fora ou nas margens do centro ur-
bano toma, ja ha algum tempo, uma conotagao sociolégica, passando
também a corresponder as “areas com infraestrutura e servigos deficien-
tes, sendo essencialmente o locus da reproducéo socioespacial da popu-

lag&do de baixa renda™?,

De acordo com Roberto Lobato Corréa (1993), existem na cidade brasilei-
ra dois tipos de periferia: aquela com urbanizacédo de status, valorizada
por amenidades fisicas (mar, sol, verde) e com infraestrutura adequada,
que traduz-se em bairros nobres que nao se identificam como “periferia”;
e aquela com urbanizag¢ao popular, conformada por bairros de renda bai-

xa e média-baixa (onde se inserem o0s conjuntos de HIS) para os quais 0

” In: SERPA, 2002, p.161;
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mesmo termo é um estigma que traduz as fragi-
lidades socioespaciais as quais estao submeti-
dos. Periferia, portanto, € o termo que define as

porcoes socialmente periféricas da cidade.

Faz-se necessario destacar o papel das periferi-
as no espaco urbano, na medida em que as
mesmas apresentam “uma dindmica especifica,
fruto do acumulo de processos singulares que
se desenvolveram a partir de conflitos origina-
dos de diferentes sentidos de tempos”. A situa-
¢ao fundiaria das periferias torna-se foco de in-
teresse dos proprietarios de terras, uma vez que
as mesmas estdo diretamente submetidas ao
processo de transformag¢ao do rural em urba-

no80, tornando-se foco de especulagao.

% In: CORREA, 1993;

Na cidade média quase sempre se observa grandes vazios urbanos con-

tiguos a conjuntos de habitagdo social, ou mesmo, anexos a bairros de

luxo, utilizados como reservas de terra para futuras transacgoes.

Segundo Serpa (2010, p.134) é possivel intuir uma paisagem periférica

que traduz um padrao periférico de ocupacédo dos bairros populares, a

partir de algumas apari¢oes:

64

“~ Formagdado e consolidagdo de cenltralidades intrabairros, que de-
ferminam uma hierarquia dos espagos livres de edificacdo existen-

fes;

— malor diversificacdo do comeércio e dos servigos nas dreas con-
solidadas como centralidades, onde ha também uma apropriacdo

mais infensa e diversificada dos espacos livres de uso coletivo,

— urbanizacdo espontdnea crescente dos espacos livres de edifi-
cacdo de uso colefivo, que tendem a desaparecer nas dreas mais
segregadas (menos cenlrals) especialmente locals néo-

consolidados como de uso publico;

— caréncia de dreas livres e de lazer, com a concenitracdo dos u-



suarios nas poucas adreas consolida-
das como pragas e largos nos centros
de bairro (SERPA, 2002).”

Assim, no que se refere ao SELP urbano, o “pa-
drao periférico” de ocupacédo determina, nos
bairros de urbanizagéo popular, a concentragao
dos usuarios em determinados (e poucos) espa-
¢os mais centrais, em detrimento de (muitos)

outros, em geral abandonados8’.

> CORPORATIVIZAGAD DA CIDADE MEDIA,
AGENTES PRODUTORES E POLITICAS HABI-
TACIONAIS

Milton Santos (1990, p.94-95) conceitua cidade
corporativa como aquela em que o essencial

(feito pelo Estado) é realizado a servico das

® In: SERPA, 2002, p.161;



grandes empresas, onde a criagcao publica e oficial da desigualdade refle-
te-se no territério urbano e a resposta as demandas é o aumento exacer-
bado da especulagcédo da terra urbana. Este é o cenario das metropoles
brasileiras a partir da década de 1990, que passam a ser geridas por poli-
ticas multiescalares generalistas (globalizantes) baseadas em diversos
arranjos institucionais e em combinagdes estratégicas de planejamento

urbano e regional®2,

O setor privado constitui-se, junto ao poder publico, no grande agente so-
cial produtor de novas espacialidades e essa atuacéo articulada garante a
sua participagcao efetiva nos processos de definicdo de politicas e priori-
dades publicas de intervengdo no espacgo urbano, sendo seu campo de
acao tanto urbano quanto urbanistico. A estrutura urbanistica correspon-
dente a sua atuagao traduz-se na criacao de obsolescéncia e na expan-
sao do territério urbano, através de operagdes que se materializam no

espaco por meio de recentramento-sobreposicao-verticalizagcao ou dis-

® In: FERNANDES, 2013, p.84;
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perséao-horizontalizagao?ss.

Nas cidades médias brasileiras observam-se
mais nitidamente as operacbdes de disperséo-
horizontalizagao, para as quais os conjuntos ha-
bitacionais — sobretudo os de interesse social®4 -
sao elementos fundamentais. Vide o impacto do
mais recente programa de habita¢ao, promovido
pelo Governo Federal, sobre as cidades desde o
ano de 2009, o programa Minha Casa Minha

Vida (MCMV),

Historicamente no Brasil, a producéo habitacio-

nal fica a cargo das empreiteiras e a determina-

% In: Ibidem, p.87-89;

# Neste trabalho, entende-se por habitacdo de interesse social
os conjuntos produzidos a partir de programas governamentais
para a populacdao com renda de até 5 saldrios minimos. Para
Ferreira (2012), a faixa acima de 3 salarios minimos correspon-
de ao segmento econémico;

¢ao das localizagdes segue a logica do mercado. O MCMV, inclusive,
surge enquanto um ambicioso programa de aquecimento do setor da
construcao civil, em razao dos temores quanto aos efeitos da crise eco-
ndémica global de 2008 sobre a economia brasileira. O setor privado impe-
le, com demasiada frequéncia, a expansao urbana para areas sem infra-
estrutura onde o custo da terra € menor (e o 6nus para o Estado é maior),

tomando decisbes privadas sobre assuntos de interesse publico®s.

POLITICAS HABITACIONAIS ND BRASIL

A questao da habitacao popular passou a interessar o estado no final do
século XIX, sobretudo pelos problemas relacionados ao saneamento ur-
bano. Neste periodo, houve grande incentivo ao setor rentista para a
construgcao de pequenas Vilas Operarias como solugédo para os cortigos.
Mas apenas a partir de 1930, com a primeira Era Vargas, a produg¢ao de

HIS é assumida pela administragcao publica de forma efetiva tendo como

® In: Ibidem, p.23-30;
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foco a difusédo de seu ideal nacional-
desenvolvimentistads. Os edificios emblematicos
produzidos pelos Institutos de Aposentadoria e
Penséo - IAPs — s&o exemplos da produ¢éo ha-

bitacional no periodo.

Entre os anos de 1945 e 1961, houve diversas
tentativas de consolidagdo de uma politica habi-
tacional, dentre elas a criagao da Fundagao Ca-
sa Popular (FCP) na década de 1940, do Banco
Hipotecario de Habitagdo em 1952, e o estabe-
lecimento do Ministério do Bem-Estar Social. No
entanto, apenas em 1964 com a criagao do
Banco Nacional da Habitacdo — BNH- instalou-
se de fato uma politica publica para a HIS. De

cunho central-desenvolvimentista, o BNH produ-

# In: BONDUKI,1998;



ziu um numero expressivo de habitagdes sociais (se comparado ao perio-
do anterior) através das Companhias de Habitacdo que se ocupavam da
fatia que né&o interessava a iniciativa privada - populacdo com faixa de
renda inferior a 5 salarios minimos - apesar de este setor continuar lu-
crando, ja que os conjuntos eram construidos por empreiteiras particula-

res.8’

Apos a extingao do BNH em 1989, as politicas publicas federais para HIS
sofrem uma progressiva desarticulagao, tendo seus recursos reduzidos e
fragmentando-se em pequenos programas municipais e estaduais, em
sua maioria ineficientes frente ao déficit habitacional. Neste periodo, con-
tinua a atuagao das COHAB, mas os recursos provinham principalmente

da Caixa Econ6émica Federal e do FGTS.

Ja em 2009 cria-se o programa federal Minha Casa Minha Vida com re-
cursos do PAC - Programa de Aceleracao do Crescimento (2007) — cujo

carater centralizador delineia os atuais (porém arcaicos) rumos da politica

¥ In: BONDUKI,1998; EMILIANO,2006;
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habitacional brasileira. Com algumas similarida-
des com o BNH, este programa utiliza critérios
de renda para atender a diferentes faixas sociais
tratando-se basicamente de um sistema de fi-
nanciamento e subsidios. O padrao construtivo
nao sofre grande evolugao em relagdo a quali-
dade observada nas COHAB, a inser¢ao em
areas periféricas - pouco ou nada urbanizadas -
e o superfaturamento do valor do imével persis-
tem, apesar de ser previsto em lei o controle

destas acgoes.

Os diferentes programas voltados a produc¢ao de
habitacdo popular desde o Estado Novo até a
atualidade tém sua eficacia prejudicada, no que
tange a questao da resolugao do déficit habita-
cional. Poderia se imaginar que, ao assumir o

protagonismo na producao habitacional, os go-

vernos privilegiariam o interesse coletivo. O que acontece é bem diferente
disso. As administracées decidem onde, como e o0 que construir, enquan-
to os empresarios se limitam a produzir (e lucrar), e a populagao limita-se
ao papel que lhe cabe: morar onde e como governo e construtor decidi-

rem.8s8

A politica habitacional brasileira, mesmo nos periodos de produgao mais
significativos, jamais atendeu de forma efetiva a populagdo com renda de
0 a 5 salarios minimos. Nao é de se estranhar que esta faixa constitua
mais de 80% do atual déficit habitacional®®. O histérico da producao de
HIS prova a ineficiéncia destes modelos, ja que deteve 0 monopdlio do
escasso financiamento da habitacédo popular e produziu nem 20% das
moradias construidas no pais®. Todos os programas (entre municipais,
estaduais e federais) produziram menos de 10 milhées dos 60 milhdes de

domicilios construidos entre 1930 e 201191, provando que o Brasil é o pa-

% |n: MAGALHAES, 2011;

: FERREIRA et al.,2012;
: MAGALHAES,2011;
n: ldem;
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is da autoconstrugao.

O fato é que, a partir criagdo de novos instru-
mentos urbanisticos mais flexiveis aos interes-
ses da acéo privada nas cidades brasileiras dos
anos 1990 (planos de desenvolvimento estraté-
gico, outorga onerosa, zoneamentos, entre ou-
tros), e da implementacéao de politicas expansi-
onistas conduzidas pelo governo federal a partir
dos anos 2000, houve um enorme favorecimen-
to aos interesses do setor privado. As politicas
anticiclicas brasileiras pds-crise de 2008 garanti-
ram ao setor da construgéo civil um ritmo de
crescimento extraordinario, promovendo o alas-

tramento de empreendimentos enormes®2.

No entanto, o privilégio ao setor privado néo é

2 In: Fernandes, 2013, p.97;



um fenémeno recente, sobretudo no que tange aos programas habitacio-
nais. Desde o final do século XIX, quando a questdo das HIS passa a fa-
zer parte da agenda do Estado, o setor rentista ja era o grande privilegia-
do. E se entre as décadas de 1930 e 1960 a producao habitacional foi
insipiente frente a demanda da populacédo (e do mercado), a partir de
1964 foi responsavel por impulsionar o setor da construgao civil promo-
vendo um verdadeiro “milagre econémico”, nos mesmos moldes do que

se observa em 2009¢%s.

Isto posto, observa-se que as politicas publicas e os programas habita-
cionais ocupam um lugar de destaque na corporativizacdo da cidade, na
medida em que materializam a assimetria entre o poder publico e o setor
privado na negociagao das vantagens e dos 6nus de se produzir e repro-
duzir o espacgo urbano. Na cidade média, a exemplo da metrépole, o pro-
jeto urbanistico dos CHIS fica exposto as condi¢des de financiamento e

rentabilidade que definem os parametros (ancorados em uma legislagao

93
In: Idem;
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permissiva) para a normatizacdo do espacgo. A

cidade de Araguari (MG) nao foge a regra.

A compreensédo deste contexto interessa na
medida em que busca-se entender o papel do
SELP na constituicdo das paisagens periféricas.
Se os programas habitacionais pouco se preo-
cupam com a qualidade arquitetdnica face ao
atendimento da demanda por moradia, com a
localizagao desprivilegiada face a especulagao
da terra urbana, e com a falta diversidade tipo-
Iégica e funcional dos conjuntos face ao baixo
custo de produc¢ao, ha de se concluir que os pa-
rametros projetuais para os espacos livres publi-

cos padecem sob 0 mesmo julgamento.

O quadro que se observa nas visitas in loco €,

grosso modo, catastréfico, no qual o espaco li-

vre publico torna-se motivo de repudio por parte da populagdo - pragas
sao enxergadas como terrenos baldios, ruas como redutos de criminali-

dade e parques como transtornos ambientais. 94

> POLITICAS PUBLICAS PARA OS ESPAGOS DA VIDA PUBLICA

Rua (1998; 2009 p.20) afirma que a politica “consiste no conjunto de pro-
cedimentos formais e informais que expressam relagées de poder e que
se destinam a resolugao pacifica dos conflitos quanto aos bens publicos”,
e que “embora uma politica publica implique uma decisao politica, nem
toda decisao politica chega a constituir uma politica publica”. Para Chaui
(2006 p.346), politica € “a modalidade de direcdo de grupos sociais que
envolva poder, administragcao e organizacéo”, e por isso pode atender a
diversos interesses. No contexto brasileiro, nem sempre uma politica pu-

blica defende os interesses publicos.

> Em pesquisa realizada em 4 dos 5 conjuntos estudados neste trabalho, entre 2012 e 2013 du-
rante a elaboracdo do trabalho final de graduacao intitulado “Reabilitacdo da rua através do
desenho urbano: COHAB Allan Kardec Araguari (MG)”;
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O campo de estudos das politicas publicas sur-
giu como um subcampo da disciplina de Ciéncia
Politica entre as décadas de 1960 e 1970%.
Segundo Leonardo Secchi (2010), embora a
definicao de um conceito univoco para politica
publica seja arbitraria, alguns autores a interpre-
tam a partir de seus agentes formuladores, en-
quanto outros a leem a partir do tipo de proble-
ma a ser enfrentado. Assim, existem estudos
que defendem uma “abordagem estatista” en-
quanto outros defendem uma “abordagem multi-
céntrica” na tentativa de delinear o conteudo das

politicas publicas.

Para a abordagem estatista, “o que determina

se uma politica € ou nao ‘publica’ é a personali-

% In: SABATIER, 1995 apud LIMA, 2012 p.50;



dade juridica do formulador”, ou seja, s6 € publica quando formulada por
um agente publico - o Estado®. Para Rua (2009), as politicas publicas
(policy) compreendem o conjunto das decisdes e agdes relativas a atribui-
¢ao de valores fundamentais envolvendo bens publicos. Para SALIS-
BURY (1995 apud LIMA, 2012 p.51) a politica publica consiste em deci-
sOes autorizadas ou sancionadas pelos atores governamentais. Assim,
segundo Secchi (2010), apesar de a abordagem estatista admitir que ato-
res nao-estatais tém influéncia no processo de elaboragdo de politicas
publicas, a eles nao cabe estabelecer e liderar o processo de formulagao

das mesmas.

Ja a abordagem multicéntrica defende que uma politica é tado publica
quanto “a origem do problema a ser enfrentado”, ou seja, € considerada
publica se o problema que tenta enfrentar € publico, independentemente

de seu agente formulador®’”. Heidemann (2010 apud LIMA, 2012 p.52)

* Secchi (2010) aponta como estudiosos dessa abordagem: HECLO, 1972; DYE, 1972; MENY E
THOENIG, 1991; HOWLETT E RAMESH, 2003;

7 secchi (2010) aponta como estudiosos dessa abordagem: Dror, 1971; Kooiman, 1993; Rhodes,
1997; Regonini, 2001;
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defende este tipo de abordagem justificando que
“a perspectiva de politica publica vai além da
perspectiva de politicas governamentais, na
medida em que o governo (...) ndo € a unica ins-
tituicdo a servir a comunidade politica”. Secchi
(2010) enfatiza que, neste tipo de abordagem, “a
esséncia conceitual de politicas publicas é o
problema publico” e ndo o seu agente formula-

dor.

Neste trabalho alinha-se a abordagem estatista
por entender que esta &, por constituicdo, uma
abordagem que privilegia o bem estar publico
em detrimento do interesse privado, ainda que
haja importantes desvios de moralidade a serem
corrigidos. Além disso, ao repassar para o Esta-
do o papel de formulador, entende-se que em

sua esséncia este agente deve representar to-

das as parcelas da sociedade, por mais utdpica que pareca esta concep-

¢ao nos dias atuais.

Admite-se que os atores néo-estatais devem ser ouvidos e considerados
no processo de elaboracao das politicas publicas. Porém, cré-se que a
influéncia do capital sobre as decisdes politicas ja € demasiadamente
grande enquanto o agente formulador é o Estado, de forma que, atribuir
formalmente a um agente privado o poder de decisao em ag¢des que im-
pactam de forma tdo profunda a sociedade, poderia constituir caminho
sem volta para uma gestao urbana empreendida predominantemente pela

I6gica de mercado.

De fato, o pais ja vive um assombroso processo de corporativizagao de
suas cidades sob a égide do Estado. Nas cidades brasileiras, tanto mé-
dias quanto grandes, predomina a dificuldade das administragcbes munici-
pais em gerir a ocupacéao solo pelos agentes privados, sobretudo em rela-
¢ao aos lotes e glebas ocupados por edificagbes horizontais (residéncias,

comeércios, servigos, industrias, instituicées). Tal cenario implica na majo-
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racao da importancia do SELP frente ao contex-
to urbano, tanto no que diz respeito ao fortale-
cimento da esfera da vida publica quanto no que

se refere a conservagao ambiental®s.

O espaco livre publico traduz-se no elemento
urbano sobre o qual o Estado tem maior poder
regulacéo e gestdo, ao menos em teoria. Por lei,
estes seriam os espacos de todos, sob os quais
as administragbes publicas possuiriam maior
autonomia para promover agdes de estimulo a
democratiza¢éo da cidade. No entanto, observa-
se que até mesmo nos espagos de dominio pu-
blico prevalecem interesses privados, de forma
que o projeto do SELP tem sido sempre subju-

gado pelo projeto das areas privadas.

% Ibidem, p.84



Frequentemente, as areas destinadas ao SELP n&o-viario nao sao im-
plantadas de imediato, ndo apenas no contexto das periferias pobres,
mas também nos empreendimentos destinados a outros extratos de ren-
da, ndo sendo raras as ocasidées em que a municipalidade desobriga o
loteador de implantar adequadamente os espacos livres publicos de lazer
e convivio®. Obedece-se, com frequéncia, apenas a destinagdo de uma
porcentagem da area total para as chamadas “areas verdes”, grosso mo-

do, representadas por residuos mal distribuidos da malha viaria.

A nao implantacéo, ou implantacdo inadequada das areas recreativas do
SELP, bem como das areas destinadas a preservagao ambiental, acarre-
tam no potencial desvio de fungado das mesmas, induzindo a sua ocupa-
¢ao irregular (favelas, assentamentos, etc.) ou mesmo regular (equipa-
mentos publicos comunitarios)'%, Esta pratica corrobora para a nogao de
que os espacos livres publicos sao “espacgos vazios, desocupados, passi-

veis de um melhor aproveitamento”, ou ainda, que sao reservas de area a

* In: Ibidem, p.94;

100
In: Idem;
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serem ocupadas no futuro.

No processo de urbanizagdo contemporaneo,
predominam as ac¢des do grande capital, e o
espaco urbano traduz-se em mercadoria, sendo
controlado majoritariamente pelo setor imobilia-
rio e fundiario. Se a qualificacao dos espacgos
livres publicos interessa ao setor privado, como
€ o caso dos bairros e condominios de alta ren-
ta, nos quais pragas, parques e areas verdes
abandonados afetam a boa imagem da vizi-
nhanca, este processo entdo € empreendido
sem maiores problemas. Afinal, em loteamentos
de alto valor, espacos livres bem cuidados, bem
projetados e bonitos sdo um atrativo para ven-
das mais lucrativas, sendo a qualidade um fator

considerado desde a concepgao do loteamento.

Mas se o que de fato interessa € reduzir os custos imediatos do loteamen-
to, aumentando o numero de lotes e a densidade populacional, como o-
corre nos bairros pobres das periferias, entdo o desenho e a qualificagao

do SELP recreativo sdo deixados para serem cuidados depois.

Esta situacao é fortemente observada em conjuntos de habitagcdo social,
sobretudo nas Parcerias Publico-Privadas (PPP), nas quais as construto-
ras ganham licitagbes para a construgao de moradias e tem que atender
apenas a uma série de pardmetros minimos, geralmente ineficientes para
garantir a producao qualitativa do SELP de CHIS. Nao raro, o que se pre-
coniza em tais conjuntos é o atendimento ao maior numero de moradias
possivel, mesmo que disso resultem espacos livres publicos residuais,

sem qualificacdo e sem condi¢des de apropriagao pela populagao.

Nao existem, ainda, pardmetros especificos voltados para a produg¢ao do
SELP de conjuntos de habitacao social, além do atendimento a porcenta-
gem de “areas livres” definias por lei. Mas tendo em vista que os CHIS

sao assentamentos urbanos especiais, sobre 0s quais incidem parame-
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tros urbanisticos especificos, entende-se que
uma politica publica voltada para a produgao e a
gestdo do SELP urbano poderia ser mais facil-
mente implantada a partir dos mesmos, ja que o
Estado é quem detém os recursos para a sua

construgao.

Neste sentido, acredita-se que a administragcao
publica poderia exercer maior poder de cobran-
¢a sobre as empreiteiras, que tanto lucram com
os contratos licitados, em relagao a qualidade do
espag¢o produzido. O espago livre publico de-
sempenha um papel fundamental na construgao
de uma ideia de coletividade e de consciéncia
social, tendo, portanto, um papel politico. Dado
ao potencial de promoc¢éo da inclusdo social e
da cidadania destes espacgos, seu abandono é

um forte indicador de problemas sociais. Enten-



de-se que a auséncia de politicas publicas voltadas para os espacos li-
vres publicos no Brasil reflete a enorme ineficiéncia do estado em promo-
ver bem estar social, e mais ainda, uma falha da nossa sociedade no que

diz respeito a consciéncia politica e moral coletiva.

A produc¢ao de habitagcao social tem uma relagao estreita com a definigao
das paisagens urbanas periféricas, ja que sua implantacao quase sempre
da-se para além dos limites da area urbanizada dos municipios. Acredita-
se que a qualificagao destes conjuntos a partir de seu SELP seja capaz
de induzir um processo de qualificagado nas bordas urbanas, que histori-
camente possuem os piores indices sociais nas cidades médias brasilei-

ras.

Acredita-se que, dado ao seu carater social, 0 espaco livre publico tem
papel fundamental na constru¢ao de uma moral coletiva e no desenvolvi-
mento de maior consciéncia politica. Mas é preciso enxerga-lo como fer-
ramenta de inclusdo social e de promoc¢ao da cidadania, de forma que

néo importe se trata de uma rua num conjunto de habita¢céo popular ou de
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uma pragca em um bairro de luxo.

Os espacgos livres publicos devem ser tratados,
projetados e geridos com a mesma responsabi-
lidade e qualidade em qualquer que seja a pai-
sagem que conformem e, para tanto, faz-se ne-
cessaria a criagao de uma politica publica volta-
da para os mesmos. Deve-se promover uma
mudanca socioespacial de tal envergadura, que
o pobre nao se sinta constrangido ao frequentar
0 parque do bairro nobre, o0 rico ndo se sinta
ameacado caminhando nas ruas de um bairro
humilde, e que ambos sintam-se convidados a

vivenciar a cidade de forma integral.

Figura 12: passeio publico no CHIS Allan Kardec em Araguari-MG.
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CAPITULD 2

LESGISLAGAD LRBANISTICA
E 0 PROJETO DO SISTEMA DE ESPALDS
LIVRES PUBLICOS NA HABITACAD SOCIAL






21. PRINCIPAIS EVOLUCOES NOS
PARADIGMAS LRBANISTICOS  LE-
GAIS

Edésio Fernandes (1998 p. 5 e 6) afirma que “o
estudo da dimensao juridica do processo de ur-
banizacdo tem sido negligenciado”, de forma
que, “ja ha algum tempo tem havido uma neces-
sidade urgente de se estabelecer mais pontes
entre a pesquisa urbana e os estudos juridicos”.
Neste sentido, avaliar a evolugdo dos paradig-
mas da legislacdo urbanistica mostra-se essen-
cial para a compreensao do processo de produ-

¢ao do espaco urbano.

Segundo Flavio Villaga (1995), a histéria da le-

gislagao urbanistica brasileira demonstra que a



mesma nao superou a tradi¢do de controle do uso e da ocupac¢éo do solo
urbano, tornando-se praticamente um instrumento de legitimacéo da se-
gregacao socioespacial que conforma nossas cidades. Ainda que impor-
tantes evolugdes na jurisprudéncia urbana tenham ocorrido desde o final
da década de 1970, via de regra, a localizagao periférica, o projeto urba-
nistico desconceituado e a qualidade espacial sofrivel da maioria dos con-
juntos de habitacéo de interesse social (CHIS), produzidos no Brasil entre

1965 e 2015, confirmam tal afirmacao.

No contexto latino-americano, os paradigmas de regulagdo urbana man-
tém uma concepc¢ao de regulamentacdo do mercado imobiliario pautada
na otimizacdo e maximizagao dos empreendimentos, em oposi¢éo a in-
clusao social das parcelas da populagao “fora do mercado”. No Brasil, a
criacdo de instrumentos legais para a regulacéo social da cidade e para a
implementag¢ao de politicas urbanas de integracao socioespacial, da-se

com cerca de cem anos de atraso em relagao as experiéncias europeias,
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gerando uma forte reagcao do mercado imobilia-

rio.101

Assim, a versdo latino-americana da “cidade
liberal capitalista”%2 se sobrepbs na construgao
das cidades brasileiras desde o inicio do periodo
republicano, em 1889, até os dias atuais, con-
formando-as em territorios férteis para a especu-
lagao imobiliaria’03, Embora a criagdo do Estatu-
to da Cidade, em 2001, visasse a superagao
deste modelo, percebe-se que pouco se avan-
¢ou no territério das politicas urbanas frente a

forca do mercado.

% |n: QUINTO Jr., 2003 p.2 e 5;

192 conceito desenvolvido durante a transformacao das cidades
pelo capitalismo, no qual as mesmas ndao deveriam possuir
restricbes em relacdo ao seu crescimento, ja que a légica do
mercado regularia sua construcao e uso da terra (QUINTO Jr.,
2003);

1% n; Idem;

Segundo Fernandes (1998 p.6-9), a jurisprudéncia urbanistica brasileira
vem sendo orientada sob trés diferentes paradigmas, gerando trés dife-
rentes enfoques quanto ao “direito de propriedade”. aquele determinado
pelo Cédigo Civil; o determinado pelo Direito Administrativo; e o determi-
nado pelos Estudos Sécio-juridicos. Ainda segundo o autor, o paradigma
predominante até o final da década de 1970 diz respeito aquele preconi-
zado pelo Caédigo Civil de 1916, cujo “tratamento liberal e individualista
dado a questao dos direitos de propriedade” imprime ao Estado uma série
de dificuldades no “controle do uso, ocupagao e desenvolvimento da terra
urbana”, sendo em funcao da vigéncia deste paradigma que o processo
de urbanizagao brasileiro foi basicamente conduzido por interesses priva-

dos.

O carater elitista que marca a atuacao do Estado durante todo o processo
de industrializacao e urbanizagao brasileiro gerou, em contrapartida, uma
reacdo dos movimentos sociais (sobretudo, os trabalhistas) principalmen-

te entre os anos de 1980 e 1990, provocando mudangas no quadro geral
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das politicas urbanas.’04 A aprovacdao da Lei
Federal n° 6766/79 (Parcelamento do Solo Ur-
bano) foi um marco fundamental na consolida-
¢ao de uma mudanga de enfoque em relagao
aos antigos preceitos do Cadigo Civil de 1916.
Contudo, as profundas marcas da promiscuida-
de entre Poder Publico e iniciativa privada man-
tiveram-se enraizadas na cultura juridica e na

construcéo da cidade.

A legislacédo do parcelamento do solo abriu pre-
cedente para a criagcao de outras importantes
leis, sobretudo no campo da preservagao ambi-
ental. Tal transformacgao na jurisprudéncia urba-
nistica culmina com a promulgac¢ao da Constitui-
¢ao Federal de 1988, cujo capitulo sobre Politica

Urbana estabelece um “novo paradigma para o

% In: FERNANDES, 1998 p.4;



Direito Urbanistico Brasileiro — o da orientacao social19,

Esta nova abordagem legal encontra seu apice na aprovagao do Estatuto
da Cidade no ano de 2001, que preconiza o uso de instrumentos urbanis-
ticos para a regulacdo social do mercado e para a criagao de politicas de
compensagao social a partir da politica urbana. Mas, segundo Raquel
Rolnik (2013 p.1 e 15), ainda que o estatuto seja até o atual momento o
grande marco regulatério das reformas politica e juridica, instauradas pela
Constituicao Federal de 1988, viabilizando um “processo de judicializagao
para importantes frentes de resisténcia aos imperativos do capital sobre o
solo urbano”, tem se prestado mais a defesa dos direitos sdocio-urbanos

do que a resolugao preventiva dos conflitos urbanos.

> [0S MARCOS REGULATORIOS

O Diagrama da Evolugao dos Marcos Regulatorios Urbanisticos traz um
grafico da transformacao dos paradigmas legais discutidos nesta unidade,

a partir do estabelecimento dos marcos juridicos instaurados na jurispru-

% n: Ibidem, p.7;
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déncia urbanistica do Brasil desde o inicio do
periodo republicano, em 1889, até a aprovagao

do Estatuto da Cidade (figura 13).

Este recorte temporal mais amplo, que aborda
desde o periodo imediatamente anterior ao ini-
cio do processo de urbanizacédo e industrializa-
¢ao brasileiro, até a inclusao do conceito de re-
gulacdo social na produgao da terra urbana, foi
definido a fim de que se possa compreender o
contexto histérico em que esta inserido o quadro
da legislagao urbanistica voltada para a produ-
¢ao de habitacédo de interesse social e de seus

espacos livres publicos desde o BNH ao MCMV.

Diferente das sociedades europeias e anglo-
saxénicas, as transformacgdes intraurbanas em-

preendidas nas cidades brasileiras pelo proces-

1920

Cadigos de Obras e
Leis de Zoneamento
Legislagao Sanitarista

1964

Urbanizagao x habitagao proletaria
Politica nacional de habitag&o social
Banco Nacional de Habitacao (BNH)
Habitagao social colocada como solucéo
para os problemas da expanséao urbana?

1988

Periodo democratico e a Constituinte
Politica Urbana e a Regulagdo municipal
da produgao espacial da cidade

2008

Abertura de mercado x crise econdmica
Reestruturagao da politica habitacional
nacional

Expansao urbana colocada como solugao
para os problemas habitacionais?

1889

Inicio do periodo republicano
Caodigos de Postura coloniais
Planos de Embelezamento

1940

Expanséo urbana e industrializacao
Legislacdo pautada em infraestrutura
Politica desenvolvimentista

1979

Planejamento territorial e
controle fundiario

LF n°6766 - parcelamento

2001

Regulagao social do espago
urbano - Estatuto da Cidade
Plano Diretor Participativo

Desmantelamento das
politicas urbanas e sociais?

Figura 13: Diagrama de evolugdo dos marcos regulatorios urbanisticos. Elaboracao: Autora,

2016
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so de industrializagdo da virada do século XIX
deram-se, sobretudo, em fun¢ao do atendimento
as demandas do complexo agroexportador, sem
que isto refletisse em contrapartidas sociais para

as classes trabalhadoras.

Assim, o transporte e a circulacédo de mercadori-
as para os portos era o que determinava a 16gi-
ca de transformacao da cidade capitalista brasi-
leira deste periodo, e ndo a relagao espacial en-

tre cidade e forga de trabalho.106

Em consequéncia disso, as reformas urbanisti-
cas empreendidas no primeiro periodo industrial
brasileiro visavam, sobretudo, evitar a interrup-
¢ao do fluxo portuario por auséncia de infraes-

trutura ou pela propagacdo de epidemias, de

106

In: QUINTO Jr., 2003 p.2;



forma que o Estado apoiava a realizagédo de obras de saneamento e rees-
truturacao urbana a partir de concessdes dos servigos publicos'07, Assim,
a politica urbana brasileira atua, desde o inicio do periodo republicano até
os dias atuais, como mediadora entre as demandas urbanas e a oferta

privada.

Sob o0 pano de fundo do combate as calamidades publicas, consolida-se
no Brasil uma jurisprudéncia urbanistica baseada no “poder de policia”, o
que fundamenta o conceito de “fung¢ao social da propriedade urbana” sob
a prerrogativa de que o Estado deve deliberar sobre os interesses e con-
flitos publicos, principios nos quais a legislagao urbana brasileira passa a

se apoiar a partir do inicio do século XIX.108

Estabelecendo um recorte a partir do inicio do periodo republicano brasi-
leiro, em 1889, encontramos uma legislagao urbanistica pautada basica-
mente em Cadigos de Posturas de origem colonial, que tinham como re-

sultado os Planos de melhoramento, embelezamento e saneamento urba-

7 In: Ibidem, p.10;

In: Ibidem, p.3;
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Figura 14: Planta do Plano Pereira Passos, de 1909,
exemplo dos planos de embelezamento da época.
Fonte: LEME, 1999.

RIO DE JANEIRO
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INTERCAMBO 1t DOS - MEGOCIOS

IDUALIBADA PELO PROFESSOR
D ALIMRED AGACe.

Figura 15: Perspectiva do Plano Agache para o Rio de
Janeiro, de 1930, que é um pioneiro dos Planos de
Zoneamento. Fonte: LEME, 1999.

no, sobretudo nos nucleos portuarios. A partir de 1920, os Cédigos de
Posturas passam a ser substituidos por Cddigos de Obras e Leis de Zo-
neamento Urbano, mas os planos urbanos ainda mantiveram suas carac-
teristicas sanitaristas e de embelezamento até meados da década de

1950109

O quadro histdrico que tem inicio entre as décadas de 1940 e 1960 marca
as transformacgdes da rede urbana brasileira empreendidas pelo capital.
As principais cidades passaram a experimentar grandes mudangas fisico-
territoriais com demandas socioespaciais que passaram a pressionar a
jurisprudéncia no sentido da criagdo de novos instrumentos urbanisticos

que superassem o controle do uso do solo.110

Se os impactos da primeira industrializagcdo no fim do século XIX ficaram
esmaecidos na pauta das reivindicagdes sociais, focadas neste momento
nos direitos trabalhistas, a partir da década de 1940 a questao habitacio-

nal passou a imperar nas discussdes urbanas.

109
In: Idem;

In: Ibidem, p.1;
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Os problemas de moradia para a classe traba-
Ihadora, limitados principalmente ao sistema de
habitacbes alugadas, depois do congelamento
do aluguel em 1943, deram lugar ao apareci-
mento de loteamentos populares nas periferias
distantes das cidades, consolidando um modelo
onde as altas camadas do estrato social residem

nas areas centrais e pericentrais, enquanto as

‘,-l
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Figura 16: Casardo transformado em cortico no bairro
de Santa Ifigénia, em S3o Paulo. Fonte: Goulart,2001.



classes trabalhadoras residem junto aos nucleos fabris, e 0s excluidos a

margem de todo e qualquer recurso urbano.111

O periodo conhecido como “desenvolvimentista”, inserido no contexto dos
governos democraticos entre os anos de 1945 e 1964, coloca as cidades
no foco das decisbes politicas de desenvolvimento econdmico e social,
sobretudo devido a passagem das atividades econémicas do suporte rural

para o suporte urbano.

Na efervescéncia destas discussdes, em 1963, realizou-se o Seminario
de Habitacdo e Reforma Urbana, promovido pelo Ministério Trabalho e
Previdéncia Social. Sua importancia do residia no fato de assumir a ques-
tdo habitacional ndo mais como uma politica setorial urbana, mas como
uma parte significativa do locus da producéo e da reproducdo social de

seus habitantes.112

Ja a politica vigente no periodo autoritario de 1964 a 1985 visou a moder-

" n: Ibidem, p.2;

In: Ibidem, p.1;
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nizacao da legislagao urbana, tendo o governo
militar, baseado numa tradicdo geopolitica de
modernizacdo conservadora, estabelecido uma
agenda na qual a questéao territorial era tida co-
mo um importante mecanismo de controle politi-

CO.

Na década de 1970 foram introduzidos diversos
mecanismos de controle institucional do merca-
do imobiliario e de planejamento territorial. De
fato, apenas nesta década a jurisprudéncia ur-
banistica brasileira passou a admitir a existéncia
de uma populacédo sem acesso a parcela formal
da cidade e do mercado. Em 1971, através de
um ato institucional, ha uma atualizagao na le-
gislagao urbanistica brasileira que visa, sobretu-
do, a instrumentalizacdo das administracbes

metropolitanas para o enfrentamento do explosi-

vo crescimento das cidades durante o chamado “milagre econémico”, e
em 1979 ha a criagao da Lei de Parcelamento do Solo Urbano (Lei Fede-
ral n® 6766/79), que entre outras atribuigcdes, abriu um espaco legal para

os loteamentos de interesse social.!13

No inicio da década de 1980 a demanda por instrumentos urbanisticos de
ordenamento do crescimento urbano ainda era crescente, dando origem
ao Projeto de Lei de Desenvolvimento Urbano (Projeto n® 775/83), que
previa varios instrumentos de regulacdo urbana, como o controle da es-
peculagcao imobiliaria por exemplo. O mesmo né&o foi aprovado, ficando

arquivado até a convocacao da Assembleia Constituinte em 1987.114

Durante o periodo de elaboracdo da Constituicao Federal de 1988, a le-
gislagao urbanistica volta a pauta e, consequentemente, os lobbies do
mercado imobilidrio dominam a Subcomissao da Politica Urbana e dos
Transportes. Em funcéo disso, o capitulo das politicas urbanas foi elabo-

rado de tal maneira que o Plano Diretor passou a ser o principal instru-

2 n: Ibidem, p.4;

In: Idem;
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mento para a definicdo da fungéo social da ci-
dade, ficando o Artigo 182 amarrado a um proje-
to de lei para sua regulamentacao (Projeto n°
5788/90), que devido a manobras politicas teve

sua aprovacao retardada em 13 anos.15

No quadro mais geral da jurisprudéncia urbanis-
tica brasileira, o ultimo marco de transformacgao
legal esta estabelecido pelo Estatuto da Cidade
(Lei Federal n® 10.257/01), aprovado apenas em
2001, que transfere para a municipalidade o po-
der de decisao em relacéo ao controle do solo
urbano. Esta lei prevé instrumentos de controle
da especulagao imobiliaria a partir do Plano Di-
retor, que preconiza que 0 municipio elabore um
estudo de sua situagao fundiaria urbana e defina

uma Politica Fundiaria que promova, entre ou-

115
In: Idem;



tras coisas, areas para habitacao de interesse social. Segundo seus ins-
trumentos urbanisticos, € necessario que cada municipio tenha uma poli-
tica municipal de uso do solo urbano e de habitacdo que contemple as

populag¢des que habitam favelas ou areas irregulares.

A LEI FEDERAL N@ B766/78

No Brasil, as cidades se expandem através da constante transformagao
de terras rurais em urbanas, num processo denominado loteamento do
solo. O curso da urbanizacao de seu territério, consolidado ao longo do
século XX, é delineado pela expansao das cidades através de loteamen-

tos clandestinos marcados pela pobreza e a segregacgao socioespacial16.

Do ponto de vista legal, o lote urbano é uma por¢ao de terra dotada de
infraestrutura legitimada através de parcelamento. Na pratica, também
pode ser a por¢ao de terra a margem da cidade legal que recebera a mo-
radia de grande parte da populacéao urbana, independentemente do aces-

SO OU hdo aos recursos urbanos mais basicos.

¢ |n: LEONELLI, 2010 p.78;
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Atualmente, o parcelamento do solo é discipli-
nado pela Lei Federal n°® 6766/79 que, por ter
sido elaborada e aprovada na vigéncia da Cons-
tituicao Federal de 1934, possui expedientes
nao acolhidos pela Constituicao de 1988. A or-
dem constitucional vigente “ampliou significati-
vamente o conjunto de competéncias do Muni-
cipio, elevando-o a categoria de ente federativo,

dotando-o de autonomia”’.

Tal autonomia altera significativamente a produ-
¢ao do espaco livre publico, sobretudo no con-
texto da habitagao de interesse social, na medi-
da em que repassa a municipalidade a respon-
sabilidade na definicdo dos parametros especifi-
cos que regem sua elaboragao. Ainda assim, os

critérios definidos pela Lei Federal n°® 6766/79

"7 In: PINHO, 1968 p.76;

em relagcao a produg¢ao de conjuntos de HIS e de seus espacos livres pu-
blicos permanecem como norteadores do projeto na maioria dos munici-

pios brasileiros.

Até o final da década de 1970, o processo de parcelamento urbano era
normatizado na esfera federal pelo Decreto-lei n° 58/37118, alterado poste-
riormente pelo Decreto-lei n® 271/6711° que, em linhas gerais, trazia dis-
posi¢des acerca do processo de compra e venda de lotes, sem determi-
nar “normas voltadas a disciplina urbanistica do solo, salvo breve mengao
a necessidade de depésito em cartério de um plano de loteamento con-

tendo cronograma do programa de desenvolvimento urbano”120,

Ja a legislagdo de parcelamento do solo atual trata dos aspectos urbanis-
ticos, sanitarios, penais, civis, registrarios e administrativos a serem pon-

derados por todas as unidades federativas para parcelar terras urbanas.

"2 Decreto-lei N2 58, de 10 de dezembro de 1937. DispGe sobre o loteamento e a venda de ter-
renos para pagamento em prestacdes;
% Decreto-lei N2 271, de 28 de fevereiro de 1967. Dispoe sobre loteamento urbano, responsabi-
lidade do loteador concessao de uso e espaco aéreo e da outras providéncias;
%% |n: PINHO, 1998 p.76;
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Segundo esta legislagao, o processo de parce-
lamento deve ser orientado a partir do trinbmio
“‘qualidade urbanistica — legalidade - regulagao

da comercializagao™21.

O aspecto qualitativo € definido pela determina-
¢ao de uma infraestrutura basica minima e de
um percentual minimo de areas publicas (livres
ou construidas)’?2, O aspecto legal é definido
pela determinagao das exigéncias juridicas para
o parcelamento. E o aspecto regulador de co-
mercializagcao da-se pela definicdo dos papéis a
serem desempenhados pelos empreendedores

e pelas prefeituras no processo de compra e

! |n: LEONELLI, 2010 p.29;

22 Tal disposicao foi alterada pela Lei Federal n2 9.785/99, que
nao mais define uma porcentagem e sim que o municipio de-
termine os parametros minimos para compor as areas publicas;



venda dos lotes123,

Assim, a Lei 6766/79 define, basicamente:

1 - os tipos de parcelamento previstos e locais onde poderao ser

implantados;

2 - os requisitos urbanisticos minimos para o parcelamento (infraes-
trutura minima, percentual de areas publicas, lote minimo, faixas
nao-edificantes, vinculos com a legislagao de uso e ocupacgao do so-

lo existente);

3 — os procedimentos basicos para a aprovacgao do projeto de lotea-

mento;

4 — a obrigatoriedade do registro em cartério do loteamento, definin-

do as condi¢bes de efetuagao ou cancelamento do mesmo;

5 — a regulagao dos contratos de compra e venda com as garantias e

deveres de compradores e vendedores;

123
In: Idem;
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6 — os loteamentos de ordem especifica e 0
tratamento dos casos de loteamento irregu-

lar;

Esta dltima definicao oficializa a corporatura da
“urbanizacao especifica de interesse social” as-
sinalando que, acima de parcelar o solo, o papel
do loteador na “criacdo ou consolida¢ao de a-
reas identificadas, por lei estadual ou municipal,
como de interesse social” tera que comportar um
programa de urbanizacdo. Tal programa, ainda
que seja formado por critérios diferenciados se
comparado aos planos de parcelamento tradi-
cionais, devera atender a requisitos minimos
que garantam uma boa condigdo de habitabili-

dade aos usuarios.24

" |In: PINHO, 1998 p. 77;

Como ja colocado, a Lei Federal 6766/79 ainda vigora no disciplinamento
do processo de parcelamento urbano, mas atualmente com uma alteracéo
implementada pela Lei Federal n® 9785 de 29 de janeiro de 1999. Em su-
ma, tal alteracao coloca sob a responsabilidade da regulacédo urbanistica
municipal a definicdo de parametros como: a area minima destinada ao
sistema de circulagao; a area minima destinada a equipamentos urbanos
e comunitarios; a area minima destinada para espacos livres dedicados
ao lazer e ao uso publico'25. O pleno dominio do municipio na definicao
dos padrbes a serem adotados para a composi¢cao projetual dos lotea-
mentos, sobretudo no que diz respeito aos espacos livres publicos, consti-

tui um importante ponto de transformacgao nos paradigmas legais.

As transformag¢bes mais importantes nos parametros acerca das areas de
interesse social, que impactam tremendamente no projeto urbanistico dos
conjuntos de HIS e, consequentemente, na forma e distribuicao de seus
espacos livres publicos, estao dispostos no Artigo 4° do Capitulo Il — Dos

requisitos urbanisticos para loteamento, da Lei Federal n° 6766/79, em

% |n: LEONELLI, 2010 p.30 e 31;
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redacao dada pela Lei n° 9785/99, que determi-

na que:

‘I — as areas destinadas a sistemas de
clreulagdo, a implantagdo de equipa-
menfo urbano e comunitario, bem co-
mo a espagos livres de uso publico,
serdo proporcionais a densidade de
ocupacdo prevista pelo plano direfor
ou aprovada por lei municipal para a

Zzona em que se sifuem; (grifo nosso)

Il — os lotes terdo area minima de
126m? (cenfo e vinte e cinco metros
quadrados) e frenfe minima de 5 (cin-
co) metros, salvo quando o lofeamen-
fo se destinar a urbanizagdo especifi-
ca ou edificacdo de conjunfos habita-
cionais de interesse social, previamen-

te aprovados pelos orgdos publicos



competentes, (grifo nosso)

§1° - A legislagdo municipal definira, para cada zona em que se
divida o territorio do Municipio, os usos permitidos e os indices ur-
banisticos de parcelamento e ocupagédo do solo, que incluirdo, o-
brigatoriamente, as dreas minimas e maximas de lofes e os coefi-

clenfes maximos de aproveitamento. (grifo nosso).”

Quanto as determinagbes do Item |, apds alteracédo da lei em 1999, no
que diz respeito basicamente ao Sistema de Espacgos Livres Publicos dos
loteamentos, fica claro que “independentemente do loteamento se desti-
nar a urbanizagao especifica de interesse social, ao Municipio cabe disci-
plinar, por normatizagao prépria, o percentual de area a ser reservado de

acordo com as necessidades especificas de cada empreendimento”126,

Tal redacao, ao permitir que os pardmetros minimos sejam ampliados ou
reduzidos de acordo com a especificidade dos empreendimentos pode,

por um lado, aumentar o poder de regulagao das prefeituras e, por outro,

%% In: PINHO, 1998 p. 80;
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fornecer muni¢ao poderosa ao mercado imobili-
ario — que no caso do Brasil com nossa ainda
fragil democracia e nossos valores morais pouco
coletivos, é senso comum no que tange a pro-

ducéo de terra urbana.

Ja quanto ao determinado pelo ltem Il em rela-
¢ao aos parametros minimos que deve conter
um lote urbano, a existéncia de uma ressalva
para as areas de interesse social permite, por
um lado, “o enquadramento legal da situacao de
ocupacao de favelas com vista ao processo de
regularizacéo, onde predominam lotes de di-
mensodes inferiores a 125m?"127 e por outro, ad-
mite a possibilidade de criacdo de novos lotea-
mentos de interesse social que tendem a né&o

satisfazer as condi¢des minimas de habitabili-

27 n; Ibidem, p. 77;

dade. A permissividade de parametros “super reduzidos” para areas de
interesse social tende a fomentar a produg¢ao de projetos urbanisticos de
baixissima qualidade, que em alguns casos ja nascem tao desprovidos de
urbanidade quanto uma favela, como que em um processo de retroali-

mentacao.

O §1° do Artigo 4°, Capitulo Il, na sua revisao pds-Constituicao de 88, por
fim, determina basicamente que o “Municipio é autdnomo para legislar
assuntos de interesse local’12¢ ao conferir-lhe amplos poderes para a de-

finicdo dos parametros de uso, ocupagao e aproveitamento do solo.

Conquanto isto represente um avango em relagao a consolidacao de poli-
ticas urbanas locais, sobretudo a partir da instituicdo dos planos diretores,
observa-se que, na pratica, € mais um dos instrumentos utilizados pela
iniciativa privada para produzir lucro a partir da produgéao de terra urbana.
Por melhores que sejam as inten¢gdes de um plano diretor, ainda é factivel

no Brasil a obscura e promiscua relagéo entre o Poder Publico e o mer-

12 n; Ibidem, p. 80;
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cado imobiliario, sobretudo no campo do Legis-

lativo.

No ano de 2000 iniciou-se, na Comisséo de De-
senvolvimento Urbano da Camara dos Deputa-
dos, a discussdo sobre a revisdo da Lei Federal
n® 6766/79 com o Projeto de Lei n° 3057/2000
que visa tratar, além do parcelamento do solo
para fins urbanos, a regularizagao fundiaria de
areas urbanas. Tal projeto, denominado “Nova
Lei de Responsabilidade Territorial” espera por
votacdo no Plenario da Camara dos Deputados

desde o ano de 2009.129

Cabe destacar, como pontos mais relevantes e
controversos, as propostas para: a regulacéao e

criacao de loteamentos e condominios fecha-

*® |n: LEONELLI, 2010 p.30 e 31;



dos; a definicdo de parametros especificos para parcelamentos habitacio-
nais de interesse social; a flexibilizacao da legislacdo ambiental em areas
urbanas; a definicao de normas especificas para a regularizacao fundiaria
e seu registro imobiliario; e a substituicao das licen¢as urbanistica e am-

biental por uma licenga integrada.

A Lei 6766/79 constitui grande inovagao do ponto de vista da regulagao
urbanistica, uma vez que a partir de sua implantagédo cria-se um instru-
mento abrangente para disciplinar o processo de parcelamento do solo
prevendo que Estados, Municipios e Distrito Federal estabelecam normas
complementares que adequem os parametros federais as realidades lo-
cais’30. Contudo, esta autonomia, que deveria ser utilizada para evitar a
expansao exagerada das cidades e garantir uma producao qualitativa de
terra urbana, é amplamente utilizada para fortalecer “vinculo perverso”
que ocorre entre o mercado imobiliario formal e a produg¢ao de desigual-
dades socioespaciais, com a anuéncia dos municipios e empreendidas a

partir de brechas na legislagcao urbanistica.

B0 n: Ibidem, p.174;
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A CONSTITUICAD FEDERAL DE 1988

O texto constitucional de 1988 estabeleceu um
conjunto de “principios, normas e instrumentos
especificos”* a ser implementado nas entida-
des federativas, especialmente nos Municipios,
a fim de promover a implantagdo de uma “Politi-
ca Urbana voltada para ordenar o pleno desen-
volvimento das fungbes sociais da cidade e ga-
rantir o bem estar de seus habitantes™*. A
grande inovacao trazida pela Constituicao atual
reside no fato que esta “confere expressamente
ao Municipio ampla competéncia material e le-

gislativa em matéria de direito urbanistico™*.

Tal autonomia fica clara no Art. 182 do “Capitulo

! In: SAULE Jr., 1998 p.34;

In: Idem;
In: BARREIRA, 1998 p.17;

132
133

Il — Da Politica Urbana™**:

‘Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo
Poder Publico municipal, conforme diretrizes gerals fixadas em lei,
tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungbes

socials da cidade e garantir o bem-estar de seus habitanfes.

§ 1° O plano direfor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatorio
para cidades com mais de vinte mil habitantes, é o instrumento

basico da politica de desenvolvimento e de expansédo urbana.

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua fungdo social quando a-
tende as exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade ex-

pressas no plano direfor.

§ 3° As desapropriagbes de imoveis urbanos serdo feifas com

prévia e justa indenizacdo em dinheiro.

§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifi-
ca para area incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei fe-

deral, do proprietario do solo urbano nao edificado, subutilizado ou

134 . . A= . .
Inserido no “Titulo VIl — Da Ordem Econdmica e Financeira”;
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nao utilizado, que promova seu ade-
quado aproveitamento, sob pena, su-

cessivamente, de:

| — parcelamenfo ou edifficacdo com-

pUlsorios;

/I — imposto sobre a propriedade pre-
dial e terriforial urbana progressivo no

tempo,

Il — desapropriacdo com pagamento
mediante fitulos da divida publica de
emissdo previamente aprovada pelo
Senado Federal, com prazo de resga-
fe de ate dez anos, em parcelas anu-
ais, lguais e sucessivas, assegurados
o valor real da indenizagdo e 0s juros

legais.”

O texto constitucional deixa claro que o protago-

nismo municipal e sua autonomia na promog¢ao



e regulacao de seu desenvolvimento urbano estao essencialmente vincu-
lados ao estabelecimento do Plano Diretor. No entanto, em consequéncia
dos lobbies do mercado imobiliario que dominaram a Subcomissao da
Politica Urbana e dos Transportes, sua implantag¢ao ficou amarrada a a-

provacdo de um projeto de lei para sua regulamentagao™

, conforme § 4°
do art. 182 (Projeto n° 5788/90). Devido a manobras politicas, tal projeto
teve sua aprovacgao retardada em 13 anos, quando foi finalmente institui-

do o Estatuto da Cidade.

Segundo Erminia Maricato (2010 p.22), “for¢cas contrarias a implementa-
¢ao da fungao social da propriedade, seja na sociedade civil, seja no inte-
rior do poder judiciario, legislativo ou executivo tém usado diversos artifi-
cios para protelar sua aplicagao” (grifo nosso). Isto é reflexo, ainda se-
gundo Maricato, do padrao vigente de ocupacao injusta e insustentavel da

terra urbana, que perdura no Brasil ha séculos.

Este padrao fica expresso, sobretudo, na implantagao periférica e desco-

135

In: QUINTO Jr., 2003 p.4;
93



nexa da maioria dos conjuntos de HIS nas mais
diversas cidades brasileiras, podendo ser obser-
vado claramente em Araguari (MG) desde mea-
dos dos anos de 1960. E, apesar da clara de-
terminacéo constitucional em promover o ade-
quado desenvolvimento socioespacial dos muni-
cipios, a situagao observada na referida cidade,
bem como no quadro geral da nagao, nao é mui-
to melhor no periodo poés-plano diretor — pelo
menos n&o no campo da habitacéo de interesse

social e de seu aspecto paisagistico.

0 ESTATUTO DA CIDADE

Ao longo das décadas de 1980 e 1990, conco-
mitante ao fortalecimento de gestées locais mais
comprometidas com um modelo descentraliza-

dor de administracdo e com a ampliacéo da ci-

dadania, observa-se no Brasil a inser¢ao da pratica do chamado “empre-
endedorismo urbano, uma resposta neoliberal a crise econémico-politica
do modelo de estado provedor”36, colocando sob uma mesma agenda (a
da Reforma Urbana) objetivos essencialmente opostos. O Estatuto da Ci-
dade é criado neste contexto historico, marcado por ambiguidades e con-

tradigdes.

Nas décadas que precederam a sua implantacdo, assistiu-se a luta dos
movimentos sociais para empreender um processo de redemocratizagao
politica pautado na construgéo de um “Estado de direitos - onde o acesso
a terra e sua funcgdo social tem um papel central”37, mas assistiu-se tam-
bém a criagao de um projeto de politica urbana pautado nos fundamentos
do neoliberalismo, que visava a inser¢géo do Brasil nos “circuitos globali-

zados do capital e das finangas”138.

Segundo Maricato (2010 p.6):

% In: Ibidem, p.4;

In: Ibidem, p.2;
In: Idem;
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‘Aplicar o Estatufo da Cidade em tal
confexto, culturalmente excludente,
tradicionalmente conservador, ndo é
tarefa simples especialmente porque
nessas sociedades chamadas de e-
mergentes, ndo desenvolvidas, em
desenvolvimenfo ou periféricas, o po-
der politico e social vem associado a

propriedade patrimonial.”

Mas apesar de ter sido formatado sob a agcao de
forcas tdo opostas, esta lei foi orientada sob
uma perspectiva holistica que trata, entre outros

temas:
1 — de diretrizes e estratégias que assegurem a
fungao social da propriedade urbana;

2 — de diretrizes e preceitos sobre planos e pla-

nejamento urbano;



3 — sobre gestao urbana e regulagao estatal, fiscal e juridica (em especial

sobre as propriedades fundiarias e imobiliarias);

4 — sobre regularizagao da propriedade informal, participacao social nos

planos, orcamentos, leis complementares e gestéo urbana;
5 — sobre parcerias publico-privadas; 139

A principal estratégia proposta pelo Estatuto para garantir a funcéo social
da cidade diz respeito a implantagao de instrumentos de ampliacdo do
acesso a terra urbanizada, sobretudo a partir das ZEIS, de instrumentos
de sanc¢ao a sua retencao especulativa em areas urbanas valorizadas e,
ainda, de instrumentos de gestao social da valorizag&o imobiliaria, como a

captura de mais-valias imobiliarias para fundos publicos.140

Infelizmente, a intengdo de concretizar a estratégia de regulagao do solo,
proposta pelo Estatuto das Cidades, a partir da incorporagao dos elemen-

tos descritos acima nos planos diretores locais encontrou enormes pro-

% In: MARICATO, 2010 p.6;

% |n: ROLNIK, 2011 p.10;
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blemas no que se refere a utilizagao efetiva dos
instrumentos propostos. Muitos planos diretores,
se nao a maioria deles, ndo conseguiu materiali-
zar suas propostas de planejamento urbano,
ficando relegados ao campo das normas de ga-

veta. Segundo Raquel Rolnik (2009 p.45-46):

"Descentralizar a gestdo do uso do so-
lo sem estabelecer uma organizacdo
do Estado que permita a coordenagao
de politicas entre niveis de governo e
sefores e uma capacidade local insta-
lada para viabilizar a implementacédo
de uma estratégia urbanistica de lon-
go prazo é condenar a pratica de pla-
nejamento urbano local a um exercicio
reforico que, assim como em outros
varios corpus normativos, funciona no

mesmo registro da ‘ambiguidade

constitutiva”: trata-se de uma lei que pode ou nao ser implemen-
tada, a depender da vontade e capacidade do poder politico local

de inserti-la no vasto campo das infermediagdes do sistema politi-

"

co.

0 PLAND DIRETOR PARTICIPATIVO

Segundo Rolnik (2011 p.9), a partir da formulagao do conceito de “fungao
social da cidade e da propriedade” no texto constitucional, e do estabele-
cimento do plano diretor como instrumento basico para sua aplicagao,
varios municipios tentaram implantar as san¢des dispostas na lei a fim
frear a acao especulativa do mercado imobiliario, enfrentando enormes

dificuldades de aprovacgao de seus PDs nas Camaras Municipais.

Com a promulgac¢ao da Lei Federal n° 10.257/2001 regulamentou-se a
obrigatoriedade de implantagcéo dos planos diretores municipais, estabe-
lecendo ndo s6 uma data limite para sua elaboragéo e implantacéo (5 a-
nos), como também o seu carater participativo frente as demandas da

populagao urbana. Ainda assim, segundo Maricato (2010 p.22), “muitos
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[municipios] elaboraram PDs genéricos, cheio

de boas intengdes, mas sem efetividade”.

Basicamente, para atender ao dispositivo consti-
tucional, um Plano Diretor devera possuir meca-

nismos para'4!:

1 — promover a democratizagao do acesso a ter-

ra urbana e seu uso e ocupagao;

2 — garantir a distribuicao justa dos encargos

das agoes publicas;

3 - atender as demandas urbanas basicas de-
correntes do adensamento e da expanséo urba-

na;

4 — coibir a especulagao imobiliaria e o aumento

dos vazios urbanos como reserva de valor;

! In: SAULE Jr., 1998 p.53 e 54;



5 — garantir a participagao popular frente as decisdes que impactem no

desenvolvimento urbano e social da cidade;

Para Maricato (2010 p.26), uma das questdes mais complexas foi exata-
mente a garantia da participacao popular no processo de constituicdo dos
planos, que era constantemente rebatida com “argumentos autoritarios ou
tecnocraticos” que visavam menosprezar sua capacidade e credibilidade
durante o processo. Ainda que conquistado algum espaco, e a despeito
de alguns resultados importantes advindos da participacéo da sociedade,
a tradicao secular da politica brasileira de favorecer os interesses priva-
dos frente a solugcao das desigualdades sociais, infelizmente, sobrepujou
a caracteristica participativa na qual os planos diretores deveriam se a-

poiar na maioria das cidades brasileiras’42.

Um dos maiores pontos de mobilizagcdo dos setores populares da socie-

dade deu-se, obviamente, durante a conceituagcdo e a demarcagéo de

2 processos de elaboracdo conturbados quanto a participacdo popular ocorrem em Salva-
dor/BA, Fortaleza/CE, Rio de Janeiro/RJ, Curitiba/PR, Sdo Luiz/MA e a revisao do PDE de Sdo Pau-
lo/SP sustentam esta afirmacdo;
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Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS),
empreendendo esfor¢os coletivos para a demar-
cacao de novas areas e no levantamento das
areas existentes. Em relacdo a estas ultimas,
representadas principalmente pelas favelas, os
movimentos sociais preocupavam-se, sobretudo,
em abranger todas as porgdes existentes, uma
vez que a demarcacgao enquanto “ZEIS eleva a
nog¢ao de seguranga da posse, embora nédo a

garanta explicitamente”43.

Ja a questao da definicdo de ZEIS voltadas para
a criacao de novos assentamentos populares
mostrou-se bem mais complexa. A primeira
grande dificuldade deu-se ja no momento da
definicao dos parametros urbanisticos e sociais

(faixa de renda a ser atendida, usos possiveis,

' |n: MARICATO, 2010 p.27;

tamanho do lote ou da moradia, entre outros), ponto de dificil consenso
entre Poder Publico e movimentos populares. Posteriormente, a demar-
cacao dos lotes no projeto mostrou-se outro ponto de conflito entre as
entidades ja que, em muitos casos, ou o0 plano tornou-se ineficaz por pre-
ver o instrumento das ZEIS sem aplica-lo, ou “subdimensionou a quanti-
dade de ZEIS necessarias e nao demarcou aquelas de maiores conflitos
com interesses econdmicos”44, Poucos foram 0s municipios que conse-
guiram implantar ZEIS em areas mais centrais, conectadas com o tecido
urbano, fato advindo de intensas mobilizagdes sociais, ocupag¢des e pro-

testos.

Sem duvida, um dos problemas mais dificeis enfrentados no cumprimento
da funcao social da terra urbana a partir dos planos diretores da-se em
virtude da conflituosa relagado com o legislativo municipal. A constante cri-
acao de emendas na legislacéo, quase sempre entremeadas por interes-
ses escusos, quando nao promovem a alteragéo quase que completa no

plano diretor, ja discutido e aprovado, inserem mudangas estratégicas e

144
In: Idem;
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pontuais que terminam por descaracterizar sua

implementacgao.145

Ainda mais complexa, portanto, € a prépria im-
plementacdo dos planos diretores. Por vezes,
seu texto fica amarrado na aprovagao de leis
complementares especificas para a execugao
dos instrumentos propostos, demandando novas
e longas batalhas no legislativo. Assim, em mui-
tos casos, ou os planos sdo abandonados apés
sua criagao ou o préprio Executivo nao se utiliza
dos instrumentos aprovados. A alternancia de
interesses que ocorre com as mudancgas de ges-
toes municipais também interferem em sua exe-
cucao, tal qual a ampliagao do perimetro urbano

gue acaba por desvirtuar os objetivos do PD.146

2 n: Ibidem, p. 28;

146
In: Idem;



Buscando enfrentar as dificuldades da implantagcado dos planos, movimen-
tos sociais tém empreendido constantes lutas para a criagao dos conse-
Ihos municipais da cidade, apesar da resisténcia das administracoes e a
inexisténcia de um instrumento juridico especifico que os respalde. Algum
avancgo foi empreendido com a Lei Federal n® 11.124/2005, que torna o-
brigatdria a criagao dos conselhos de habitacao, e alguns municipios cria-
ram outros conselhos como os de politica urbana, transportes, meio am-
biente, etc., mas tais instrumentos encontram-se desconectados entre si,
impossibilitando uma visao de desenvolvimento holistica da cidade, de
forma que “a fragmentacao das instancias de participacao reflete a frag-
mentacao das politicas e também dos interesses envolvidos na constru-

¢ao das cidades” 147,

> LEGISLAGAD LIRBANISTICA ESTADUAL E MUNICIPAL - O CASD
DE ARAGLARI

Conforme ja colocado, os municipios sO passaram a ocupar um papel de

7 In: Ibidem, p.29;
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protagonismo na legislatura urbanistica a partir
da Constituicao Federal de 1988, muito embora
a LF 6766/79 tenha sido precursora deste pro-
cesso, permitindo que as cidades normatizas-
sem a questdo do loteamento a partir de sua

realidade local.

Antes disso, cabia aos estados definir parame-
tros para a urbanizagcdo quando os mesmos nao
eram propostos pela legislagao federal. No caso
de Minas Gerais, a legislacdo da capital Belo
Horizonte era tomada como referéncia. Criava-
se decretos estaduais indicando que 0s munici-
pios que ndo possuissem legislacdes especifi-
cas deveriam seguir a legislacdo belo-
horizontina, caso ndo houvesse lei federal cor-

respondente.

Em Araguari, no caso da producdo de loteamentos de interesse social
anteriores a LF 6766/99, os parametros urbanisticos eram definidos pelo
Decreto-Lei Federal n°® 58/37, pelo Decreto-Lei Federal n°® 271/67, pelo
Decreto-Lei Estadual n°7364/64 (Regulamenta as atividades do Departa-
mento de Casas para o Povo), e pelas normas de Belo Horizonte - Lei
Municipal n° 45/48 (Aprovacao de Construgdes Proletarias) e do Decreto-
Lei Municipal n° 61/30 (Regula a Construgao e Conservacao de Passei-

0S).

Conforme ja colocado, os dois decretos federais citados diziam respeito
basicamente ao processo de comercializacdo de lotes urbanos, trazendo
pouquissimos parametros urbanisticos. Ja o DE n°7364/64 e a LM n°
45/48, normatizavam especificamente a producao de habitagées proleta-
rias, trazendo parametros especificos desde o processo de loteamento a

implantagao das tipologias arquitetdnicas.

Ja o decreto belo-horizontino n°61/30, fazia referéncia a implantagao dos

passeios publicos, e era usado como parametro somente quando os pro-
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jetos de loteamento propunham a construcéo de

calcadas.148

Em 1974 implantou-se em Araguari o Cédigo de
Obras Municipal e o Cédigo de Posturas Munici-
pal, leis n° 1640/74 e n° 1638/74 respectivamen-
te, que passaram a normatizar os padrdes de
ocupacao urbana e conservagao de areas publi-

cas.

A partir de 1979, o municipio passou a seguir
também os parametros minimos definidos pela
LF n°6766/79 de forma que, a partir deste mo-
mento, as legislacdes estaduais passaram a de-
finir mais os parametros de participagdo nos

programas habitacionais federais e estaduais —

%% 0s parametros definidos pela legislacio citada neste para-

grafo foram detalhados no Capitulo 3, no Quadro-sintese 2,
apenas para a analise da Vila Paraiso, ja que ndo estdo mais em
vigor.



normatizando a distribuicdo de recursos financeiros e definindo o perfil
dos municipios participantes — do que disciplinando o projeto dos conjun-

tos habitacionais.

Em 2004 implantou-se o Plano Diretor de Araguari, Lei Complementar
n°034/2004, que definiu critérios mais especificos tanto para a producao
de CHIS, criando as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), quanto
para a produgao de novos espacos livres publicos, exigindo que fossem

criados novos parametros para a definigdo das areas publicas na aprovagéo de
novos loteamentos, diferenciando areas verdes, areas institucionais e areas de

circulagio viaria.

LEGISLAGOES ARAGLARINAS ESPECIFICAS PARA OS ESPACOS LIVRES PU-
BLICOS

Conforme ja colocado, antes da criagdo de seus codigos de obras e de posturas
em 1974, e de seu Plano Diretor em 2004, Araguari ndo possuia legislacbes es-
pecificas nem para a produgdo de CHIS, nem para a normatizagdo dos espagos

publicos.
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A primeira norma especifica para a conservagéo de
areas livres publicas foi criada em 1993 — Lei Ordina-
ria n°2842/1993 - trazendo dispositivos legais para a
protegdo das arvores existentes nas pragas e aveni-

das.

Em 1999, a Lei Ordinaria n°3374/1999 definiu a cria-
¢do do Parque Linear sobre o Corrego Brejo Alegre,
hoje canalizado sob a Av. Cel. Teodolino Pereira de

Araujo, que ainda nao foi implantado.

Em 2001, a Lei Ordinaria n°3562/2001 criou o Pro-
grama Plantando e Colhendo Saude, “visando ao
incentivo da produgéo de alimentos, plantas medici-
nais, frutas e novas alternativas, nos terrenos ocio-
sos publicos ou privados nos bairros, tendo como

finalidade didética a educagao ambiental”.

Em 2004, criou-se a partir da Lei Ordinaria

n°4023/2004 o Programa Adote uma Praga ou um

Figura 17: Foto aérea demonstra a qualificacdo paisagistica da Av. Cel. Teodolino
Pereira de Aratijo. Fotografia: QUAPA-SEL, 2013.

Canteiro Central, que foi regulamentado somente em 2014 pelo Decreto-Lei
n°10/2014. Este programa ¢é “destinado a receber a colaboragéo direta de em-
presas particulares na execugao, conservagéo e melhorias paisagisticas e de
infraestrutura em areas verdes” municipais, consideradas como sendo o "conjun-

to de pragas, jardins, canteiros centrais das avenidas, espagos de lazer abertos

102



e demais areas de loteamentos com destinagéo legal

de areas verdes".

Nenhuma dessas legislagdes, no entanto, diz respei-
to a normatizagéo da produgéo dos espagos livres
publicos, principalmente no caso dos CHIS. Durante
as pesquisas nao foi encontrada nenhuma legislagao
especifica, municipal, estadual ou federal, que co-
brasse a qualificagdo dos espagos livres publicos
desde a etapa projetual. Admite-se a importancia das
normas supracitadas, que visam ampliar a conserva-
¢ao e recuperagao das areas livres publicas. No en-
tanto, o que se percebe tanto no contexto das im-
plantagbes de interesse social quanto em outros ti-
pos de assentamentos periféricos, que tais agdes

sequer foram empreendidas na cidade.

A Unica excegao diz respeito ao canteiro central da
Av. Teodolino Pereira Araujo (figura 8), que por con-

centrar importante eixo comercial, recebe maior qua-



lificagdo que os demais espagos publicos da cidade. Isto, sem duvida, reflete o
poder do capital sobre as administragdes urbanas, e consolida o padr&o indicado
por Flavio Vilaga de que, nas cidades médias brasileiras, as periferias sdo sem-

pre muito menos qualificadas do que as regides centrais.

2.2 LEGISLACAD VERSUS PROJETD LRBANISTICO:
EVOLUGOES E DISTORGOES DESDE O BNH AD MCMV

Segundo Rolnik (2011 p.2), “a luta pelo direito a cidade - e pelo direito a
moradia, um de seus componentes centrais — emergiu como contraposi-
¢ao a um modelo de urbanizacao excludente e espoliativo”. Este modelo é
pautado no didlogo entre a constante autoconstrucado de moradias pelas
classes trabalhadoras e a formatagcao de uma politica habitacional que,
além de favorecer predominantemente a classe média no acesso a mora-
dia, ainda produz conjuntos habitacionais de interesse social em areas

periféricas nao-urbanizadas e fora dos paradmetros urbanisticos minimos
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definidos pelo préprio Estado. 149

Assim, o amplo aparato regulador do Estado -
que nao apenas convive com a “cidade ilegal’
como dissimuladamente a incentiva - juntamen-
te com o grande poder de influéncia do setor
privado nas decisbes politicas, constituem os
principais agentes produtores da habitacéo so-
cial no Brasil e dos espacos livres resultantes
deste processo. Nao se questiona a validade
das leis existentes, ou mesmo as importantes
evolugcbes empreendidas no campo da jurispru-
déncia urbanistica, mas sim a falta de agbes que
permitam sua implementacéo, as brechas obs-
curas que permitem a burla do sistema juridico

e, sobretudo, a relagado promiscua entre Estado

e Capital.

* In: ROLNIK, 2011 p.3;

Acredita-se que “as politicas publicas habitacionais deveriam estar volta-
das para a promogao do direito social a moradia, entendido como indisso-
ciavel da promocgédo do direito a cidade”%0, mas estas falhas juridicas se
refletem desde a formatagao dos programas habitacionais até a materiali-
zacao de “pedacos de nao-cidade”, resultantes da ineficiéncia dos gover-

nos em garantir a fungéo social da propriedade urbana.

As tabelas | a V - Evolugées nos Pardmetros Urbanisticos para CHIS e
SELP (figuras 18 a 23), trazem uma sistematizacao dos principais para-
metros urbanisticos e projetuais definidos pela legislacdo urbanistica fe-
deral e municipal entre os anos de 1965 e 2015, que nortearam a produ-
¢ao de habitacao social araguarina no periodo. Este estudo serviu como
base para as analises dos estudos de caso no Capitulo 3, nas quais bus-
cou-se compreender como os critérios para a produgao de loteamentos
habitacionais foi evoluindo, quais parametros permaneceram e quais fo-

ram distorcidos ou aprimorados ao longo do tempo.

% |n: FIGUEIREDO et al., 2013 p.1;
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LEI FEDERAL N® 6766/79 - PARCELAMENTD DO SOLD URBAND

TABELA I EVOLUCAD 00S PAR

PARAMETROS APLICADOS NA PRODUCAD DE C CHIS

ROS URBANISTICOS | PARA PRﬂllllBlll DE CHIS E SEU SELP (1)

R0S APLICADDS NA PRODUCAD DO SELP

e Cap.l, Art. 3°: Somente serd admitido o parcelamento do solo para
fins urbanocs em zonas urbanas ou de expansdo urbana, assim
definidas por lei municipal; (alterado pela LF n® 9785/99)

e Cap. ll, Art. 4° |I: os lotes terao area minima de 125m* e frente
minima de 5 metros, salvo quando o loteamento se destinar a
urbanizagdo especifica ou edificagdo de conjuntos habitacionais de
interesse social, previamente aprovados pelos Orgdos publicos
competentes; (vigente)

« Cap.ll, An. 4’, I: as dreas destinadas a sistema de circulagdo, a
implantagdo de equipamento urbano e comunitario, bem como a
espacos livres de uso publico, serdo proporcionais & densidade de
ocupagdo prevista para a gleba, ressalvado o disposto no § 1° deste
artigo; (alterado pela LF n°® 9785/99)

o Cap.ll, Art. 4° IV: as vias de loteamento deverdao articular-se com as
vias adjacentes oficiais, existentes ou projetadas, e harmonizar- se com
a topografia local; (vigente)

e Cap.ll, Art. 4° § 1° A percentagem de areas publicas prevista no
inciso | deste artigo ndo podera ser inferior a 35% da gleba, salvo nos
loteamentos destinados ao uso industrial cujos lotes forem maiores do
que 15.000 m* caso em que a percentagem podera ser reduzida;
(alterado pela LF Lei Federal n® 9785/99)

INOVAGOES E PROBLEMAS:

¢ Definiu parametros dimensionais minimos para o lote urbano, mas permitiu a flexibilizagao no caso de CHIS, o que por um lado favoreceu a

legalizagéo de areas favelizadas e, por outro, permitiu a construgdo de conjuntos com lotes e habitagdes em dimensdes super reduzidas, que nao

atendem as demandas da familia brasileira padrdao com faixa de renda de 0 a 3 salarios minimos;

« Inseriu 0 conceito de loteamento de interesse social, mas ao definir

que fosse possivel parcelar em areas de expansao urbana, favoreceu a

implantacéo dos CHIS em areas longinquas do tecido urbano consolidado;

¢ Definiu uma porcentagem minima de areas publicas, no entanto, ndo definiu nenhum parametro qualitativo para os espagos livres publicos nao-

viarios, possibilitando que fossem guase sempre resumidos a areas verdes residuais do parcelamento, sem qualquer qualificacao;

* Definiu que o sistema de circulagdo se arliculasse com a malha urbana, mas tal quesito quase nunca foi cumprido no caso das CHIS, ja que

loteadores e prefeituras assumem que os CHIS constituem excegao para todos os artigos desta lei;

Figura 18: Tabela | - Evolugdo dos Pardmetros Urbanisticos para a producdo de CHIS e seu SELP (l). Elaboracdo: Autora, 2016
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ALTERA LE

1
£

LEI FEDERAL N° 8785/

PARAMETROS APLICADDS NA PRODUCAD DE CHIS

PARAMETROS APLICADOS NA PRODUCAD DO SELP

e Cap.l, Art. 3°: Somente sera admitido o parcelamento do solo para
fins urbanos em 2zonas urbanas, de expansdo urbana ou de
urbanizacao especifica, assim definidas pelo plano diretor ou aprovadas
por lei municipal. (vigente)

e Capl, At2°, § 4% Considera-se lote o terreno servido de

pelo plano diretor ou lei municipal para a zona em gue se
: situe; (vigente)

Cap.l, Art2°, § 6% A infraestrutura basica dos parcelamentos
' situados nas zonas habitacionais declaradas por lei como de interesse
;social (ZHIS) consistird, no minimo, de: | - vias de circulagao; Il -

. escoamento das aguas pluviais; Il - rede para o abastecimento de agua
potavel; IV - solugdes para o esgotamento sanitério e para a energia
| elétrica domiciliar. (vigente)

o Capl, At2° § 5% Consideram - se infraestrutura basica os
equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminagao

publica, redes de esgoto sanitario e abastecimento de agua potavel, e
de energia elétrica publica e domiciliar e as vias de circulagdo
pavimentadas ou ndo; (alterado pela LF n® 11445/2007)

o Cap.ll, Art. 4° |: as areas destinadas a sistemas de circulacéo, a
implantagao de equipamento urbano e comunitario, bem como a
espagos livres de uso publico, serdo proporcionais a densidade de
ocupagédo prevista pelo plano diretor ou aprovada por lei municipal para
a zona em que se situem; (vigente)

* Cap.ll, Art. 4° § 1° A legislagdo municipal definira, para cada zona
em que se divida o territorio do Municipio, 0s usos permitidos e os
indices urbanisticos de parcelamento e ocupacdo do solo, que incluirdo,
obrigatoriamente, as areas minimas e méaximas de lotes e os
coeficientes maximos de aproveitamento. (vigente)

INOVAGOES E PROBLEMAS:

-
|

e Consolidou o PD como instrumento de regulagao, incluindo também a definigdo de areas de “urbanizag¢ao especifica”, o que foi utilizado pela

maioria dos municipios para aumentar seu perimetro urbano, continuando a permitir que CHIS continuassem sendo produzidos em locais cada vez

mais afastados da cidade consolidada. Além disso, retirou a exigéncia do dimensionamento minimo definido anteriormente (125m?*5m);

e Atribui a0 municipio através do PD o poder de definir a porcentagem minima de &reas livres (sistema vidrio/espagos livres pablicos/dreas

institucionais), o que possibilitou a muitos deles atribuir valores menores do que os 36% definidos anteriormente. Além disso, admite vias nao

| pavimentadas na aprovagao dos loteamentos, de forma que varios CHIS foram entregues sem asfalto e continuaram assim por muitos anos;

Figura 19: Tabela Il - Evolugdo dos Parametros Urbanisticos para a produgdo de CHIS e seu SELP (). Elaboragdo: Autora, 2016

106




LEI FEDERAL N® 11445/2007 - ALTERA LEI FEDERAL 6766/73

e Cap.l, At.2° § 5° A infraestrutura basica dos parcelamentos é constituida pelos equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais,
iluminagdo pablica, esgotamento sanitario, abastecimento de agua potavel, energia elétrica publica e domiciliar e vias de circulagdo; (vigente)

o Cap.l, Art.2° § 6% A infraestrutura bésica dos parcelamenios situados nas zonas habitacionais declaradas por lei como de interesse social
(ZHIS) consistira, no minimo, de: | - vias de circulagdo; Il - escoamento das dguas pluviais, Ill - rede para o abastecimento de agua potavel; IV -
solugdes para o esgotamento sanitario e para a energia elétrica domiciliar; (inserido/vigente)

INOVAGOES E PROBLEMAS:

* Enrijeceu os parametros de infraestrutura, tornando obrigatério aos loteamentos a iluminagao publica e o asfaltamento das vias, mas nao inseriu
outros parametros necessarios como calgamento do passeio publico com acessibilidade, por exemplo;

* Continuou sem definir parametros especificos e qualitativos para os espacos livres nao-viarios, ou para uma distribuigdo mais proporcional dos
tipos de espagos livres pablicos (areas verdes, pragas, vias de circulagéo, areas institucionais, etc.) de forma que, nos CHIS estas areas reduzem-
se ao sistema de circulagao e a meros residuos do parcelamento, ambos sem qualificagdo que permita usos distintos do circular. Ainda que seja
um avango a obrigatoriedade de asfaltamento, agua potavel, esgoto e energia (ja houve tempos em que os conjuntos eram eniregues sem tal
infraestrutura), a falta de exigéncia quanto a qualificagdo dos espacgos livres publicos como requisito minimo para a aprovagao do projeto de
loteamento, apenas perpetua a condi¢gdo de abandono destes conjuntos;

Figura 20: Tabela Il - Evolugdo dos Parametros Urbanisticos para a produgdo de CHIS e seu SELP (lll). Elaboracdo: Autora, 2016

107




LEI MUNICIPAL N® 1640/74 - CODIGO DE DBRAS DE ARAGUARI

D CHIS

PARAMETROS APLIBMUSNA Pﬂllllll}

PARAMETROS NA PRODUCAD 00 SELP

e Cap.XIV, Art. 259° A construgao de pequenas casas destinadas ao

lar proprio, das classes operéarias, localizadas em pontos afastados da
zona suburbana, constituidas de um Unico pavimento, de drea néo
superior 60 m?;

e Cap.XIV, Art. 260° Em cada lote de subdiviséo de terreno aprovada,
s0 podera ser construida uma casa, nao sendo admitida a existéncia de
mais de uma habitagdo distinta em uma mesma casa, nem a construgao

de comodos ou anexos que possam servir de habitacdo independente
dentro do mesmo lote;

e Cap.XIV, Art. 261°. Além das disposicoes deste Cédigo que lhes
forem aplicaveis ficam para as construgbes em questdo estabelecidas
as seguintes condigdes especiais: a) devera ser observado um
afastamento pelo menos de 6m entre a construgdo e o alinhamento, so
podendo tal afastamento ser reduzido, sem ser anulado, em caso de

acidente insuperavel do terreno, a juizo da Prefeitura; b) a construgéo
assentara em terreno seco ou artificialmente enxuto, rodeada sempre
de areas livres; f) quando ndo houver rede de esgoto, a instalagdo
sanitaria devera ficar em cdmodo isolado, distante pelo menos10 m da
moradia;

e Cap.XV, Art. 262 °, § 3°: Para que seja permitida a edificagao no lote
& necessario que ele preencha uma das seguintes condigdes: nenhum
loteamento sera aprovado se os lotes ndo tiverem a testada minima de
10,00m e a drea minima de 200,00m?, ressalvando-se, entretanto, a

e Cap.XVIl, Art. 273° A construgdo e conservagao de passeios sera
requlada pela Prefeitura através da Secretaria de Viagao e Obras

Publicas,

e Cap.XVIl, Art. 274° E obrigatoria a construgdo do passeio em toda a
testada dos terrenos localizados em logradouros providos de
calcamento. § 1° As empresas responsaveis pela construgao de imoveis

residenciais nos novos loteamentos a serem regularizados, bem como
em areas residenciais do Programa Minha Casa Minha Vida, serdo
obrigados a deixar livre, no minimo, 30% da area destinada ao passeio
publico, para a permeabilidade do solo. (Redagao acrescida pela Lei
Complementar n® 101/2014); § 4° Para facilitar a circulagdo e o
deslocamento das pessoas, a area de permeabilidade do solo serd
medida e localizada a partir do alinhamento do imével, que podera ser
feite com construgdo de muro, gradil ou cerca viva. (Redagdo acrescida
pela Lei Complementar n® 101/2014); § 5° A drea revestida devera ser
pavimentada com piso regular e seguro, mantendo a superficie continua
e firme, vedando o emprego de material escorregadio. (Acrescida pela
LC n®101/2014);

o Cap.XVIl, Art. 278° O tipo de passeio sera indicado pela Secretaria
de Viagao e Obras Publicas. § 1° Podera ser adotado qualquer tipo de
passeio, dependendo do local, a juizo da Prefeitura.

o CapXVIl, Art. 278% O tipo de passeio sera indicado pela Secretaria
de Viagao e Obras Publicas.

Figura 21: Tabela IV-A - Evolugdo dos Pardmetros Urbanisticos para a produgdo de CHIS e seu SELP (IV). Elaboragdo: Autora, 2016
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LEI MUNICIPAL N° 1640/74 - CODIGD DE DBRAS DE ARAGUARI

hipétese dos lotes destinados a conjuntos habitacionais de fins sociais,

quanto aos quais sera admitida testada minima de 8,00m e superficie
nao inferior a 160,00 m?. (Redacao dada pela Lei Complementar n°
64/2009)

e Cap.XXIll, Art. 304° O proprietario dos terrenos loteados fica

compromissado com a Prefeitura Municipal e a Secretaria de Viagao e
Obras Publicas - pelo seu 6rgao - Divisdo de Engenharia - a fazer todos
os servicos de arruamentos, aguas pluviais, esgotos, meios-fios,
pavimentagdo das ruas, pragas e avenidas, por o loteamento em boas
condigoes de moradia e vivéncia para que possam ser os lotes vendidos
e edificados na conformidade com o que dispde este Codigo. § 3° A
critério da Administracdo Municipal, a pavimentagdo das ruas podera
ser dispensada quando as construgbes forem de conjuntos
habitacionais populares com recursos diretos ou indiretos do Sistema

Financeiro da Habilitagdo. (Redagao acrescida pela Lei n°® 2021/1981)

§ 1° Podera ser adotado qualquer tipo de passeio, dependendo do local,
a juizo da Prefeitura.
o Cap.XXll, Art. 299° Todas as avenidas, pragas, ruas, logradouros

publicos da cidade, serdo arborizados pela Prefeitura, com orientacéo
técnica especializada, com o objetivo de dar aos logradouros publicos
um aspecto sempre de beleza e bem estar. Essa arborizagéo sera feita
apds a construgdo de mureta e de passeio na testada do lote, quer
esteja construido e ocupado, quer esteja vago. Nenhum lote nas trés
zonas da cidade podera ficar aberto, sem muros, sem passeios, desde
que tenha meios-fios e calgamento em sua frente ou testada, de acordo
com o que dispoe o artigo 274 deste Codigo. § 1° A conservagao das
arvores fica a cargo do proprietario do imével em frente do qual estejam
plantadas. Pagara, pela sua planta e grades protetoras, a Prefeitura, o
custo ou as despesas com o seu fornecimento.

o Cap.XXIlll, Art. 305° Para os arruamentos, pragas, avenidas, areas

verdes, playgrounds, escolas, mercados, prédios publicos, deve ficar
reservada uma area de 35 a 40% da area a ser loteada.

INOVAGOES E PROBLEMAS:

e Cria parametros especificos para produgdo de conjuntos populares antes mesmo da legislagao federal, mas permite que sejam implantados em

areas distantes do tecido urbanizado, consolidando o processo de segregacao. Os CHIS sdo colocados no contexto das excegdes aos parametros

minimos do restante da cidade;

» Define parametros de desenho para os passeios, com faixas permeaveis, e assume a responsabilidade pela arborizagdo, mas permite que

sejam adotados quaisquer tipos de materiais e quaisquer padroes dimensionais, a depender do juizo da PMA, sem considerar as diferentes

necessidades de circulagao pedonal, implantagao de equipamentos e mobiliarios urbanos, etc. Nao define parametros qualitativos;

Figura 22: Tabela IV-B - Evolugdo dos Pardmetros Urbanisticos para a produg¢do de CHIS e seu SELP (IV). Elaboragao: Autora, 2016
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'LEI COMPLEMENTAR N° 034/04 - PLAND DIRETOR DE ARAGUARI

'PARAMETROS APLICADDS NA PRODUGAD DE CHIS

— PARAMETROS APLICADDS NA PRODUCAD DO SELP

e Titulo Il, Cap. lll, Art.19: Poder Executivo implantard programas de

habitagao de interesse social de acordo com as seguintes diretrizes: | -

priorizar a elaboragao e implementagdo de politica habitacional de
interesse social; |l - manter equipe técnica disponivel para orientar
profissionais da construgao civil que estejam envolvidos em projetos de
construgdo ou reforma de moradias para familias de baixa renda; lll -
definir zona especial de interesse social (ZEIS), conforme Mapa de
Zoneamento Urbano, anexo a esta Lei Complementar, para a promogao
de habitagao de interesse social, reurbanizagao e regulanzacgao
fundiaria de areas com moradias precanias ocupadas por populagao de
baixa renda; (..) IX - manter constante fiscalizacdo nas éreas
institucionais e de preservagio, impedindo ocupacgéo irregular, dando-
Ihes a melhor utilizagdo de acordo com a fungéo social da propriedade;

e TITULO lll, Cap. Ill, Art.85: Na ZEIS - Zona Especial de Interesse
Social, representada pelos Bairros Ouro Verde e Parque dos Verdes
ndo serdo autorizados parcelamentos direcionados & habitagdo com
areas inferiores a duzentos e cinquenta metros quadrados (250 m2) e
superiores a quatrocentos metros quadrados (400 m2), tendo em vista
que o objetivo & implantar programas habitacionais de interesse social;

'INOVACOES E PROBLEMAS:

e Titulo Il, Cap. VI, Segdo |, Art.34:; Il - garantir a_largura de, no
minimo, 2,5 m de passeio p/ as novas vias publicas; Ill - garantir, p/ as

novas vias pablicas, a caixa de, no minimo: a) 7 m p/via local; b) 10 m p/

via coletora; c) 14 m p/ via arterial, ¢/ ou s/ canteiro central; d) 20 m, em
duas pistas de 10 m, separadas por canteiro central, p/vias estruturais;

» Titulo Il, Cap. VI, Segdo |I, Art.44: | - manter, no minimo, o indice
de 20 m? de area verde /habitante; |l - garantir reserva de area verde
nos novos loteamentos, para uso da comunidade, no minimo de 15% da
area total, em areas contiguas, iguais ou superiores a 400 m?;

e Titulo lll, Segéo Ill, Cap. Il, Art.58, IV: criar novos par@metros para a
definicdo das areas publicas na aprovagdo de novos loteamentos,
diferenciando: a) AREAS VERDES: parques, pragas, campos, zonas
esportivas e éreas verdes ornamentais; b) AREAS INSTITUCIONAIS:
creches,

areas pl/atividade de saude, educagdo, lazer, cultura,
seguranga publica e similares; c) VIAS PUBLICAS: destinadas ac
trafego de veiculos automotores e de propuisdo humana e animal; d)
CALCADA: destinada ao trafego de pedestres;

o Titulo I, Secdo lll, Cap. Il, Art.58, XI - garantir 15% para reserva de

AREAS VERDES em terrenos com declividade inferior a 30% e em

areas contiguas e superiores a 1.000 m2;

« Estabelece as ZEIS no perimetro urbano, mas em bordas urbanas e sempre afastadas do tecido consolidado;
« Cria para@metros dimensionais mais rigidos para os espagos livres publicos, mas ndo cria parametros qualitativos;

Figura 23: Tabela V - Evolugdo dos Parametros Urbanisticos para a produgdo de CHIS e seu SELP (V). Elaboracdo: Autora, 2016
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> 0S PADROES MORFOLOGICOS DOS
CONJUNTOS DE HIS NA CIDADE MEDIA TRI-
ANGLILINA

Os conjuntos habitacionais voltados as familias
com renda de zero a trés salarios minimos des-
tacam-se em relagao a paisagem da cidade tra-
dicional pelo seu padréo diferenciado de ocupa-
¢ao do solo, por sua localizagdo quase sempre
longinqua, por sua excessiva padronizacao edi-
lica e pela forma non-grata com a qual seus es-
pacos livres publicos sao projetados e geridos.
O mar de telhados que os conjuntos de tipologia
horizontal conformam n&o os deixa confundir
com a “cidade legal”’, a0 menos n&o nos primei-
ros anos de sua implantacéo, muito embora se-
jam produzidos pelo préprio ente regulador — o

Estado. Tendo em vista o estudo de caso deste



trabalho, limitar-se-a a discutir os padrées morfolégicos do conjunto hori-
zontal, que configura grande parte da produgao de HIS nas cidades pe-

guenas e médias da Regido do Triangulo Mineiro!51.

Esse padrao de ocupacao se estabeleceu a partir da atuacdo do BNH
através, sobretudo, das COHABs e vem se perpetuando desde entao,
culminando na produgao habitacional empreendida pelo programa MCMV,
em sua maioria a partir de “parcerias” com construtoras privadas. Obser-
va-se que 0 que permanece sao, sobretudo, as distor¢des do modelo ur-
banistico moderno, consolidadas pelo BNH e reproduzidas a exaustao

nas cidades médias brasileiras, incluindo as triangulinas.

Buscou-se sistematizar em tabelas as principais transformacées e perma-
néncias nos padroes morfolégicos de conjuntos produzidos nas cidades
triangulinas em trés periodos — HIS/BNH 1965-1986, HIS/Pés-BNH 1986-
2009 e HIS/MCMV 2009-2015 - cruzando tais informag¢ées com o estabe-

>! Referéncias sobre as HIS no triangulo mineiro: VILLA,2015; GUERRA, 2008; SILVA, 2013; CAS-

TRO, 2010; CHAVES, 2014.

111



lecimento dos marcos legais discutidos anteri-
ormente, a fim de compreender de que modo a
legislacdo conforma esses padrbes e estimula a

permanéncia deste modelo a cerca de 50 anos.

0 MODELO LURBAND MODERNISTA E OS ANTECE-
DENTES DA PRODUGAD DE HIS

O paradigma brasileiro do conjunto habitacional
modernista como solugdo univoca para a ques-
tao habitacional é baseado em reducionismos
do projeto de cidade proposto na Carta de Ate-
nas, que pressupunha a simplificacao dos espa-
¢os urbanos em relagao a proposta tradicional

de cidade, tendo como principios:

1 — A setorizagdo da cidade seguindo as fun-

¢Oes de moradia, trabalho, circulacao e lazer,;

2 — O fim da ideia de propriedade do solo urba-

no, transformando todo o espac¢o da cidade em solo publico a ser admi-

nistrado de forma centralizada pelo Estado;

3 - Criagcao de um modelo unico de cidade, com uma produgao estandar-

dizada;

4 - O fim da diferenciagcao das classes sociais e do acesso a terra urbani-

zada;

5 — A valorizagdo da industria na producao arquiteténica e do automével

como principal meio de circulacéo na cidade;

Tal modelo prestou-se muito bem aos propdsitos de reconstru¢ao das ci-
dades europeias nos periodos entre e pds-guerras, tendo em vista que,
com a estandardizag¢ao da arquitetura e a simplificagao do espaco urbano,
permitiu a implantacéo de grandes conjuntos habitacionais a custos redu-
zidos e com finalizacdo rapida, dada a industrializacdo da construgao,
possibilitando o atendimento a alta demanda por moradia em curso no

momento.152

2 |n: BENVENGA, 2011 p.43
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No Brasil, o exemplo mais fidedigno a esta pro-
posta de cidade diz respeito a cidade de Brasi-
lia. Suas superquadras, conformadas por “agru-
pamentos de edificios laminares sobre pilotis” e
sua rede de espacos livres publicos ininterruptos
sao exemplos dos elementos propostos pela

Carta de Atenas.

Segundo Bonduki (1998 p.128-129), os institutos
foram responsaveis pela producao de cerca de
47mil unidades habitacionais entre 1937 e 1964,
atuando através de trés diferentes programas
encarregados de construir e comercializar os
conjuntos, financiando imdveis cedidos aos as-
sociados ou hipotecando tais iméveis a tercei-

ros.

Os conjuntos empreendidos pelos IAPs desta-



cam-se pelo diferencial de terem sido desenvolvidos projetos especificos
para cada caso, possibilitando a criacdo de solu¢des arquitetonicas e ur-
banisticas inovadoras. Os projetos eram orientados por diretrizes elabo-
radas pelo arquiteto Rubens Porto, baseadas nos paradmetros habitacio-
nais modernos — estandardizacao das edificacdes e dos elementos cons-
trutivos, uso de pilotis, isolamento do conjunto em relagéo ao tecido tradi-
cional,etc.153

Os conjuntos mais expressivos empreendidos pelos |IAPs foram produzi-
dos a partir de parametros urbanisticos dispostos nos codigos de obras
locais, ou seja, a mesma normatizagao sob a qual foram produzidos os
conjuntos do primeiro periodo de atuacdo do BNH. Tal fato refor¢a quao
importante € o papel do projeto arquitetonico, urbanistico e paisagistico
pautado na qualificacdo do espaco urbano e nao apenas na redugao dos

custos ou no atendimento a demanda.

153
In: Idem;
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0 MODELD HIS/BNH (1964-198E)

O “Golpe de 64" marca de forma contundente o
cenario da habitagao social no Brasil, sobretudo
devido a criacdo do Banco Nacional da Habita-
¢ao (BNH). Segundo Bonduki (1998 p.99), ape-
sar de ter sido responsavel pela estruturacao de
uma verdadeira politica habitacional — algo pre-
tendido por Vargas desde 1945 - a atuagao do
BNH representa um grande retrocesso em rela-
¢ao aos IAPs, principalmente no que concerne a
qualidade projetual dos conjuntos, representan-
do um verdadeiro “divércio entre arquitetura e
moradia popular, com graves repercussdes na

qualidade do espaco urbano”.

O BNH constituiu-se enquanto um sistema fi-

nanceiro, normativo e executivo da politica habi-

tacional, empreendendo através das COHABs (Companhias de Habita-
¢ao) cerca de 400mil habitagdes entre os anos de 1964 e 1986. A atuacao
das companhias marcou um padrdo arquitetdnico e espacial pautado na

super-simplificagao do paradigma habitacional moderno.

Este modelo foi amplamente difundido pelo pais e se perpetua nos dias
atuais a partir de duas tipologias: a vertical, com blocos laminares ou em
“H” com quatro ou cinco pavimentos e espacgos livres publicos abundan-
tes, indiferenciados e sem qualificagcao; e a horizontal, com residéncias
térreas unifamiliares, geminadas ou isoladas no lote, com espacos livres
publicos hierarquizados, reduzidos ao sistema viario e a residuos do par-

celamento, também sem qualquer qualificagao;

A tipologia horizontal, nosso objeto de andlise, pode ser sistematizada em
dois momentos. O primeiro, de 1964 até o final da década de 1970, quan-
do a produgao do espac¢o urbano é orientada por parametros urbanisticos
variaveis dispostos nos diversos Cdodigos de Obras municipais, e pela le-

gislagao de loteamento vigente na época — Decreto-lei 58/34 e alteragoes.
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Assim, os padrées de localizagdo, formato da
gleba, dimensdes do lote, infraestrutura basica
minima eram variaveis, mas sempre tendo como
principios basicos a estandardizagao, a redugao
dos custos e a produgdo em larga escala (ge-

ralmente igual ou superior a 500 unidades).

O segundo momento, entre 1979 e 1986, é mar-
cado pela Lei Federal 6766/79, que embora te-
nha definido alguns parametros qualitativos mi-
nimos para os loteamentos, coloca a producéo
de HIS no contexto das exceg¢des. Assim, como
o objetivo do BNH sempre foi atender mais a
demanda do que a qualidade, as dimensdes su-
per-reduzidas dos lotes, a implantacdo em zo-
nas nao-urbanizadas e a auséncia de infraestru-
tura urbana basica conformaram a produc¢ao de

seus conjuntos.



Os principais padrdes morfolégicos de conjuntos horizontais produzidos
pelas COHABs nas cidades médias triangulinas neste periodo foram des-

critas nas Tabelas VI-A e VI-B (figuras 24 e 25).
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Legislacéo dispersa: cddigos de obras e posturas locais, principios sanitaristas

1963 - 1973 nicleos urbanos em consolidagdo com
expanséo lenta

1979 - 1983: niicleos urbanos em expanséo acelerada

1 — implantagédo dos conjuntos:

Em areas periféricas semiurbanizadas, mas geralmente ja

pertencendo a um perimetro urbano pré-estabelecido, tendo em vista

ao tamanho mais reduzido dos municipios triangulinos nesta €poca;

1 - implantacéo dos conjuntos:

Em areas periféricas nao urbanizadas recém transformadas em
urbanas pela alteragcao do perimetro e pela definicao de areas de EIS,
seguindo o modelo “cidade consolidada — grande vazio urbano -

conjunto de HIS™;

2 - Forma da gleba:

Tende a ter uma geometria definida, mais compativel com o tecido
tradicional da cidade, ja que os loteamentos eram orientados pelos

Cadigos de Obras locais;

2 - Forma da gleba:

Geralmente com geometria disforme, resultado da unidao de varios
recortes de terras rurais recem-transformadas em urbanas, adquiridas

por doacgao, permuta ou compra a pregos reduzidos;

3 — Macroparcelamento:

Quarteirbes com formas variaveis, ora reproduzindo o modelo

tradicional (tendendo ao quadrado), ora mais retangular, ora

misturando os tipos;

3 — Macroparcelamento:

Quarteirdes tendendo a formas retangulares, mais estreitos e
compridos, visando o maximo aproveitamento da gleba dentro da

reserva de 35% de espacos livres;

4 - Sistema de Circulagao (espaco livre publico viario):
Geralmente sem hierarquizacao e reproduzindo o tecido tradicional

da cidade, resultando diretamente do macroparcelamento. Seguiam

padrbes dimensionais variaveis, geralmente entregues sem

pavimentagao, com passeios publicos muito estreitos (tal qual o

modelo colonial) ou sequer definidos;

Mudanca de paradigma legal: aprovacéo da LF 6766/73

4 - Sistema de Circulac&o (espaco livre publico viario):

Tendéncia a hierarquizagao funcional das vias, passando o conjunto a
ligar-se a cidade geralmente por uma avenida. Ha maior tendéncia a
padronizagao das dimensoes do leito viario e das calgadas, que neste
periodo ainda nao tinham a obrigatoriedade de ser pavimentadas

antes da entrega do conjunto;

Figura 24: Tabela VI-A - Principais padroes morfolégicos das HIS horizontais produzidas nas cidades médias triangulinas (1). Elaboragdo: Autora, 2016
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chdigos de obras e posturas locais, principios sanitaristas

Legislagéo dispersa

5 - Microparcelamento:

Lote com dimensdes minimas baseadas nos cddigos de obras locais
e proporgoes variaveis, visando o aproveitamento maximo da quadra.
Em quarteirdes que tendiam ao quadrado, os lotes geralmente
faceavam os quatro lados. Loteamentos entregues sem muros ou

divisao fisica entre os lotes;

5 — Microparcelamento:

Lotes com area menor ou igual a 125m?, geralmente mais estreitos e
compridos, visando o aproveitamento maximo da quadra. Como as
quadras passam a ser retangulares, os lotes eram dispostos em duas

fileiras com as testadas voltadas para as laterais mais compridas;

6 - Edificagdes:

Térreas, com areas variando de 20 a 35m?, implantadas geralmente
no centro do lote — quando a largura do mesmo permitia — ou na
frente do lote ocupando toda a sua largura, restando um pequeno

quintal;

6 - Edificagdes:
Manutengao dos mesmos padroes edilicos e de implantagdo nos

lotes, sendo o arranjo mais recorrente o da casa implantada no centro

do lote;

7 - Espacos livres publicos nao-viarios:

Geralmente definidos como pragas, com locagao central ou
distribuidos ao longo do conjunto. Geralmente conformados enquanto
uma quadra ou parte de uma quadra, com classificagao funcional -
destinados a lazer ou equipamentos publicos a serem implantado
futuramente. Entregues sem qualificagao, mas por serem definidos
como pragas geralmente recebiam mobiliario, iluminacao e vegetacao

posteriormente;

aprovacéo da LF 6766/79

7 — Espacos livres publicos nao-viarios:

A partir da nova legislagéo passam a ser definidos como areas verdes
ou espagos livres publicos, ndo sendo exigido no loteamento uma
classificagao funcional, apenas uma porcentagem minima global.
Possuem formas variaveis, geralmente residuos do parcelamento do
solo, distribuidos em varias fragdbes ao longo do conjunto ou
rotatorias,

configurando-se como canteiros e entregues sem

qualificagao e iluminagao publica;

8 - Uso e Ocupagéao:

Essencialmente monofuncionais, prevendo apenas uso institucional
(escolas, postos de saude, etc.) além do residencial. Conjuntos

geralmente entregues sem equipamentos publicos;

Mudanca de paradigma legal

8 — Uso e Ocupacgéo:

Mesmo padrao anterior & LF 6766/79, tendo em vista que no primeiro
texto os conjuntos de HIS constituiam excegdo quanto a
obrigatoriedade de equipamentos publicos para liberagao do

loteamento;

Figura 25: Tabela VI-B - Principais padr&es morfoldgicos das HIS horizontais produzidas nas cidades médias triangulinas (I). Elaboragdo: Autora, 2016
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0 MODELD HIS/POS-BNH (1986-2009)

Com o fim da atuagdo do Banco Nacional de
Habitacdo houve praticamente um desmantela-
mento da politica habitacional brasileira, que
passou por um periodo de grande instabilidade,
sendo executada pelos mais diferentes 6rgaos
politicos.”* Neste momento, ficou restrita a pro-
gramas alternativos (como o Programa Nacional
de Mutirbes Comunitarios) e a programas locais
desenvolvidos e executados pelos estados e
municipios. A atuagao das COHABs ficou restri-
ta, passando de promotoras da politica habita-
cional a 6rgaos de assessoria técnica, sob a jus-
tificativa de redug¢do do endividamento do go-

verno federal.™

> Ver Emiliano (2006 p.19);

> |n: FREITAS, 2004 apud EMILIANO,2006 p.19;

Tentando fazer frente ao crescente déficit habitacional, sobretudo apés o
desmantelamento desta politica em nivel federal, alguns municipios pas-
saram a criar legislacdes especificas voltadas aos loteamentos de inte-
resse social. Exemplo disso sédo as leis de Empreendimentos Habitacio-
nais de Interesse Social (EIS), utilizadas como estratégias para empreen-
der conjuntos habitacionais voltados a popula¢des baixa renda. Tais “em-
preendimentos foram aprovados a partir de legislacao que flexibiliza as
normas de parcelamento e uso do solo, buscando a redu¢éo de custos da
moradia”*®. Os instrumentos das EIS foram utilizados, sobretudo, em re-
gides metropolitanas devido a grande demanda por habitagcao. Como ja
descrito, a propria legislacdo em nivel federal (LF 6766/79) permite que
loteamentos de interesse social apresentem parédmetros de urbanizagao
flexibilizados de forma que, em alguns municipios, nao apenas as dimen-
sdes minimas dos lotes sofrem uma redug¢do, mas também a porcenta-

gem de espacos livres publicos incidem no mesmo equivoco.

A revisao desta lei em 1999 submete completamente a qualificagcao des-

¢ |n: EMILIANO, 2006 p.4;
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ses requisitos minimos as esferas estadual e
municipal, permitindo compreensdes distintas do
que seria 0 minimo aceitavel — algumas vezes
com bons resultados, outras vezes com resulta-
dos ainda mais sofriveis — o0 que continua a es-
timular a busca por atendimento a quantidade
em detrimento da qualidade. A sua ultima atuali-
zacao, em 2007, apenas enrijece 0s parametros
de infraestrutura basica, ndo impactando de
forma direta a conformacao espacial dos conjun-
tos de HIS produzidos desde entdo, mas possi-
bilitando que pelo menos os loteamentos sejam
entregues com asfalto, iluminag¢ao publica, rede

pluvial, de esgoto e de energia elétrica.

Nas cidades médias triangulinas as COHABs
seguiram sendo 0s principais empreendedores

de conjuntos de HIS no periodo - ainda que a



producdo habitacional tenha sido significativamente menor neste época,
dada a grave crise econdmica do pais — seja canalizando recursos vindos
dos fundos estaduais e federais, seja definindo os projetos arquitetdnicos
e urbanisticos. Assim, a morfologia dos conjuntos habitacionais produzi-
dos nesta época perpetua os padroes definidos pelo BNH nos empreen-
dimentos horizontais, consolidando a simplificagdo do paradigma do con-
junto habitacional modernista. Tais padrées morfolégicos foram sistemati-
zados nas Tabelas VII-A e VII-B (figuras 26 e 27), e compreendem 0 qua-

dro geral da produc¢ao de HIS p6s-BNH nas cidades do Triangulo Mineiro.
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Tabela VIl: Principais padrées morfoldgicas das HIS horizontais produzidas nas cidedes médias triangulina (1) - Pés-BNH
2001 - 20089: planejamento a partir dos PDs

1989 - 2001: estagnacéo econdmica e crescimento lento

1 - implantagdo dos conjuntos:

Embora a Constituigdo de 88 tenha definido a fungdo social da
propriedade urbana, perpetuou-se 0 modelo anterior “cidade
consolidada - grande vazio urbano — conjunto de HIS" e 0s poucos
conjuntos construidos na época foram utilizados (entre outras
estratégias) para forcar a expansao da cidade em diregao as bordas;

1 - implanta¢éo dos conjuntos:

Segue 0 mesmo modelo periférico, agora instituido pelas ZEIS, que
embora devessem ser inseridas nos vazios urbanos existentes entre
a cidade consolidada e os fragmentos de tecido urbano, mantém
uma perversa relagdo com as bordas urbanas sendo ainda mais
utilizados como instrumentos de especulagao urbana;

2 - Forma da gleba:
Mantém o padr@o geométrico indefinido/disforme em funcdo da
aquisicdo de residuos de glebas maiores destinadas futuramente a

loteamentos de padrao mais alto;

2 - Forma da gleba:
Manutengao do padrao geométrico disforme,

3 - Macroparcelamento:
Manutengao do padrao mais estreito e comprido, seguindo o maximo
aproveitamento da gleba;

3 - Macroparcelamento:
Manutengaoc do padrdo mais estreito e comprido, seguindo o
maximo aproveitamento da gleba,

4 - Sistema de Circulagfio (espago livre pablico viario):
Maior hierarquizacao funcional das vias, que passam a apresentar
caixas com dimensdes mais padronizadas e prvilegiando o fluxo

veicular @ com passeio publico tendendo a seguir uma largura padrao.
Conjuntos ainda entregues sem pavimentacao nas vias e passeios;

4 - Sistema de Circulagdo (espaco livre pablico viario):
Vias hierarquizadas e padrdes minimos fixos para dimensdes das
caixas viarias e passeios publicos. A partir de 2007, todos os

conjuntos passam a ser entregues com as vias pavimentadas, mas
0s passeios ainda sdo entregues sem pavimento;

5 - Microparcelamento:
Seguem o mesmo padrao geométrico retangular estreito e comprido,
faceando os lados mais compridos dos guarteirges.

Mudanca de paradigma legal: aprovagéo Constituigéo de 1988 e atualizagéo da 6766/79

Mudanga de paradigma legal: aprovacéo do Estatuto da Cidade e PDs

5 - Microparcelamento:
Manutengao do mesmo padrao.

Figura 26: Tabela VII - A - Principais padr&es morfoldgicos das HIS horizontais produzidas nas cidades médias triangulinas (). Elaboragdo: Autora, 2016
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Mudanca de paradigma legal: aprovagao Constituigio de 1388 e atualizagio da 6766/79

6 - Edificagbes:

Manutengao dos mesmos padrdes edilicos e de implantagao nos
lotes, sendo o arranjo mais recorrente o da casa implantada no centro
do lote;

6 - Edificagbes:

Manutengdo dos mesmos padrdes edilicos e de implantagao nos
lotes, com uma pequena alteragao da area da edificagao que passa
a possuir cerca de 48m?, sendo o arranjo mais recorrente o da casa

. implantada no centro do lote;

7 — Espacos livres publicos ndo-viarios:
Mantém a falta de classificacao funcional, perpetuando-se a adogao

da definicao ambigua de area verde. Até 1999, utiliza-se a condigdo
de excegdo dos conjuntos de HIS na LF 6766/79 para isentar os
conjuntos de cumprir a porcentagem minima de espagos livres
publicos (vidrios e ndo-viarios). A partir da atualizacao em 1999, cada
municipio define os proprios pardmetros quantitatives de ELP,
acarretando na manutengdo do padrao sofrivel do periodo anterior;

7 — Espacos livres publicos ndo-vidrios:
Continuam sendo definidos como areas verdes, com padrao

geomeétrico disforme que caracterizado geralmente como residuo do
parcelamento. A distribuicao & geralmente variavel, ora formados por
pequenos espacos diluidos ao longo do conjunto, ora por uma
grande area verde central ou periférica, ambos o0s casos sem
qualquer qualificagao,

8 - Uso e Ocupacao:

Predominantemente residencial com alguns usos institucionais

indicados para implantagao posterior;

Mudanga de paradigma legal: aprovagéo do Estatuto da Cidade e PDs

' 8 - Uso e Ocupagdo:

Predominantemente residencial, com areas para uso institucional
definidas em projeto, a partir da atualizagao da LF 6766/79 em 2007,

Figura 27: Tabela VII-B - Principais padr&es morfoldgicos das HIS horizontais produzidas nas cidades médias triangulinas (). Elaboracdo: Autora, 2016
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0 MODELD HIS/MCMV (2003-2013)

O programa Minha Casa Minha Vida surge no
ano de 2009, conforme ja colocado, como uma
resposta institucional a crise econémica mundial
de 2008, visando o estimulo de investimentos no
setor civil e a geragdo de emprego e renda, sob
o argumento de que era necessario reduzir 0
alto déficit habitacional brasileiro (em torno de
6.272.645 unidades em 2007157), sobretudo nas
faixas econémicas de menor renda, com um cla-
ro apelo populista. Este programa atingiu a mar-
ca de 2,6 milhbes de moradias entregues no ano
de 2016, segundo o governo da presidenta Dil-

ma Rousseff, que antes do inicio do processo de

7 In: FJP/CEI — Fundac3o Jodo Pinheiro/Centro de Estatistica e

InformacggGes.
Déficit habitacional no Brasil 2007. Brasilia: Ministério das Cida-
des, 2009.

impeachment que atravessa, pretendia alcangar a marca de 4,6 milhdes

de casas construidas até o ano de 2018158,

Ainda que se apresente enquanto um programa unico de ampla abran-
géncia (faixas de renda de 0 a 10 salarios minimos), estruturalmente se
define como uma politica habitacional com diferentes estratégias de aten-
dimento: a de interesse social (0 a 3 salarios minimos - faixa 1) com o
uso de investimentos publicos a fundo perdido operados pela Caixa Eco-
ndémica Federal; e a que abrange o segmento econémico (3 a 6 salarios
minimos - faixa 2, e 6 a 10 salarios minimos - faixa 3), com recursos nao-
onerosos (em forma de descontos para a faixa 2) e recursos onerosos
(parcelas pagas pelo contemplado), advindos do FGTS e com taxa de

juros reduzidas e maior acesso ao crédito.1%°

No contexto desde trabalho, interessa a producao habitacional empreen-

dida para a faixa 1 do MCMV, que a exemplo da producédo do BNH, basi-

% |n: http://www.brasil.gov.br/infraestrutura/2016/03/minha-casa-minha-vida-chega-a-3a-fase-

com-2-milhoes-de-novas-moradias-ate-2018
% In: FIGUEIREDO et al., 2013 p.3
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http://www.brasil.gov.br/mfraestmtura/2016/03/mmha-casa-mmha-vida-chega-a-3a-fase-com-2-milhoes-de-novas-moradias-ate-2018

camente desenvolvesse em dois modelos: o
conjunto de edificios multifamiliares verticais de
3 a 5 pavimentos em média, reproduzido mais
amplamente nas regides metropolitanas; o con-
junto de edificagdes unifamiliares horizontais,
mais difundido em cidades de médio porte, que

ainda dispde de amplas areas para expansao.

Este ultimo modelo representa a maior parte dos
casos adotados na regiao do Triangulo Mineiro
em se tratando da tipologia de interesse social,
tendo em vista que o atendimento ao segmento
econdmico (faixa 2, no caso) tem os edificios de

apartamentos como tipologia mais recorrente.

Ainda que os CHIS horizontais deste programa
sejam produzidos sob uma legislacdo urbanisti-

ca bastante consolidada (LF 6766/79 revisada,



Estatuto da Cidade, Planos Diretores implantados, etc.), seus padrdes
morfolégicos s&o uma clara reproducao do modelo difundido pelo BNH
em sua fase inicial, com pouquissimas modificacées em termos de Dese-
nho Urbano e Arquitetura. As mudancgas mais expressivas dizem respeito
a infraestrutura basica (rede de esgotamento, escoamento pluvial e ener-
gia elétrica) e equipamentos minimos (UBS, creche e, as vezes, escola),
que hoje sao itens obrigatérios na aprovacao do loteamento. No entanto,
nao se observa qualquer melhoramento em relagao a localizagao, implan-
tacéo e desenho destes conjuntos, que ainda hoje séo alocados nas por-
¢bes mais desfavoraveis da cidade, conforme se observa na Tabela VIiI

(figura 28).
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Tabela VIl Principais padraes morfologicos das HIS horizontais produzidas nas cidades médias triangulina (1Il) ~ MCMV
2008 - 2015: novo ciclo de expanséo urbana

LF6766/79 revisada, Estatuto da Cidade, Planos diretores implantados

1 - Implantag&o dos conjuntos:

Persiste e acentua-se o padrao periférico, ja que o Programa MCMV
fortalece também o processo de especulagdo da terra urbana.
Observa-se alteragbes significativas nos perimetros urbanos das
cidades médias no periodo, tendo em vista a proposta do programa de
producao habitacional em larga escala;

5 — Microparcelamento:

Manutengdo do lote de forma retangular, estreito e comprido,
geralmente com area minima de 125m* ou ligeiramente superior. Lotes
ainda entregues sem muros;

2 - Forma da gleba:
Manutengdo do padrao geométrico disforme;

6 ~ Edificagbes:

Casas com areas entre 30 e 60m?, algumas acessiveis em fun¢do da
legislagdo, seguindo o mesmo padrdo de implantagcdo mais ao centro
do lote.

3 - Macroparcelamento:
Quarteirdes cada vez mais estreitos e compridos, chegando a
apresentar até 500m de extensao de uma esquina a outra;

7 - Espagos livres ndo-viarios:

Mantém a tendéncia a geometrias disformes,
parcelamento, mas concentradas em uma grande darea central ou
periférica;

residuos de

4 - Sistema de Circulago (espago livre pablico viério):

Ainda mais hierarquizado, com maior presenca de avenidas de ligagao
que demarcam uma tendéncia de crescimento em dire¢cdo as bordas
(levam infraestrutura para ocupacdes futuras). Padronizagao das
caixas viarias e dos passeios publicos, que passam a ser entregues

com pavimentagdo, rampas acessiveis, iluminagdc e covas para
arborizacao;

8 - Uso e Ocupagdo:
Essencialmente residencial, com os usos institucionais definidos em
projeto. Os conjuntos passam a ser entregues apenas quando 0s
equipamentos plblicos estdo instalados (escola/creche e posto de
saude, basicamente);

Figura 28: Tabela VIII - Principais padrdes morfoldgicos das HIS horizontais produzidas nas cidades médias triangulinas (lll). Elaboragdo: Autora, 2016.
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23 0 PROJETO DOS ESPACOS
LIVRES PUBLICOS HABITACIONAIS

No Brasil, o processo de produgao dos espacos
livres publicos relaciona-se fortemente com o
processo de loteamento urbano, através do qual
€ definido o tragado das ruas, o desenho das
pragas, a porcentagem de areas permeaveis,
entre outros'®. A analise das legislagdes urba-
nas que nortearam o processo de producao dos
conjuntos de HIS entre os anos de 1965 e 2015
traz a tona, portanto, uma importante questao
que diz respeito a evolugao do conceito legal de

espaco livre publico.

Retomando as definigdes discutidas no Capitulo

1 deste trabalho, entende-se por espaco livre

%% |n: QUEIROGA, 2011, p.29



urbano toda area nao edificada de uma cidade, independentemente de
sua forma, propriedade, classificagao funcional, gestao ou qualificagao
urbana. Pressupde-se também que toda cidade possui um Sistema de
Espagcos Livres conformado por duas qualidades de espagos nao-
edificados: os publicos e os privados. O Sistema de Espacos Livres Pu-
blicos (SELP) é responsavel por abrigar as espacialidades da esfera da
vida cotidiana, além de relacionar-se com os diversos aspectos funcionais

do sitio urbano.

Este sistema pode ser entendido a partir de dois subsistemas: o Sistema
de Espacos Livres Publicos Viarios e o Sistema de Espacos Livres Publi-
cos Nao-Viarios. O primeiro trata basicamente dos espac¢os de circulagao
(ruas, avenidas, trechos urbanos de rodovias, cal¢adas, canteiros, rotato-
rias e similares) enquanto o segundo trata basicamente dos espacos a-
bertos de convivio, lazer e de protecdao ambiental (pracas, parques, jar-
dins, jardinetes, parklets, bosques, areas de prote¢cdo permanente, praias,
etc.). Ambos se relacionam tanto na esfera social quanto na esfera espa-

cial, sendo comum a ocorréncia de espacos hibridos, ou seja, que acumu-
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lam fungdes, usos e espacialidades.

Entre todas as entidades espaciais supracita-
das, quatro foram as que sofreram as transfor-
macgdes conceituais mais impactantes do ponto
de vista da produc¢ao do espaco urbano: arua, a
praca, a area verde e a via de circulagao. Siste-
maticamente, no processo de loteamento, a i-
deia socioespacial da rua foi substituida pela
compreensao estritamente funcional da via de
circulagdo, e o conceito de espaco cultural da
praca teve sua fungao social substituida pelo
conceito ambiguo que a area verde passou a

assimilar.

Dentro do projeto dos conjuntos de HIS, tais
transformag¢ées encontram correspondéncia na

super-simplificacao do paradigma do conjunto

habitacional modernista, em que o aproveitamento maximo da gleba para
a composicao de lotes e o atendimento minimo aos parametros para os
espacos livres determinam os rumos da composi¢cao projetual. Assim, é
cada vez mais notério que as ruas cumprem simplesmente a fungao de
circulagao veicular e que as pragas sao substituidas por residuos de ma-
Iha sem qualquer qualificagao a fim de cumprir a porcentagem minima de

espacos livres (entendidos como areas verdes).

Segundo Caldeira (2007 p.7), “as teorias urbanas do séc. XIX apresen-
tam-se como antecedentes da constituicdo de um novo pensar sobre a
cidade e de suas estruturas, como pracgas, vias e ruas”. O conceito de ci-
dade moderna consolidado no século XX & pautado em principios urba-
nisticos atrelados a “crenga de transformacgao social e constru¢cao de um
novo mundo”. Ha, a partir dai, um rompimento com o conceito tradicional
de espaco urbano, materializado no conceito generalista de espaco li-

vre'é1,

161l . . . ~ A e . .
No Brasil, o conceito de espaco livre ganha uma compreensao sistémica a partir da pesquisa

de Miranda Magnoli, conforme discutido no Capitulo 1 deste trabalho.
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> DA PRAGA A AREA VERDE

Desde a agora grega a praga modernista, todos
0s conceitos atribuidos a pragca remetem a a-
cepgao dos aspectos historicos, sociais e simboé-
licos do processo de formacgao das cidades. Nos
primordios, a praga exerce uma fungcao de “or-
ganizagao do tecido e do espago urbano, redefi-
nindo os papeis sociais”'62. Ja a partir do século
XIX, sua definicao passa a ser associada a ideia
de modernidade, na qual a cidade passa a ser
problematizada como um “espag¢o de tensdes
empiricas e conceituais”, entendimento no qual
se pauta o paradigma que “orienta 0 conheci-
mento e a vivéncia nas cidades contempora-

neas”163,

'*2 |n: SENNET, 1988 apud CALDEIRA, 2007 p.3.

'*3 |n: BRESCIANI, 1992 apud CALDEIRA, 2007 p.3.



Assim, essencialmente, as pragas sintetizam a estrutura urbana na medi-
da em que constituem espacos de livre manifestacao e interagéo social,
além de atuarem como marcos visuais e pontos focais que organizam o
deslocamento na cidade - atributos observaveis desde os principios da

urbanizacao até a contemporaneidade.

Ja em relagao ao conceito de area verde, € consenso para varios autores
a ideia de que tratam de espacos livres com caracteristicas predominan-
temente naturais, de dominio publico ou privado, cuja area é considera-
velmente vegetada por massas arbdéreas ou outros tipos de vegetacao, e
o solo é majoritariamente permeavel'®4, possuindo, portanto, uma funcao

relacionada primordialmente ao suporte ambiental.

A esta concepgao se alinham o entendimento do Estatuto da Cidade, que
enxerga a area verde como relacionada ao suporte ambiental e a perme-
abilidade do solo, e a Resolugdo CONAMA N° 369/2006, cujo Art. 8°, § 1°,

considera area verde de dominio publico "o espa¢co de dominio publico

'*% Benini e Martin (2010 p. 65) apontam como principais referéncias sobre este conceito de drea

verde: MILANO, 1993; NOGUEIRA E WANTUELFER, 2002; NUCCI, 2008; ANDRADE, 2004;
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que desempenhe fungao ecolégica, paisagistica
e recreativa, propiciando a melhoria da qualida-
de estética, funcional e ambiental da cidade,
sendo dotado de vegetacao e espacos livres de

impermeabilizacéo".

Outros autores’®5, no entanto, tragam uma cor-
respondéncia entre o termo “area verde” e o
conceito de espaco livre delineado por Magnoli
(2006 p. 179), definindo-o como uma categoria
espacial que engloba as pragas, os jardins pu-
blicos e os parques urbanos (quando voltados
ao lazer, convivio e as fun¢des ambientais), bem
como o0s canteiros centrais, rotatorias e trevos
de via publica (quando voltados a circulagao) e

as areas vegetadas particulares, de instituicbes

%> Benini e Martin (2010 p. 65-66) apontam como principais

referéncias sobre este conceito de area verde: LIMA et
al.,1994; DALTOE, CATTONI, LOCH, 2004,

publicas e residuais do parcelamento urbano.

Desta ultima concepg¢ao, mais ampla do que a primeira, aliada a simplifi-
cacao do conceito de espaco livre, deriva a associa¢ao entre praga e area
verde que tende a ambiguidade conceitual amplamente apropriada pelos
agentes produtores do espac¢o. Ao entender o conceito de praga como
correspondente ao conceito de area verde, por vezes os loteadores e os
orgaos reguladores permitem a desvinculagao desta de seu conteudo i-

deoldgico e social, transformando-a numa versao distorcida da outra.

Tomando como marco legal a Lei Federal 6766/79, sobretudo o texto do
seu Artigo 22 que determina os espagos de dominio publico, o conceito
de praga encontra duas interpretac¢des: a primeira, enquanto logradouro
publico, ou seja, enquanto elemento do sistema de circulagdo do lotea-
mento; a segunda, enquanto um tipo de espaco livre de uso publico, que
acaba sendo fatalmente associada a uma concepc¢ao distorcida de area

verde, sobretudo nos loteamentos de interesse social.

A redacgao original desta lei, em 1979, insere praca e area verde no mon-
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tante dos 35% da area do loteamento destinada
aos espacos livres publicos, sem definir qual-
quer parametro qualitativo, distributivo ou, se-
quer, de infraestrutura. Mesmo apéds as revisodes,
de 1999, 2007 e 2011, que inserem critérios
mais rigidos quanto a infraestrutura — iluminagao
publica, pavimentacdo e drenagem pluvial basi-
camente — os parametros acerca da qualidade e
da distribuicdo continuam inexistentes. Ainda
que o repasse do poder legislativo para os Mu-
nicipios através do plano diretor tenha promovi-
do alguns avan¢os na questao do SELP - defi-
nicado de areas de protecdo permanente, por
exemplo — pouco se avangou no sentido de
romper com a ambiguidade de conceitos entre
area verde e praga, 0 que em muito contribui

para a nao qualificacao destes espacos.



> DA RUA A VIA DE CIRCULAGAD

Da-se pelo mesmo viés a interpretagao da rua enquanto unidade espacial
meramente funcional adotada pelos loteadores e prefeituras a partir da LF
6766/79 e suas atualizagdes. Nesta legislagao, a rua integra o sistema de
circulacdo urbana, que representa cerca de 20 dos 35% de area loteada
destinada aos espacos livres publicos'6. As vias de circulagao, nomen-
clatura adotada pela lei de parcelamento, geralmente s&o hierarquizadas
de acordo com sua capacidade de fluxo (local, coletora, arterial, estrutu-
ral, etc.) e com as atividades permitidas pelo zoneamento urbano (resi-
dencial, comercial, servigos, industrial, institucional). Esta visédo, derivada,
sobretudo dos preceitos urbanisticos modermistas, também contribui para

a destituicdo da rua de seu papel social e cultural.

Em sua esséncia, a rua é um elemento primordial do tecido urbano e trata

do nivel inicial de transicao entre o dominio privado e o dominio publico,

166 , . ~ . ~ .
Levando em conta que, mesmo apods a atualizagdo da legislacdo que repassa ao municipio o

papel de definir esta porcentagem, a maioria das cidades aplicam o padrao consolidado em 1979
dos 35% de espacos livres da area total do loteamento (In: QUEIROGA, 2011, p.29);
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sendo o meio através do qual o cidadao faz o
primeiro contato com a comunidade. A rua, en-
quanto espaco e espacialidade, é responsavel
pela “interacdo daqueles que nao tém outros
lagos de unido além de sua igualdade enquanto
cidadaos”%’, Fazem parte da estruturagao fisica
de uma rua: o tragado, o leito viario, o passeio
publico, o mobiliario urbano, a vegetagao, os
canteiros, a tipologia arquiteténica dos edificios,
a relagcdao com os afastamentos, as atividades

desenvolvidas, entre outros.

Segundo Carlos Nelson Santos (1988 p.92), “o
que pode acontecer em cada rua tem a ver com
seu tracado, suas dimensdes e com o tipo de
pavimento da via, com sua classificagao funcio-

nal e com 0s usos aos quais se relaciona”. As-

*7 In: SANTOS, C. N. 1985, p.70

sim, ruas podem ser vivas ou mortas, a depender da quantidade de pe-
destres que atraem e de quéao ativas sao durante as vinte e quatro horas

do dia.

A dissociacao do contexto sociocultural da rua é visivel nas cidades brasi-
leiras, sobretudo em se tratando do projeto de conjuntos de HIS. No texto
original da lei de parcelamento do solo, a exemplo do que ocorre com
pracas e areas verdes, nao sao definidos parametros qualitativos, distribu-
tivos e de infraestrutura das ruas, com excec¢ao do fato de as vias terem
que se articular com a malha existente e adequar-se a topografia — critério

que é constantemente ignorado nos loteamentos de interesse social.

Na primeira atualizacao desta lei, em 1999, as ruas sequer necessitavam
ser pavimentadas, algo que sé foi alterado a partir da atualizagao de
2007. Ainda assim, como a LF 6766/79 atribui a municipalidade o poder
de definir os critérios para conjuntos de HIS, alguns municipios ainda en-
tregavam os loteamentos sociais sem a infraestrutura basica para o sis-

tema de circulacao.
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Ainda que a consolidacédo da dimenséo social de
uma rua seja um processo que se estabelece no
tempo, o reducionismo que impera na concep-
¢ao projetual a partir da figura da via de circula-
¢ao, endossado pela legislacéo vigente, em mui-
to contribui para a falta de urbanidade que impe-
ra nas cidades brasileiras. No contexto da pro-
ducao habitacional de interesse social, a per-
missividade dos parametros legais observada
desde o BNH ao MCMV agrava em muito a falta

de qualidade urbana das paisagens periféricas.

> DS ATUAIS CRITERIOS DE PRODUGAD
DOS ESPAGOS LIVRES PUBLICOS EM CHIS

Conforme ja colocado, a lei do parcelamento do
solo é o principal instrumento normativo que ori-

enta o processo projetual e executivo dos con-



juntos de HIS. Além dos parametros ja discutidos, uma questao de grande
relevancia diz respeito ao processo de aprovacao dos projetos de lotea-
mentos junto as prefeituras com vistas aos critérios projetuais definidos

para o SELP.

O Art. 92 do Capitulo lll da LF 6766/79 trata dos elementos basicos de
representacao projetual a serem apresentados para aprovacao, quais se-

jam:

“§ 1° Os desenhos conterdo pelo menos.

[ — a subdivisdo das quadras em lotes, com as respectivas dimen-
sdes e numeragao,

I/ — o sistema de vias com a respectiva hierarquia,

Il — as dimensbes lineares e angulares do projefo, com raios, cor-
das, arcos, pontos de tangéncia e dngulos centrais das vias;

IV — os perfis longitudinais e transversals de fodas as vias de cir-
culagdo e pragas;

V - a indicacdo dos marcos de alinhamento e nivelamento locall-

zados nos dangulos de curvas e vias projetadas;
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VI — a indicagdo em planta e perfis de
fodas as linhas de escoamento das

dguas pluviais,”

Nao ha na legislacdo de parcelamento a defini-
¢ao de qualquer obrigatoriedade de apresenta-
¢ao de um projeto urbano e paisagistico com
propostas para o desenho, a forma, a implanta-
¢ao de mobiliario urbano e de componentes ve-
getais para os espacos livres dos conjuntos de
HIS (ou de qualquer outro tipo de loteamento). E
ainda que esta normativa defina que possam ser
estabelecidas diretrizes locais para os projetos,
nao sao observadas propostas significativas de
qualificacao destes espacgos desde sua concep-

¢ao projetual.

>  NOVOS CRITERIOS PARA AVALIAGAD
E PRODUGAD DO SELP HABITACIONAL

Entende-se que a avaliagdo da qualidade espacial de um determinado
recorte ou elemento urbano deve ser feita a partir do estabelecimento de
critérios de andlise, que servem tanto para o estudo de espacos existen-
tes quanto para projetacéo e gestdo de novos espacgos, bem como para a

reformulacao e adequacéao de antigos.

O elemento urbano de que trata este trabalho é caracterizado pelo con-
junto de todos os tipos de espacos livres inseridos em CHIS, cuja esfera
publica geral se desenvolva ou tenha potencial para se desenvolver, in-

dependente de sua qualificagao, forma ou gestao.

O Desenho Urbano, entendido enquanto disciplina, abarca todos os ele-
mentos e processos envolvidos na produgao, modificagcédo, gestao e apro-
priagao do espacgo urbano. Os estudos acerca do SELP na habitagao so-
cial se enquadram neste escopo disciplinar, tendo em vista que sao confi-
gurados a partir de uma interagéo unica entre parametros legais e condi-
cionantes socioespaciais e econdmicos, determinados tanto por agentes

publicos quanto privados.
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Dentre as varias metodologias analiticas elabo-
radas a luz do Desenho Urbano, focadas na i-
dentificagcao dos principios qualificadores do es-
paco urbano, foram estudadas trés diferentes
abordagens: 1 — Abordagem Tipomorfologica e
Funcional (DEL RIO, 1990; GEHL, 2006; MAR-
CUS; SARKISSIAN, 1986; PANERAI, 2006;
CARMONA et. al, 2003); 2 - Abordagem Técni-
ca e Ambiental (ROMERO, 1988; MASCARO,
1994;); 3 - Avalicao do SEL em Conjuntos Ha-
bitacionais (TEIXEIRA et. al, 2014; BENVENGA,
2009). Tais estudos subsidiam a escolha de trés
critérios, baseados nas abordagens descritas,
sendo estes: 1 - Parametros Projetuais; 2 - De-

senho; 3 — Condi¢des de Uso.

Conforme explicitado na Introdugao, esta analise

compreende a avaliagéo do papel da legislacéo



urbanistica sobre as propostas projetuais, de forma que os CHIS nao sao

avaliados no contexto da apropria¢cao pelos usuarios.

Trata-se, portanto, de investigar como as transformac¢des nos paradigmas
legais impactam na qualidade do Desenho e na oferta de Condi¢ées de
Uso dos espacos livres publicos, ao longo de quase 50 anos, tragando-se
uma comparagao entre os exemplos. Juntamente com a analise das pro-
postas projetuais, avalia-se a situa¢ao atual de cada CHIS segundo os
mesmos critérios, a fim de identificar em que medida a presen¢a ou au-
séncia de propostas para a qualificacdo do SELP, desde o projeto urba-
nistico, impactam na presente conjuntura dos espacos livres publicos peri-

féricos.

PARAMETROS PROJETUAIS

Por parametros projetuais entende-se o conjunto de requisitos minimos
definidos pela legislagao urbanistica, ao qual um projeto de loteamento de
interesse social deve atender. Portanto, importa conhecer o programa ha-
bitacional, o periodo de implantacao e a legislagao urbanistica vigente, a

133



fim de compreender o partido projetual adotado.

Neste critério relacionam-se os parametros mi-
nimos exigidos pelas normativas municipais,
estaduais e federais, com a proposta projetual
aprovada na (PMA), de forma a identificar sua
influéncia sobre o projeto do SELP. Também
identifica-se, no quadro atual dos CHIS analisa-
dos, quais as transformagdes empreendidas

desde a proposta original.

Busca-se avaliar como os parametros urbanisti-
cos (taxa de ocupacao, dimensdées minimas do
lote, taxa minima de espacos livres, etc.) confi-
guraram o projeto urbanistico sob a ética do sis-
tema de espacos livres publicos. E, ainda, identi-
ficar se os parametros minimos foram cumpri-

dos, ultrapassados ou deturpados na proposta

projetual aprovada. Avalia-se de que maneira tais parametros impactaram

no desenho dos espacos livres publicos e na oferta de condigdes de uso.

DESENHO

Entende-se o Desenho a partir de uma relagao tipomorfolégica e funcio-
nal, em que se deve avaliar desde a composi¢ao da forma urbana do con-
junto — a relagao entre “o solo, os edificios, o lote, o quarteirdo, as facha-
das, os logradouros, o tragado, as ruas, as pragas, 0s monumentos, a ve-
getacao e o mobiliario” (LAMAS, 1992, p.46) — até os aspectos que carac-
terizam cada componente do SELP a partir do estudo de “suas variagoes,
hierarquias e sua relagao com o contexto urbano, o periodo histdrico e a

sociedade que o produziu” (ARAGAO, 2006, p.30).

Neste aspecto sao avaliadas a Forma, a Distribuicdo e a Configuragao
dos conjuntos e de seus espacos livres publicos e construidos. Entenden-
do a Forma como o aspecto geométrico do espaco (se linear, retangular,
disforme, etc.). A Distribuicdo como a relagao entre a localizagao, a con-
centracdo e a dispersao dos espacos livres publicos no conjunto. E a
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Configuragao enquanto a relagao entre os tipos
(area verde, rua, praga, parque, etc.) e 0os usos

(lazer, esporte, contemplacéo, circulagao, etc.).

CONDIGOES DE LSO

Este critério trata da avaliacdo das diferentes
infraestruturas que os conjuntos e seus espagos
livres devem ofertar para que apresentem con-
dicbes de serem utilizados. Neste sentido, seréo
analisadas, tanto na proposta projetual quanto
na situacao atual da implantacao, as ofertas de:
¢ Infraestrutura urbana minima - presenca
de rede de abastecimento de energia,
esgotamento sanitario, energia elétrica,
escoamento pluvial, pavimentacdo nas

vias;

e Adequacdo a topografia — se sao ade-



quados ao relevo; em que sentido esta posicionada a malha viaria;
se ha cortes ou aterros e sua influéncia na qualidade espacial;

e Acessos e acessibilidade — como se dao as ofertas de acesso ao
conjunto desde a cidade; quais as condigdes desses acessos para
pedestres e veiculos; as possibilidades de deslocamento direto en-
tre o conjunto e 0 entorno; se sao percorridas distancias curtas,
médias ou longas entre os pontos mais afastados do conjunto e os
espacos livres publicos nao-viarios mais proximos; se 0s espagos
sao acessiveis ao fluxo pedonal,;

¢ Mobiliario urbano e arborizagdo — se os espacos livres publicos a-
presentam ou néo estes elementos e, caso apresentem, se sdo ou

nao adequados a utilizacao;

Acredita-se que tais critérios deveriam ser considerados nos processos de
aprovagao dos projetos urbanisticos dos conjuntos de habitacao de inte-
resse social. Cré-se que as analises deveriam partir de parametros quali-
tativos e nao quantitativos, haja vista a influéncia dos CHIS no contexto
urbano.
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CAPITULD 3

0S ESPACOS LIVRES PUBLICOS
NO MODELD HABITACIONAL ARAGUARIND






J.1 CONJUNTOS DE HIS E A PERI-
FERIZACAD DE ARAGUARI

Para Aldo Pavani (1994 apud SERPA, 2002
p.161) a habitacdo, por sua manifestagcao na
paisagem urbana, € o elemento denunciador
das diversas formas de segregacao socioespa-
cial, tendo em vista que, através da consolida-
¢ao de loteamentos clandestinos, ou de lotea-
mentos oficiais sem urbanidade, imprime-se, no
espaco urbano, um processo social maior, de

excluséo.

Tais loteamentos séo representados, sobretudo,
pelos CHIS que sao produzidos a partir de legis-
lagbes especificas que tem pouco (as vezes ne-
nhum) compromisso com a qualidade urbana.

De fato, citando novamente Flavio Villagca



(1995), a histéria da legislagao urbanistica brasileira demonstra que a
mesma nao superou a tradi¢do de controle do uso e da ocupac¢éo do solo
urbano, tornando-se praticamente um instrumento de legitimacéo da se-
gregacao socioespacial que conforma nossas cidades. Em se tratando
dos espacos livres publicos tal legislagao é ainda mais insipiente, sobre-

tudo no contexto da habitagao social.

Conforme ja colocado, a produg¢ao de habitagdo social tem uma relagéao
estreita com a definicdo das paisagens urbanas periféricas, ja que sua
implantacao quase sempre da-se para além dos limites da area urbaniza-
da dos municipios. Acredita-se que a qualificacao destes conjuntos a par-
tir de seu SELP seja capaz de induzir um processo de qualificacdo nas
bordas urbanas, que historicamente possuem os piores indices sociais

nas cidades médias brasileiras.

Pretende-se demonstrar, a partir do estudo de caso de Araguari (MG),
como a falta de propostas para a qualificacdo do SELP desde o ambito

projetual corrobora para que estes espacos continuem sem qualquer qua-
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lidade por anos a fio. E ainda, como a legislagao
urbanistica vem permitindo e consolidando um
modelo habitacional cada vez mais reducionista,
hostil e segregador, a partir da analise dos con-
juntos pela ética de seus espacos livres publi-

Cos.

> [0 CASO DE ARAGLARI, MINAS GERAIS

Em Araguari - MG'¢8 (figura 29), assim como na
maioria das cidades médias brasileiras, a histo-
ria da implantacao dos conjuntos de HIS indica
vetores importantes de crescimento do tecido
urbano%9, forcando uma expansao por exten-

séo.

168 Araguari (MG) é uma cidade média com cerca de 115 mil
habitantes, dos quais 94% sao urbanos, localizada na regidao do
Tridangulo Mineiro, Estado de Minas Gerais, cuja economia é
baseada na agroindustria e na logistica. Fonte: IBGE, 2014

'*® In: CORREA, 2015, p.6
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Figura 29: Localizacdo da cidade de Araguari na regido do Tridngulo Mineiro, Minas

Gerais. Fonte do mapa base: IBGE. Elaboracao: Oliveira, 2015

A estreita relagao entre a localizagao dos conjuntos e as bordas da cidade
(em cada época), e entre a sua implantagdo sempre ao lado de um gran-
de vazio urbano inicial (ocupado somente anos depois) evidencia uma
pratica de urbanizac¢ao periférica e por vezes dispersa, promovendo 0 es-
garcamento do territério da cidade em uma escala cada vez mais cres-
cente. Exemplo disso € a ampliagdo de seu perimetro urbano em 2012,

quando ainda contava com expressivos vazios urbanos (figura 30).
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Assim como suas correspondentes, esta cidade
apresenta um padrao de configuragcao formatado
por uma malha ortogonal que geralmente con-
verge para pragas centrais, apresentando niveis
distintos de qualificacdo espacial entre centro e
periferia, no qual as bordas geralmente sdo me-

nos qualificadas do que a regiao central70,

A fim de comprovar a estreita relacao entre con-
junto habitacional e periferia, analisou-se o pro-
cesso de expansao do tecido urbano de Aragua-
ri, a partir do estudo das localizagbes dos con-
juntos de HIS produzidos na cidade entre os a-

nos de 1965 e 2015.

Trata-se de um desdobramento de estudos so-

bre a forma intraurbana e os espacos livres pu-

% |n: CORREA, 2015, p.2;



LEGENDA

s mancha urbana em 2015
sss—— cursos d'dgua
ferrovia

limite do plano de expansdo
de Archiles Vidulich - elaborado
por volta de 1896

------ perimetro urbano antenor

- perimelro urbano atual - alerado em 2012

Figura 30: Mapa da configuracdo mancha urbana de Araguari em 2015. Sem es-
cala. Fonte do mapa base: PMA. Adaptacdo: Autora, 2015.
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blicos da referida cidade iniciados no ano de
2012, visando ampliar a compreensao acerca de

sua paisagem periférica.

Buscando compreender a constituicao da estru-
tura intraurbana araguarina, foram produzidos
Mapas de Evolugdo da Mancha Urbana, correla-
cionados aos Diagramas de Evolucédo da Forma
Intraurbana, que visam demonstrar o papel dos
CHIS no processo de expansao do tecido urba-
no, e a relacao entre as implanta¢gées dos con-
juntos e os vazios urbanos, a especulacéao imo-

biliaria e a periferizagao da cidade.

> A ESTRUTLIRA INTRALIRBANA E A PAI-
SAGEM PERIFERICA

Partindo de um amplo espectro de significados,

pode-se assimilar a paisagem urbana’/! enquanto “imagem da cidade”, ou
seja, a maneira com a qual o espago urbano (publico ou privado, livre ou
ocupado) se apresenta ao olhar humano e fornece os meios para sua lo-
calizacao no ambiente e sua identificacdo com o lugar. Ao entendé-la en-
guanto imagem pressupde-se que deve haver nela algum grau de legibili-

dade capaz de ser apreendido e compreendido por quem a habita.

Como ja descrito anteriormente, a paisagem urbana € uma entidade com-
plexa que se apresenta de diversas formas e em diversas escalas, que
resultam de diferentes contextos sociais, ambientais e culturais. A paisa-
gem periférica de uma cidade, ou seja, a apresentacado de suas bordas a
percepgao do “ser urbano” e sua interagdo com o todo, trata de uma inter-
face entre a cidade consolidada e a cidade em estabelecimento, entre o
denso e o rarefeito, entre o passado e o futuro de um tecido em constante
definicao e redefinicao que traduz a légica capitalista da urbaniza¢ao con-

temporéanea.

' conforme descrito Capitulo 1, adota-se o conceito de paisagem segundo as definicGes propos-

tas por Miranda Magnoli, mas também aproxima-se ao proposto por Lynch (1982) em relacao a
dimensao perceptivel da mesma.
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Esta légica é permeada pela dinamica das loca-
lizagbes urbanas, que determina a producéo e o
consumo do espaco na cidade'’2. Cada locali-
zacao € definida pelas possibilidades de trafego
de pessoas, produtos e informagbes e entender
o porqué de uma localizagao ser aqui e nao ali,
€ entender a dindmica intraurbana da cidade, ja
que esta se refere as relagdes de um determi-

nado ponto com os demais.

Em sua analise sobre a estrutura urbana das
metrépoles brasileiras, Flavio Villaga (2001)
considerou 0 modelo por Setores de Circulo de
Hoyt (1959), para descrever e definir as tipologi-
as de suas estruturas urbanas’’3 Hoyt (1959

apud VILLACA, 2001) defende que uma cidade

72 |n: VILLACA, 2001, p.114
' In: CORREA, 2013, p.37



divide-se em setores triangulares, semelhantes a fatias de bolo e admite
que tais setores perdem seu prestigio a medida que se aproximam da pe-
riferia. Para VILLACA (2001), a estrutura urbana basica das cidades brasi-
leiras tende a seguir este modelo, e por isso tal método foi utilizado como

base para analise de Araguari'74.

Esses diagramas foram relacionados aos Mapas de Evolu¢cdo da Mancha
Urbana e a localizagdo dos CHIS visando identificar o papel destes no
processo de periferizacdo da cidade e na paisagem de suas bordas (figu-

ra 31).

CONFORMAGAD INTRAURBANA E OS AGENTES PRODUTORES DO ESPACO

A ocupacao do territorio araguarino tem inicio no ano de 1823 e esta rela-
cionada ao processo de interiorizagao do povoamento no pais. Araguari
nao possui uma conformacéo espacial com caracteristicas de assenta-
mento urbano até os anos de 1864, quando se consolida como o aldea-

mento Arraial de Ventania (figura 32).

174
In: Idem.
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| - CONFORMAGAO URBANA INICIAL Il - EXPANSAO PERIFERICA 1 Ill - EXPANSAO PERIFERICA 2
DE VILA A CIDADE VILAS OPERARIAS | FERROVIAS | PLANO VIDULICH FORA DO PLANO VIDULICH | INSERGAO DOS CHIS

1864 - 1884 1884 - 1950 1950 - 1990

IV - EXPANSAO PERIFERICA 3 IV - EXPANSAO PERIFERICA 4 LEGENDA
LOTEAMENTOS PARTICULARES CONJUNTOS MCMV ® centrO (NUCLEO ORIGINAL)

1990 - 2009 2009 - 2015
= AREA RESIDENCIAL 1 (CENTRAL)

7] SUB-CENTRO (VILA GOYAS)

AREA RESIDENCIAL 2 (PERI-CENTRAL)
7] AREA INDUSTRIAL LIGADA A FERROVIA (EXTINTA)
I AREA RESIDENCIAL 3 (PERIFERIA)
[0 NOVA AREA INDUSTRIAL
Bl AREA RESIDENCIAL 4 (PERIFERIA)
B AREA RESIDENCIAL 5 (PERIFERIA)
wes CORREGO BREJO ALEGRE
n18 LINHA FERREA

Figura 31: Diagramas de conformacao da estrutura intraurbana de Araguari, Minas Gerais. Elaboracao: Autora, 2016.
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©  PRINCIPAIS CIDADES
S RIO DAS VELHAS
VETORES DE OCUPACAO

Figura 32: Esquematizacdo da regidao e da rede urbana em
meados do século XIX. Fonte do mapa base: IBGE. Elabora-
¢ao: Oliveira, 2015.

Figura 33: Esquema da malha urbana do nucleo inicial.
Fonte do mapa base: PMA. Elaboracdo: Autora, 2012.



Mais tarde, em 1884 é emancipada como vila (Brejo Alegre) e passa a
assumir contornos mais urbanos (figura 8). Neste primeiro periodo o prin-
cipal agente produtor do espacgo € atividade migratoria impulsionada por
sua implantagao em um ponto estratégico do eixo de exploragao do interi-

or — hoje denominado eixo de integracdo Sao Paulo — Brasilia (figura 33).

A partir de sua emancipacéao, o aldeamento desenvolve-se nos moldes da
cidade colonial brasileira do século XVI175 seguindo a tradi¢ao urbanistica
portuguesa, assentando-se ao longo do curso d’agua e obedecendo a
uma ordem formal organizada em torno do espaco religioso (Igreja Matriz
e Igreja do Rosario) e dos equipamentos politicos, principais agentes da
producdo do espaco neste periodo, sendo elevada a categoria de cidade

em 1888176,

No ano de 1896 ha a inser¢ao do transporte ferroviario em Araguari com a
implantacdo da sede da Companhia Mogiana, o que potencializa a ex-

pansao do tecido ao sul do nucleo inicial, que passa a abrigar atividades

72 Vier TEIXEIRA, 2004, p.24;
¢ In: CORREA, 2013, p.40-41;
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industriais e tem seu comeércio dinamizado. Além
disso, ha a elaboragdo do primeiro Projeto de
Expansao Urbana, criado pelo engenheiro chefe
da companhia, Archilles Vidulich'’7, que define

eixos de crescimento para a cidade.

Ja em 1906 é implantada a Estrada de Ferro
Goyaz, que se torna um atrativo migratorio e
promove a consolidacéo da porcéo oeste da ci-
dade, sobretudo através da criagao da Vila Go-
yaz — um conjunto de habitacées de mesma ti-
pologia edilica, destinadas a moradia de funcio-
narios da ferrovia — o primeiro conjunto habita-

cional da cidade.

Posteriormente, ha a implantagao da Vila Opera-

7 Uma pesquisa mais aprofundada sobre o plano é encontrada
em Corréa (2013);

rial’8, que juntamente com a Vila Goyaz forma o primeiro bairro periférico
da cidade, que se consolida como um subcentro comercial da época. No
periodo entre 1888 e 1945, os principais agentes produtores séo o trans-

porte ferroviario e a atividade industrial'7®.

Os anos entre 1945 e 1990 sao marcados pela expanséo da cidade para
além dos limites do plano de Vidulich. Nesse periodo, o crescimento ur-
bano € impulsionado principalmente pela criagdo de novos bairros resi-
denciais, sendo que 23 deles foram implantados entre as décadas de

1950 e 1970.

Entre 1965 e 1967 ha a insergéo da Vila Paraiso, o primeiro conjunto da
COHAB-MG que empreendeu outros 4 conjuntos na cidade, originando

alguns dos bairros mencionados ja que foram implantados em areas dis-

7% pcredita-se que foi instalada por volta do ano de 1942 por Manoel da Cruz Pévoa, importante

industriario da época. Ao implantar as margens da Ferrovia Mogiana um conjunto de industrias
como ceramica, serraria e marcenaria — as Industrias Serrador — este empresadrio construiu tam-
bém um conjunto de habitacGes destinadas ao abrigo de seus funcionarios, chamada (literalmen-
te) de Vila Operaria, que originou o Bairro dos Industriarios (Barbosa, 2008 p.10 apud Corréa,
2013 p.45);
' In: CORREA, 2013, p.44-45;
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tantes do tecido consolidado. O principal agente
da época €, portanto, o setor da construgao civil

através de loteamentos residenciais'e0.

Devido a grave crise econdmica da década de
1990, a expansdao da mancha urbana deu-se
mais timidamente, havendo a abertura de pou-
cos loteamentos e a implantacdo de poucas

CHIS até o ano de 2008.

De 2009 em diante, ha um novo ciclo de expan-
sao impulsionado predominantemente pela im-
plantacao de conjuntos através do programa
Minha Casa Minha Vida, totalizando 15 empre-
endimentos que abrangem desde conjuntos de
interesse social até conjuntos do segmento eco-

ndémico (faixa 2) com parcelas de interesse po-

0 Ibidem, p.47



pular. Entre 1990 e 2015 observa-se que o principal agente na produgéao
da cidade é novamente a construgao civil financiada com recursos do Go-

verno Federal'8!.

A DISTRIBUICAD DOS CONJLNTOS DE HIS NA MANCHA LIRBANA

A partir da década de 1960 os conjuntos habitacionais passam a impactar
na configuracao da estrutura intraurbana de Araguari. Ainda que nao seja
0 unico agente de produgao desse espaco, a interagao entre o poder pu-
blico e o setor da construg¢ao civil protagoniza um papel definidor no pro-
cesso de expanséo do tecido urbano da cidade, sobretudo no recente pe-

riodo entre 2009 e 2015.

Apurou-se junto a Secretaria de Planejamento Or¢camento e Habitagao de
Araguari a existéncia de 27 conjuntos habitacionais dedicados integral ou
parcialmente ao atendimento a populacao de baixa renda, e 2 conjuntos
em fase de aprovagado com implantacao prevista para 2017. Do total de

CHIS produzidos, 3 foram implantadas entre os anos de 1930 e 1963, 9

181
In: Idem
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LEGENDA 1 - LOCALIZAGAQ DOS CONJUNTOS DE HIS NA MANCHA URBANA DE ARAGUARI-MG
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conjuntos entre 1967 e 2007, e 15 implanta¢ées

foram realizadas entre 2009 e 2015.

Conforme ja colocado, 0 primeiro conjunto popu-
lar implantado na cidade foi a Vila Goyaz, por
volta de 1930, em funcéo da inser¢ao da Estra-
da de Ferro Goyaz. Posteriormente, por volta de
1942, implanta-se as margens da Ferrovia Mo-
giana a Vila Operaria, que constituia moradia
para funcionarios de industrias de ceramica e
marcenaria ali locadas, cujo conjunto arquitet6-
nico e urbanistico original foi suprimido com a
demolicdo da Estacao Ferroviaria'®. Tais con-
juntos expandem os limites do centro urbano
original na direcao oeste, dando origem ao atual
Bairro Goias e ao Bairro dos Industriarios, res-

tando hoje pouquissimos exemplares arquitetd-

182

In: SOUZA & SOARES, 2010, p. 51;



nicos (figura 35).

O Edificio dos Bancarios - projetado em 1954 e construido em 1963 com
recursos do Instituto de Aposentadoria e Pensao dos Bancarios (IAPB) -
constitui um exemplo unico na cidade do modelo habitacional difundido
pelos |APs, conectando Araguari ao cenario nacional. No entanto, sua
implantacao da-se no tecido consolidado do centro da cidade e suas ca-
racteristicas sao demasiadamente diferentes dos demais conjuntos nela

produzidos (figura 35).

A partir de 1964 com a criagao do BNH, a producéao de HIS fica a cabo da
COHAB-MG e de alguns programas municipais tais como a Cooperativa
Habitacional de Mutuarios de Araguari (CHAMCIA), de 1976, e a Socie-
dade Comunitaria de Habitagao Popular, de 1988, através do Programa
Nacional de Mutirbes Habitacionais, com recursos da Caixa Econ6mica
Federal. Neste periodo insere-se na cidade uma modalidade habitacional
muito especifica denominada Vila Operadora Gutierrez, em 1980 (figura

36).
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LEGENDA 1 - LOCALIZAGAO DOS CONJUNTOS DE HIS NA MANCHA URBANA DE ARAGUARI-MG
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Figuras 36: Mapas de evolucdo da mancha urba-
na x localizacdo dos CHIS. 1970-1990 e 1990-
2009. Fonte mapa base: PMA. Adaptacdo: Auto-
ra, 2016.



Segundo Guerra (2008), uma Vila Operadora é
um tipo de conjunto habitacional destinado ge-
ralmente aos operarios do setor hidroelétrico,
possuindo caracteristicas de aldeamento, quan-
do implantadas fora do perimetro urbano, ou
caracteristicas de bairro habitacional, quando
inseridas na cidade. No geral, estas vilas con-
templam uma parcela da populagdo de baixa
renda (0 a 3 salarios minimos), de forma que
acredita-se ser pertinente a leitura desta modali-
dade habitacional enquanto HIS. No caso espe-
cifico da Vila Gutierrez, o uso desta definicao é
reforcado pelos padrbes tipolégicos das edifica-

cOes'’8, que possuem caracteristicas compati-

183 ~ . s . s s .
Estes padrdes tipoldgicos referem-se a area das células habi-

tacionais (que geralmente n3o ultrapassam os 50m?), aos tipos
de materiais utilizados (alvenaria auto-portante em tijolos
ceramicos, telhas ceramicas ou em fibrocimento, piso em ci-
mento queimado, etc.), a volumetria (no geral, retangular com
cobertura em duas agua de telhado). Estes padroes foram rela-

veis as dos CHIS analisados.

Até 2009 as implantagbes se deram de maneira mais pulverizada no terri-
tério, variando entre a regiao nordeste, noroeste e sudeste da cidade (fi-
gura 36). De 2009 em diante, toda a produg¢ao habitacional com interes-
ses sociais acontece através do programa Minha Casa Minha Vida do
Governo Federal, havendo um aumento significativo na oferta de habita-
¢bes, tanto em relacdo ao numero de conjuntos construidos quanto em

relacéo a seu tamanho e densidade.

Como ja colocado, das 27 implantagdes empreendidas na cidade desde
os anos de 1900, 15 correspondem a este programa. O que se observa é
que tais implanta¢des estdo mais concentradas ao norte e a sudeste na
malha urbana, impulsionando a construgao de bairros inteiros (figura

37)184,

cionados através de visitas “in loco”, que possibilitaram tais comparac6es por meio da observa-
cdo de semelhancas entre os conjuntos analisados (CORREA, 2013).
' In: CORREA, 2015 p.6-7.

150



LEGENDA 1 - LOCALIZAGAO DOS CONJUNTOS DE HIS NA MANCHA URBANA DE ARAGUARI-MG LEGENDA 2 - EXPANSAO DO TECIDO URBANO POR PERIODO (ANOS)

1 A-VILA OPERARIA - 1800 6 - ALVORADA | - 2004 (COHAB-MG) (MCMV) [:] 20 - PORTAL DOS IPES Il - 2014 1864 - 1884 w1970 - 1990 ~  limite do plano de expanséo
o NN 7- ALLAN KARDEC - 2007 14 - ‘PORTAL DO CERRADOI-2012  (MCMV) 1884-1900  wem1990.2009 e Archiles Viduich - elaborado
|g:$g&ﬁ (EF:,RGOYICS_AZ’ - (comeuc) (MCMV) 21-BELASUIGAIN-2014 (MCMV) == 19001950 wemmm 2009 - 2014 r:h""f':"'“’s
= LOR CRRian et i gmpadimiglid b aasmdiaima 0 L 0T T Tl Ll T s inha ferea
o 195411963 (APB) : mllA:WMiWG) 15-'BELASl:‘CAI-2012NC"V) 22- CANAA - 2014 (VERIFICAR) w1950 - 1970 — 0015 ———  perimetro urbano atual
: ; 16 - BELA SUIGA Il - 2013 (MCMV) (MCAV)
Eil zéompm)uso-ms (MCMV) ] 17- PORTAL DOS PES - 2013 23.- JACARANDAS - 2015 (EM Figuras 37: Mapas de evolucdo da mancha urba-
10 - MONTE MORIA 1-2009 (MCMV) ' (McMv) APROVAGAO) (MCMV) na x localizacdo dos CHIS. 1970-1990 e 1990-

2- CHAMCIA - 1976 (PMA)

11 - *PORTAL DE FATIMA Il - 2010 18 - SOLAR PARQUE BELA VISTA - 24 - NOVA JERUSALEM - 2015 (EM . 50" ’
[ 3-VILA GUTIERREZ - 1980 (CEMIG) (MCMY) 2013 (MCMV) AChO) 2009. Fonte mapa base: PMA. Adaptacao: Auto
4 - CONJUNTO MAUA - 1881 (PMA) 12 - MONTE MORIA Il - 2010 (MCMV) 19- *PORTAL DO CERRADO il - (* Joonjuntos com mislos, comcotas 19, 2016.

2014 (MCMV)

13 - *PORTAL DO CERRADO | - 2010

62 Expansdo. == y 72 Expansio. e \
S \ _—_— \

2009 a 2014. pe "V \ 2015-atual S \

Sem escala O SR A Sem escala O sl e o, 0, |

151



Observando da udltima implantagao (conjunto
Nova Jerusalém) para a primeira (Vila Operaria
Mogiana), nao se pode deixar de notar as simila-
ridades: a estreita relacdo entre a localizacéo
dos conjuntos e as bordas da cidade (em cada
época), e entre a sua implantacdo sempre ao
lado de um grande vazio urbano inicial, com
consolidagdao de um tecido urbano adjacente

Nos anos que se seguem.

Neste sentido, os mapas do processo de expan-
sao da mancha urbana de Araguari demonstram
o papel dos CHIS como vetores de expansao
territorial desde sua origem até os dias atuais,

conformando a paisagem periférica da cidade.

3.2 0 ESPAGD LIVRE PUBLICD NA PRODUGAD
HABITACIONAL ARAGLARINA

Analisou-se 0 quadro da producgao dos espacos livres publicos habitacio-
nais de Araguari através da avaliagdo dos projetos urbanisticos de cinco
CHIS, aprovados por sua Prefeitura Municipal (PMA) e produzidos entre
os anos de 1965 e 2015, a fim de compreender o papel da legislagcao ur-

banistica em sua proposta projetual e em sua constituicao atual.

Seguiu-se 0 método comparativo verificando, critério a critério, as propos-
tas do projeto urbanistico aprovado e a situagao atual da implantagao de
cada conjunto avaliado. Iniciou-se pela definicao dos critérios que nortea-
ram a escolha dos estudos de caso, pela descricao da inser¢céo de cada
conjunto na cidade e pela caracterizacédo de suas propostas projetuais e

perfis de implantacao, a fim descrever o universo dos objetos.
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Para a avaliacdo do Sistema de Espacgos Livres
Publicos, selecionou-se cinco critérios de anali-
se baseados na disciplina do Desenho Urbano,
discutidos no Capitulo 2, sendo: 1 - Parametros
Projetuais; 2 - Desenho; 3 — Condi¢gbdes de Uso.
Buscou-se comparar o que a legislacao estabe-
lece como requisito minimo obrigatorio, o que o
projeto propde, e se a situagao atual das implan-

tacdes atende a estes critérios.

> CRITERIDS PARA A ESCOLHA DOS
ESTLIDOS DE CASO

A partir do estudo da conformacéao intraurbana
de Araguari com base nas implantagcbes dos
CHIS, buscou-se orientar a escolha dos estudos
de caso visando representar o quadro das trans-

formagdes projetuais dos espagos livres na pro-



duc¢ao habitacional da cidade, definindo-se como critérios:

1 - Que as implanta¢cbées dos conjuntos possuissem relagdo com o pro-
cesso de expanséao do tecido urbano;

2 - Que os projetos dos conjuntos tenham sido produzidos em periodos
de transformacao na legislacao urbanistica federal, estadual ou municipal,
3 - Que os conjuntos possuissem um padrao morfolégico distinto em rela-
¢ao ao tecido tradicional da cidade;

4 - Que os conjuntos fossem produzidos por programas de interesse soci-
al, nacionais ou locais, para familias com renda média entre 1 e 3 salarios
minimos;

5 - Que os conjuntos possuissem diferentes condicées de forma, configu-

racao e distribuicdo dos espacos livres publicos;

>  LOCALIZAGAD NA CIDADE

No estudo da distribuicdo dos CHIS na cidade, demonstrado no item 3.1
deste capitulo, fica clara a relagao entre tais implantagées e a expanséao

do tecido urbano araguarino. Conforme se observa na figura 38, os com
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Figura 38: Insercao dos estudos de caso na cidade. Fonte da imagem: Google Earth. Adaptacdo: Autora, 2016
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juntos escolhidos estao inseridos num contexto
de borda urbana que tem como principais inter-
faces os enclaves urbanos representados pela
ferrovia e pelos grandes vazios nao urbanizados

que conformam sua periferia.

O conjunto 1, representado pela COHAB Vila
Paraiso, esta inserido no bairro Paraiso na re-
giao Nordeste, a cerca de 2,4 km do centro. O
conjunto 2, representado pela Vila Operadora
Gutierrez, esta inserido no bairro Gutierrez na
regiao Sul, a cerca de 3 km do centro. O conjun-
to 3, representado pela COHAB Ouro Verde,
esta inserido no bairro Ouro Verde na regiao

Nordeste, a cerca de 2,8 km do centro.

O conjunto 4, representado pela COHAB Allan

Kardec, esta inserido no bairro Sdo Sebastido,



na regiao Noroeste, a 5,8 km do centro. O conjunto 5, representado pelo
MCMYV Vila dos Ipés | e Il. esta inserido no bairro Parque dos Verdes na

regidao Noroeste, a 4,7 km do centro.

> CARACTERIZAGAD DAS PROPOSTAS E PERFIL DAS IMPLANTA-
GOES
COHAB VILA PARAISO

a) Projeto aprovado:

A Vila Paraiso foi projetada pela COHAB-MG com recursos do BNH. A-
provado pela PMA em 1966 e implantado em 1967185, foi o primeiro con-
junto deste tipo em Araguari. Acredita-se que sua aprovacao foi normati-
zada pelas leis: Decreto-Lei Federal n°58/37 (Loteamento e Venda de
Terrenos); Lei Federal n°271/67 (Loteamento Urbano); Lei Estadual

n°7364/64 (Casas para o Povo); Lei Municipal n°45/48 (Construgdes Pro

185 Segundo técnicos da Secretaria de Planejamento, Orcamento e Habitacdo da PMA os registros

originais foram perdidos, mas estas seriam as datas estimadas da aprovacao e da implantacdo.
Nao foi possivel identificar o profissional autor do projeto;
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Figura 39: Fotografia da copia do projeto original do CHIS Vila Paraiso. Fonte da imagem: PMA. Fotografia: Autora, 2016.
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letarias de Belo Horizonte); Lei Municipal
n°61/30 (Construcdo e Conservagao dos Pas-

seios de Belo Horizonte).

A figura 39 trata da fotografia do unico registro
disponivel na PMA acerca da proposta projetual
original da Vila Paraiso. Trata-se apenas da c6-
pia de uma planta baixa, feita em 1985 pelo se-
tor de cadastro ja que os originais foram perdi-

dos.

b) Implantagéo atual

Hoje o conjunto € delimitado pelas avenidas Ma-
to Grosso e Dr. Oswaldo Pieruccetti e pelas ruas
Sao José e Rua Leopoldo Fernandes. Apesar de
ainda possuir caracteristicas de borda urbana,
seu entorno imediato atual possui eixos de co-

mércio e servigos consolidados, conformados



pelas avenidas Minas Gerais e Mato Grosso e pela Rua Sao José, que
constitui uma centralidade local. Ha oferta de servigos bastante diversifi-
cados como abastecimento de automdveis, hotelaria e suprimentos, atra-

indo um importante fluxo de pessoas e mercadorias (figura 40).

Além disso, o conjunto e suas imediagées possuem importantes equipa-
mentos urbanos de saude, educagao, seguranga e transporte, apresen-
tando certo protagonismo na dindmica urbana, ja que tais equipamentos
atraem um fluxo de pessoas em escala global. Em termos de equipamen-
tos publicos, no entanto, ha no entorno uma deficiéncia na oferta de insti-

tuicOes e areas voltadas para cultura, lazer e recriagao (figura 40).

Em relagao a ocupacédo, o entorno apresenta adensamento consideravel
nas dire¢cdes leste e sul, mas possui uma porcentagem substancial de
vazios urbanos privados nas dire¢des norte e oeste. Quanto as conexdes,
o0 conjunto € margeado por importantes eixos de circulagao da cidade,
tanto no sentido leste-oeste (Av. Mato Grosso) quanto no sentido norte-

sul (Av. Dr. Oswaldo Pieruccetti e Av. Minas Gerais).
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RUA SAO JOSE - EIXO COMERCIAL LOCAL
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AV. MATO GROSS0/MG-223 - EIXO COMERCIO/SERVICOS

LEGENDA

1 - PRONTO SOCORRO MUNICIPAL

2 - SANTA CASA DE MISERICORDIA

3 - DELEGACIA REGIONAL POLICIA CIVIL

4 - TERMINAL RODOVIARIO .

5 - ESCOLA ESTADUAL PROF.? KATY BELEM
ASSOCIACAO DO BAIRRO VILA PARAISO

6 - GARAGEM TRANSPORTE URBANO E
SEMI-URBANO (EXPRESSO ARAGUARI)

7 - DELEGACIA DA MULHER / UBSF

A - POSTO DE COMBUSTIVEIS
B - POSTO DE COMBUSTIVEIS / HOTEL
C - SUPERMERCADO

Figura 40: Insercao do CHIS Vila Paraiso no entorno imediato, no bairro Paraiso. Fonte da imagem: Google Earth. Adaptacdo: Autora, 2016
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Quanto aos acessos, ha bastante oferta para
pedestres e automoveis, sendo o principal aces-
so desde a Av. Mato Grosso a Rua Sao José,

centralidade local (figura 41).

Figura 41: Rua Sao José, acesso ao CHIS Vila Paraiso desde
a Av. Mato Grosso. Foto: Autora, 2016.

VILA OPERADORA GUTIERREZ

a) Projeto aprovado:



A Vila Gutierrez foi projetada pela Construtora Andrade Gutierrez!8, com
recursos da CEMIG, e teve seu projeto aprovado pela PMA em 1980. Foi
implantada em 1981 e trata-se de uma Vila Operadora destinada a mora-
dia dos funcionarios que atuaram na constru¢ao da Usina Hidrelétrica de
Emborcacgao, sobre o Rio Paranaiba. Sua aprovagao foi normatizada pe-
las leis: Lei Federal n® 6766/79 (Parcelamento do Solo); Lei Municipal n°
1640/74 (Cédigo de Obras de Araguari); Lei Municipal n® 2021/81 (altera o

Caddigo de Obras de Araguari).

A figura 42 mostra o registro fotografico do projeto original encontrado na
prefeitura. O mesmo € composto por uma prancha unica que traz a planta
baixa do conjunto, um esquema simplificado da implantag¢ao das tipologi-
as arquitetdnicas no lote padrdo e um quadro de areas. Como o projeto foi
aprovado apos a LF 6766/79, provavelmente houve a elaboragao de um
Memorial Descritivo com as informagdes complementares para fins de
aprovagao do loteamento. No entanto, nao foram encontrados registros

deste documento nos arquivos da PMA.

186 Arquitetos Roberto Pinto Manata e José Carlos Loender de Castro;
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Figura 42: Fotografia do projeto original do CHIS Vila Gutierrez. Fonte da imagem: PMA. Fotografia: Autora, 2016.
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b) Implantagédo atual

Atualmente, o conjunto é delimitado pela Av.
Batalhdo Maua / Contorno, pela Rua Quares-
meira / das Horténcias, pelas ruas Um e Dois,
por uma Area de Preservagdo Permanente e
pela linha férrea da FCA. Seu entorno imediato
€ predominantemente residencial, possuindo um

comeércio local restrito e oferta de servigos pouco

/

Figura 43: Av. Batalhdo Mauda/do Contorno, acesso ao CHIS
Vila Gutierrez. Foto: Autora, 2016.



diversificados, concentrados basicamente nas avenidas Minas Gerais e

Batalhdo Maua / do Contorno (figura 44).

Quanto aos equipamentos urbanos, as instituicdes de educacéo e saude
sao voltadas ao atendimento local, enquanto as areas voltadas ao esporte
e lazer (quadras e clubes) sao utilizadas pela cidade toda, o que atrai cer-
to fluxo de pessoas. O maior equipamento existente na area € o Aeropor-
to Santos Dumont, que ¢ utilizado apenas para a pratica de esportes radi-

cais (figura 44).

A ocupacéo ¢é bastante densa nas dire¢gbes noroeste e sudoeste, enquan-
to nas areas a sudeste e nordeste do conjunto a ocupacgao vai de rarefeita
a inexistente, reforgando as caracteristicas de borda urbana. Em relagéo
aos acessos, 0 conjunto apresenta certo isolamento, mas conecta-se a
dois eixos de circulagdes importantes na cidade conformados pelas ave-
nidas Minas Gerais e Batalhdo Maua / do Contorno. A oferta de acessos
para pedestres e veiculos desde as areas consolidadas da cidade sao

variadas, sendo os principais pontos de entrada as avenidas (figura 43).
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LEGENDA 2/

1- UBSF &
2'- QUADRA DE FUTEBOL 4
3 - CEM ONDINA MOUTINHO VIEIRA

4 - COMUNIDADE TERAPEUTICA

EL SHADDAY

5 - CAMPO DE FUTEBOL

6 - CLUBE ARAGUARI

7 - CLUBE QUERO-QUERO

8 - UBS

9 - ESCOLA ESTADUAL

10 - AEROPORTO DE ARAGUARI

A - PONTILHAO FCA

Figura 44: Insercao do CHIS Vila Gutierrez no entorno imediato, no bairro Gutierrez. Fonte da imagem: Google Earth. Adaptacdo: Autora, 2016.
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COHAB OURD VERDE

a) Projeto aprovado:

O CHIS Ouro Verde foi projetado pela EMEC
Engenharia e Construgdes LTDA'87, com recur-
sos da COHAB-MG'88/CEF. Foi aprovado em
1990 pela PMA e implantado em 1991. Sua a-
provacao deu-se sob restricbes urbanisticas es-
peciais normatizadas pelas leis: Lei Federal n°
6766/79 (Parcelamento do Solo); Lei Municipal
n°® 1640/74 (Codigo de Obras de Araguari); Lei
Municipal n°® 2021/81 (altera LM n°® 1640/74); Lei

Municipal n® 2647/91 (autoriza aprovacao).

187 Engenheiro Civil Elizamar de Matos;

*% N&o ha registros sobre o programa habitacional que este
conjunto foi implantando, mas segundo técnicos da Secretaria
de Planejamento, Orcamento e Habitacdo da PMA, o mesmo
pode ter sido feito em parceria com a COHAB-MG, que teria
destinado os recursos da CEF;



A figura 45 mostra a fotografia do projeto original arquivado na PMA. Tra-
ta-se de uma prancha unica composta por uma planta baixa do conjunto,
uma Planta de Situagdo Urbana, quadro de areas completo, dimensiona-
mento das vias e quadras, indicagcao das curvas de nivel e do prolonga-
mento das vias adjacentes. Como o projeto foi aprovado apds a LF
6766/79, provavelmente houve a elaboragdo de um Memorial Descritivo
com as informagdes complementares para fins de aprovacao do lotea-
mento. No entanto, nao foram encontrados registros deste documento nos

arquivos da PMA.

b) Implantagéo atual:

Hoje o conjunto é conformado pelas ruas Estacio de S&a, “Um”, Piaui, Oito,
Leila M.? dos Santos, Estrada para o Jordao, Jodo Rodrigues da Cunha,
Sete, Seis e ltuiutaba e pela Av. Oswaldo Pieruccetti. Seu entorno imedia-
to é caracterizado pela predominancia residencial, com comércios e servi-
¢os pouco diversificados e pulverizados ao longo das avenidas Calimério

Pereira de Avila e Minas Gerais.
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Figura 45: Fotografia do projeto original do CHIS Ouro Verde. Fonte da imagem: PMA. Fotografia: Autora, 2016.
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ERVICQS
4

EIXO COMERCIO ;S

AV. CALIMERIO PEREIRA DE AVILA

EIXO EQUIPAMENTOS / COMERCIO / SERVIGOS DMl &

1 - C.E.M. PROF.°* HERMENEGILDO
MARQUES VELOSO

2 - PRONTO SOCORRO MUNICIPAL

3 - CEMITERIO MUNICIPAL DE ARAGUARI

4 - PARQUE DE EXPOSICOES RONDON
PACHECO

5 - UBSF

6 - QUADRA DE FUTEBOL

7 - GINASIO /QUADRA DE ESPORTES

8 - TORRES DE ABASTECIMENTO DE AGUA
9 - TORRES DE ABASTECIMENTO DE AGUA

AV. MINAS GERAIS

Figura 46: Insercao do CHIS Ouro Verde no entorno imediato, no bairro Ouro Verde. Fonte da imagem: Google Earth. Adaptacao: Autora, 2016.
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Figura 47: Av. Minas Gerais, acesso ao CHIS Ouro Verde.
Foto: Autora, 2016.

Apresenta poucos equipamentos urbanos locais,
em sua maioria dedicados aos servigos de sau-
de, evidenciando a caréncia de areas de espor-
tes, lazer e descanso, sobretudo em se tratando
de espagcos livres publicos. Os equipamentos de
maior porte sdo o Cemitério Municipal, o Parque
de Exposi¢des Rondon Pacheco e o Pronto So-

corro Municipal, que atendem a usuarios de toda

a cidade. Além disso, ha a presenca de torres de abastecimento de agua

gue é marcante na paisagem das imediagdes (figura 46).

O conjunto apresenta ocupagao bastante adensada e malha urbana to-
talmente conectada com as vias adjacentes. Quanto aos acessos, apre-
senta varias possibilidades de inser¢cdo para pedestres e automodveis.
Quanto as conexdes com a cidade, liga-se a dois eixos de circulagao im-
portantes tanto no sentido leste-oeste (Av. Calimério Pereira de Avila)
quanto no sentido norte-sul (Av. Minas Gerais). Ha varias possibilidades

de acesso desde a cidade (figura 47).
COHAB ALLAN KARDEC

a) Projeto aprovado:

O CHIS Allan Kardec foi projetado pela COHAB-MG189, com recursos do
Programa Estadual Lares Gerais / CEF. O projeto foi aprovado pela PMA

em 2006 e implantado no ano de 2007. Sua aprovagao foi normatizada

%% N3o foi possivel identificar o profissional autor do projeto pois ndo ha informagcdes no carim-
bo;
166



= A |
A% R |
- Bgfgnd SAQ SEBASTIAD s A
- B S | }
N I 0 I Y Y o e 5 | |
TR bR e it | NI
R TR x i AV, DAS MADERAS .
- . | BE - pe
- I g N Ik T TR T T - - b s d B § ‘
- § g T Ll g sell * IS 5, O ) R r" }\‘c -14. ’-.,: sl o] s o) ,.’L‘ oy e \is;[
» alixls iy Latiad 06 - & [ e
o S i bl L b aaLa s g 1 AR g
" | g ] [t .n*,."- "%‘.“5"1 3 """:"":-“‘ ‘
syt J: J\ =13 .‘..n-n ‘1 " »‘ i §
e V1 | et . BaCa—
T
e Baage]r M
‘ o N R S N ) u-u»"~”:: "!‘ s A N T
* 3 : - 3 ; Ll B e
ol Mo L AUA 2 o 4
= — 3 ,,‘y
_— f \i 4 ,‘,‘ f‘*‘?;_ ‘ "; -
~ . g - 1=
§ i s

Figura 48: Fotografia do projeto original do CHIS Allan Kardec. Fonte da imagem: PMA. Fotografia: Autora, 2016.
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pelas leis: Lei Federal n°® 6766/79 (Parcelamento
do Solo); Lei Federal n°® 9785/99 (altera LF n°
6766/79); Lei Municipal n°® 1640/74 (Cdodigo de
Obras de Araguari); Lei Municipal n® 2021/81
(altera LM n° 1640/74); Lei Municipal n°
034/2004 (Plano Diretor de Araguari).

A figura 48 mostra a fotografia do projeto original
arquivado na PMA. Trata-se de uma prancha
unica composta por uma planta baixa do conjun-
to, quadro de areas completo, dimensionamento
das vias e quadras. Também nao foram encon-
trados registros do Memorial Descritivo nos ar-

quivos da PMA.

b) Implantagéo atual:

Hoje, o conjunto € delimitado pela Rua das Ma-

deiras, Rua dos Eucaliptos, Rua dos Jequitibas

e pelo leito dos trilhos da FCA, apresentando fortes caracteristicas de
borda urbana. O entorno imediato possui predominancia residencial, mas
ha uma quantidade significativa de equipamentos industriais (sobretudo
os de olaria). Os pontos comerciais e de servigos sao distribuidos ao lon-
go da Rua Orlando César Vieira, e apresentam certa diversificacéo ja que
este conjunto a regido onde se insere séo bastante isoladas do restante

da cidade (figura 49).

Quanto aos equipamentos, sao de abrangéncia local e predominantemen-
te educacionais, havendo baixa oferta de servicos de saude, lazer e re-
creagao. O equipamento de maior abrangéncia em seu entorno é o SE-
SI/SENAI, contudo a baixa oferta de acessos entre 0 conjunto e a porgao
onde este equipamento esta inserido restringe seu uso pelos moradores

da COHAB.

O entorno apresenta um adensamento médio-baixo nas por¢des norte e
oeste e médio-alto nas porgdes sul e leste. As conexdes do conjunto com

a cidade sao restritas, dando-se predominantemente através do trecho
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NEVES
3 - QUADRA POLIESPORTIVA
4 - ESCOLA ESTADUAL SAO JUDAS TADEU
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Figura 49: Insercao do CHIS Allan Kardec no entorno imediato, no bairro Sao Sebastido. Fonte da imagem: Google Earth. Adaptacdo: Autora, 2016.
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urbano da MG-223 (ao sul do conjunto), e pela
rodovia MG-414 (ao norte do Bairro Sdo Sebas-

tiao).

Quanto aos acessos (figura 29), ha baixissima
oferta tanto para automoéveis quanto para pedes-
tres, dando-se predominantemente pelas rodo-

vias citadas e pela passarela para pedestres

Figura 50: Rodovia MG-223, acesso ao CHIS Allan Kardec.
Foto: Autora, 2016.

Sao Sebastiao sobre o leito dos trilhos. Segundo a PMA, ha previsao de
entrega de um viaduto conectando os bairros Sao Sebastiao e Goias ain-

da no ano de 2016.

MCMV VILA DOS IPES IE Il

a) Projeto aprovado:

O MCMYV Vila dos Ipés | e Il foi projetado pelo arquiteto Alessandre Cam-
pos, e aprovado pela PMA em 2013. Foi implantado em duas etapas nos
anos de 2014 e 2015, através do programa MCMV Il com recursos do
PAC Il. Sua aprovacgao foi normatizada pelas leis: Lei Federal n°6766/79
(Parcelamento do Solo); Lei Federal n° 9785/99 (altera LF n°6766/79); Lei
Municipal n°1640/74 (Cdédigo de Obras de Araguari); Lei Municipal
n°2021/81 (altera LM n°1640/74); Lei Municipal n°034/2004 (Plano Diretor
de Araguari); Lei Municipal n°064/2009 (altera LM n°1640/74); LM n°
101/2014 (altera LM n°1640/74).
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Figura 51: Cépia do projeto original do CHIS Vila dos Ipés Il. Fonte da imagem: PMA. Adaptacdo: Autora, 2016.
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do projeto original do CHIS Vila dos Ipés I. Fonte da imagem: PMA. Adaptac

Copia

Figura 52



Este foi o unico conjunto entre os pesquisados
em que se teve acesso ao projeto completo em
meio digital, representado nas figuras 51 e 52. E
composto por planta baixa do conjunto, planta
de situacao urbana, planta topografica e quadro
de areas completo. Nao foi disponibilizado o

Memorial Descritivo pela PMA.

Figura 53: Rua Jodo Rodrigues da Cunha, acesso ao CHIS Vila
dos Ipés | e Il. Foto: Autora, 2016.



b) Implantagéo atual:

Atualmente, o conjunto é delimitado pelas ruas Jordao Rodrigues da Cu-
nha, “B”, “E” e pela Av. 1, sendo seu entorno caracterizado predominan-
temente por vazios urbanos com caracteristicas e usos rurais. Por ser
completamente isolado do restante da cidade, apresenta pouquissimos
pontos comerciais e de servigos, que estao distribuidos ao longo da Av. A.
Quanto aos equipamentos, o conjunto apresenta duas creches que ainda
nao estao em funcionamento. O entorno apresenta dois equipamentos de
grande porte que atendem a cidade: o Cemitério Municipal e o Presidio
Municipal. Nao ha oferta de equipamentos voltados ao esporte, recreagao

e lazer (figura 54).

As conexdes com a malha urbana consolidada sao inexistentes, sendo o
unico acesso ao conjunto realizado pela Rua Jordao Rodrigues da Silva
(figura 53), que ¢é insuficiente para o trafego de veiculos e completamente
inadequado para pedestres e ciclistas, ja que nao ha passeios ou ciclo-

faixas.
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LEGENDA

1 - CRECHE AINDA SEM FUNCIONAMENTO

2 - CRECHE AINDA SEM FUNCIONAMENTO

3 - PRESIDIO MUNICIPAL

4 - CEMITERIO MUNICIPAL

5 - CEM PROF.° HERMENEGILDO MARQUES VELOSO
BAIRRO OURO VERDE

A - AREA PARA UBS (NAO IMPLANTADA)
C - AREA PARA ESCOLA MUNICIPAL (NAO IMPLANTADA)

Figura 54: Insercao do CHIS Vila dos Ipés | e Il no entorno imediato, no bairro Parque dos Verdes. Fonte da imagem: Google Earth. Adaptacao: Autora, 2016.
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PERFIL DAS IMPLANTAGOES

O “Quadro-Sintese 1: Perfil das Implanta¢des”
(figuras 55a/55b) traz as principais informacoes
acerca das propostas projetuais para os espa-
¢os construidos e os espacgos livres publicos.
Trata da quantificagao das tipologias espaciais,

suas dimensobes, sua configuragao e oferta.

No item “Caracteriza¢ao”, foram relacionadas as
informacgdes sobre as datas de aprovacéao e im-
plantagcao, a localizagdo do conjunto na cidade,
o programa habitacional de origem, a fonte dos
recursos financeiros e a populagdo estimada
para o inicio da implantag¢ao (considerou-se uma
média de 4 a 5 integrantes por familia de classe
baixa entre os anos de 1965 e 2015, de forma

que o indice Populacéo Inicial = n° integrantes x



n° de unidades habitacionais).

No item “Perfil dos Espagos Construidos” foram relacionadas as tipologias
espaciais das areas ocupadas, as quantidades ofertadas e o dimensio-

namento padrao destes espacos.

No item “Perfil dos Espacos Livres Publicos” foram quantificados os tipos
de espacos livres publicos propostos no projeto (ELP total — todos os tipos
de espacos livres publicos, ELP viario — ruas, avenidas, calgadas, ELP
nao-viario — pragas, areas verdes, espacos de lazer) e a propor¢ao entre
os tipos ofertados (ELP total = ELP viario + ELP nao-viario), bem como
sua taxa de oferta por habitante (dividiu-se a area ofertada de cada tipo
de ELP pelo numero de habitantes estimado no inicio da ocupagao), além

de relacionar as dimensdes-padrao das vias e passeios publicos.

Para os conjuntos nos quais o projeto original néo apresenta os dimensi-
onamentos dos espagos e 0 quadro de area completo, as medidas foram
mensuradas no programa AutoCAD com a sobreposi¢cao do projeto origi-

nal sobre a imagem aérea.
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[UADRD - SINTESE I: PERFIL DAS PROPOSTAS

Parametro Vila Paraiso Vila Op. Gutierrez Ouro Verde Allan Kardec Portal dos Ipés l e ll
g | A Aprov. | Implant. 1965 | 1967 1980 | 1981 1990 | 1991 2006 | 2007 2013 | 2015
=z
[
g B Localizagao Bairro Paraiso Bairro Gutierrez Bairro Ouro Verde Bairro Sao Sebastido | B. Parque dos Verdes
s C | Programa | recurso COHAB/MG | BNH Emborcagéao | CEMIG COHAB/MG | CEF COHAB/MG | L.Gerais MCMV Il | PAC II
=T
“lb Populagao inicial 1.500 a 1.795 hab. 2.532 a 3.165 hab. 3.604 a 4.505 hab. 976 a 1.220 hab. 4.000 a 5.000 hab.
E | Area total conjunto 128.393 m? | 100% 406.530 m* | 100% 208.310 m? | 100% 111.471 m? | 100% 314.662 m? | 100%
F | Area ocupadaresid | 95.550 m?|74,41% 195.306 m? | 48,04% 131.155 m? | 62,96% 63.121 m? | 56,62% 166.531 m? | 52,92%
G | Area ocup. Instituc. 8.986 m? | 7% 4.815m?| 1,18% - 5.355m? | 4,8% 6.528 m? | 2,08%
{72
g H | Areaocupadatotal | 104.536 m? | 81,41% 200.121 m? | 49,22% 131.155 m? | 62,96% 68.476 m? | 61,42% 173.059 m? | 55%
= .
= Quadra mais
g || 42 x 118m 38x341m 45 x 268 m 58x218m 20x 344 m
= extensa
a.
2 | J | Ne°total unidades 375 633 901 244 1000
(]
= Lote padrao
F K 11x22m| 242 m? 12,5 x 28 m | 350 m? 6,5 x 20 m |130 m? 10 x 29 m | 290 m? 8x20m | 160 m?
= (+ recorrente)
a
L | Tipologias edilicas 40m? | 45m? | 58m? 37m?| 44 m? | 51 m? 2342 m*| 20,20 m? 49 m? 55 m?
& doiloh F=3m|6m|8m; L=2 e F=3|3,56m;L=15e |[F=5m | L = 1,5m e | Frontal=5m|Lat = Frontal = 1 Om; Lat. =
ecuos do lote
M o 2,5m|0 e 2m|2 e 3m; 5mi1,5e55m|1,5e |var. |Om e var; Fd =| 1,5me 1,5m|Fundos | 1,5m e 1,65m; Fundos =
radrao
P Fd= 3m| 9m; 5,5m; Fd=16,5/15[16m; | 10m a 15m ou variav.; = 13m a variavel; variavel;

Figura 55a: Quadro-sintese 1: Perfil das propostas. Elaboracdo: Autora, 2016
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Parametro Vila Paraiso Vila Op. Gutierrez Ouro Verde Allan Kardec Portal dos Ipés | e Il
N ELP total 23.857 m*| 18,59% 206.409 m? | 50,78% 77.155 m? | 37,04% 42995 m? | 38.6% 141.605 m* | 45%
O ELP sotal Mils Entre 13,3m%hab e Entre 65,21 m? e Entre 17,12m?hab e Entre 35 2m?*hab e Entre 28,3m%*hab e
; 15.9m%*hab 81,5 m*hab 21,4m%¥hab 44md/hab 35.4m*hab
P Pracas 8.106 m? | 6,32% . - % .
§ Q Areas verdes - 111.792 m* | 27,5% 6.096 m*| 2,92% 3121 m?* | 2,8% 24467 m* | 7.7%
L — |
& | R | gLp N-Viario total 8.106 m* | 6,32% 111.792 m? | 27,5% 6.096 m?| 2,92% 3121 m?*| 2,8% 24 467 m? | 7,7%
E S ELP Nao-Viario / Entre 4 5m?/hab e Entre 35,32m?hab e Entre 1,35 m/hab e Entre 2,63 m?/hab e Entre 4,9 m*/hab e
E_ habitante 5,.4m?%hab 44 1m¥hab 1,69 m¥hab 3,19 m¥hab 6,1 m¥hab
T Vias 15.751 m? | 12,27% 81.261 m*| 19,98% 67.375m? | 32,36% 34515m* | 31% 92.630m? | 295 %
=
< | U Canteiros - 13.356 m? | 3.3% 3.684 m* | 1,76% 5.359 m? | 4,8% 24508 m*| 7,8%
E v ELP Viario total 15.751 m? | 12,27% 94 617 m? | 23,28% 71.059 m?| 34,12% 39.874 m? | 35.8% 117.138 m? | 37,3%
= w ELP Viario / Entre 8,8m?hab e Entre 29,89 m*/hab e Entre 15,8 m*/hab e Entre 32,7 m*hab e Entre 23,4 m?/hab e
g habitante 10,5m?hab 37,3 m?hab 19,7 m*hab 408 m?*hab 29,3 m?*hab
X Caixa das Vias- Ruas: 7m Ruas: 11,5 m Ruas: 9m Ruas: 7m
Ruas-5me10m
Padrao Av.s:22m | 24m |38 m | Avenidas: 22 m |30 m | Avenidas:22m |24 m | Avenidas: 36 m|35m
Y Passeio Padrao - 2m|5m(av.) Larg. 1ma25mlarg. 3 m Larg. 2,5m Larg.
Z | Canteiros Padrao - 4m|35m|18m 6m | 14m Larg. 10m | 7m Larg. 14m | 16m Larg.

Figura 55b: Quadro-sintese 1: Perfil das propostas (cont.). Elaboracdo: Autora, 2016

177




3721 FAMMETRDS PROJETUAIS comparar as principais influéncias da legislacdo no Desenho dos conjun-

tos e na sua oferta de Condi¢gdes de uso (os outros dois critérios de anali-
Conforme colocado, este critério refere-se ao

se).
conjunto de requisitos projetuais minimos, defi-
nidos pela legislacdo urbanistica, ao qual um
projeto de loteamento de interesse social deve

atender.

Tais requisitos foram relacionados no “Quadro-
sintese 2: Parametros Projetuais — Proposta x
Implantacao”, que trata da relacdo comparativa
entre os critérios exigidos pelas legislagdes vi-
gentes na época em que cada conjunto foi proje-
tado, a aplicagdo dos pardmetros no projeto e a
situacdo observada atualmente nas implanta-

coes.

Procurou-se relacionar os paradmetros projetuais

com os critérios acima analisados, a fim de
178



OUADRD-SINTESE 2: PARAMETROS PROJETUAIS - PROPOSTA x IMPLANTAGAD

legislagao desobriga;

(1) Decreto-Lei Federal n® 58/37 . o Plano Estadual Casas
Legislagao vigente Ano Aprovagao 1965 Programa Habitacional
d : (2) Decreto-Lei Federal n°® 271/67 para o Povo
urante a
elaboracéo do (3) Decreto-Lei Estadual n® 7364/64 Ano Implantagdo 1967 Orgao Financiador BNH
) (4) Lei Municipal n° 45/48 (Belo Horizonte)
R (5) Decreto-Lei Municipal n® 61/30 (BH) Periodo de Analise | 2014-2016 Autoria do Projeto COHAB/MG
PARAMETROS PROJETUAIS MINIMOS PROJETO SITUAGAO ATUAL
; yors .| Nao representalindica | Falta: rede pluvial;
Representagdo | Planta do imével e do loteamento com todos os requisitos técnicos e legais; ) .
- ) g » toda a infraestrutura | calgcadas e vias
grafica do indicacdo da situacdo urbana; da locagao, das dimensdes e da numeragao dos i .
A : . 5 . - minima, nem projeto | adequadas; ELP
Projeto lotes; das dimensdes e da nomenclatura das vias de comunicagao e espagos L )
i : S paisagistico j@ que a | qualificados;
Urbanistico | livres; das construgdes e bem-feitorias; (1)

Zona urbana: edificagdo continua das povoagdes, partes adjacentes e as areas

Implantada em borda

=
w2
g Situagao o L . Nao representa Planta
(= que, a critério dos Municipios, possivelmente venham a ser ocupadas por ’ - urbana; malha com
= B Urbana e . . . de Situagdo Urbana e ~
= edificagbes continuas dentro dos proximos 10 anos (2); Para habitagdo popular é | poucas conexoes
= Ocupagao inser¢ao no entorno; )
(=] permitida implantagdo em pontos afastados da zona suburbana, e nas vilas (4); diretas com o entorno;
§ o Terreno plano e falta de
(] Topografia e o ~ Nao representa a ) )
| i Sem restrigdes ou recomendacoes rede pluvial = prejuizos
sitio topografia; .
ao escoamento pluvial;
Predominantemente Conforme proposto,
o = residencial; algumas | mas teve uma praga
D Usos Sem restrigdes ou recomendagoes o .
instituicdes, pragas e | suprimida por uso
sistema viario; institucional;
Atende a norma | Grande parte das
E Lote minimo | Testada min.= 10m | Area mini. = 200m2(4) (quadro-sintese 1, | testadas sem
parametro K); permeabilidade visual,
Tipologias Atende a norma | Grande parte alterada
F i Casas padronizadas; Area min. = 13,560m? | Area max. = 60m? (4) p
arquitetonicas (quadro-sintese 1); e/ou ampliada;

Figura 56a: Quadro-sintese 2: Parametros projetuais - proposta x implantacao COHAB Vila Paraiso. Elaboracao: Autora, 2016

179




Figura 56b: Quadro-sintese 2: Parametros projetuais - proposta x implantacao COHAB Vila Paraiso. Elaboracao:
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Autora, 2016

A maior parte dos
Grande parte atende a )
Implantagdo | Tx. ocupacdo = 50%; Afast. front. = 6m; Afast. lat. = permite construgdo em uma . recuos frontais  foi
G ) . o ) norma (quadro-sintese
edificagao das divisas; Fundos = livre; (4) ocupada por garagens e
1, parametro L);
outras ampliagdes;
. ’ : .| Propde escola e sede | Possui escola, UBSF,
Equipamentos | Reserva de édreas para Escola, Igreja, Centro Social, Parques Infantis, . .
H : . - social, reserva area | delegacia da mulher e
urbanos Abastecimento e outras obras para conforto e convivio comunitario; (3) o .
para novas instituicoes; | sede social;
Provavelmente
Infraestrutura | Poderdo ser servidos de agua e esgotos sanitarios, bem como de luz elétrica; (3) | Ndo propde, ja que a .
| o - X ~ o L ) executados apos a
minima Os servigos de agua, luz e esgotos ficardo a cargo do proprietario do lote; (3) legislagao desobriga; %
ocupagao;
Pragas com mobiliario,
= = : . | Propde pragas como a0
L2 ELP nao- Reserva de areas para parques Infantis e outras obras para conforto e convivio ) arborizagao e
=< | J L 2 areas de convivio, mas :
% viarios comunitario; (3) . ) _ equipamentos
o nao propode qualificagao; 2
p— genéricos;
—
= ) Nao propoe | Caixa das vias foi ainda
(==} Sistema de ) i ) )
§ : : o pavimentagdo nas vias, | mais reduzida que a
= K Circulagdo | | Sem restrigbes ou recomendagdes A
c ; que possuem largura | proposta, prejudicando
ELP viarios )
bem estreita; o fluxo;
Nao foram propostos e | Executados sobre a via,
B : Caso sejam propostos: Larg. Min. = 1,5m; Tipos de calgamento: a) chapa de | ndo houve reserva de | com largura entre 0,5 e
asseio
L - cimento; b) mosaico do tipo portugués; ¢) ladrilhos ou pedras plasticas; d) lajes de | area nao edificavel na | 1,5m; por vezes sao
Ublico
4 pedra ja existentes; (5) testada dos lotes; ocupados por postes ou
arvores. Irregulares;
Arborizacdo restrita as
: 2 g ; 2 : pracas e Quase
_ Caso seja proposta: Proibida no leito viario; Permitida no passeio, quando | Ndo propde, ja que a |
M Arborizagao o . : 5 . inexistente nas ruas e
alargado; Permitida no canteiro central de avenidas, (5) legislagao desobriga; )
as vezes implantadas
nas calgadas;




OUADRD-SINTESE 2: PARAMETROS PROJETUAIS - PROPOSTA x IMPLANTAGAD

o Hidrelétrica de
Legislagdo vigente | (1) Lei Federal n® 6766/79 Ano Aprovagao 1980 Programa Habitacional ik
mborcacga
durante a (2) Lei Municipal n® 1640/74 (alterada)
elaboragdo do | (3) Lei Municipal n° 2021/81 (altera LM et e 20 s Orgéo Financiador o
projeto 1640/74) Periodo de Andlise | 2014-2016 Autoria do Projeto Andrade Gutierrez
PARAMETROS PROJETUAIS MINIMOS PROJETO SITUAGAO ATUAL
Levantamento planialtimétrico, com curvas de niveis de metro em metro, dreas de | Ndo representa/indica .
T . o ) ) ) Falta: rede pluvial e
Representagédo | lotes e testadas minimas, indicagao das residéncias, escolas, mercados, pragas, | toda a infraestrutura _ .
- g i ) L . ~ espacgos livres publicos
A grafica do | e as caracteristicas técnicas e urbanisticas (2); Projeto completo com subdivisdo | minima; Nao apresenta ioiiftsaics .
I 1
=~ Projeto das quadras em lotes; sistema de vias com a hierarquia; dimensodes; perfis | projeto paisagistico ja q. )
o= G2y N . . ) . viarios quanto ndo-
] Urbanistico longitudinais e transversais das vias e pragas; marcos de alinhamento e | que a legislagao i
— Vi '
= nivelamento; todas as linhas de escoamento das aguas pluviais;(1) desobriga;
£
— Em zonas urbanas ou de expansao urbana, definidas por lei municipal (1); Casas | Nao representa Planta | Implantada em borda
=
g Situagao operarias poderdo localizadas em pontos afastados da zona suburbana (2); Para | de Situagao Urbana e | urbana com enclaves
% B Urbana e os arruamentos, pragas, avenidas, areas verdes, playgroonds, escolas, | insercdo no entorno. | como ferrovia e
% Ocupacgao mercados, prédios publicos, ou seja, espacgos publicos livres e construidos, | Ndo indica existéncia de | aeroporto; ndo  se
; porcentagem minima entre 35 e 40% (2); APP no entorno; relaciona com a APP;
= Possui declividade
o i Nao representa a
Topografia e | Construgdo em terreno seco ou artificialmente enxuto, rodeada sempre de areas : acentuada e malha
Cc ) topografia ou indica as
sitio livres (2); viaria perpendicular as
condigbes do terreno;
curvas de nivel;
Predominantemente Predominantemente
6 U Permitido residencial, comercial, servigos e industrial de pequeno porte na Zona | residencial com areas | residencial com areas
S0s
Suburbana; institucionais, areas | verdes abundantes e
verdes e sistema viario; | abandonadas;
£ faisia Testada min.= 8m | Area minima = 160m? para conjuntos de habitagdo de | Atende a norma | Parte das testadas sem
ote minimo
interesse social; (2) (quadro-sintese 1); permeabilidade visual;

Figura 57a: Quadro-sintese 2: Parametros projetuais - proposta x implantac¢do Vila Operadora Gutierrez. Elaboracao: Autora, 2016

181




VILA OPERADORA GUTIERREZ

Figura 57b: Quadro-sintese 2: Parametros projetuais - proposta x implantacdo Vila Operadora Gutierrez. Elaboracao: Autora, 2016

182

Tipologias ’ Atende a norma | Grande parte alterada
F o Area max. = 60m? (2)
arquitetonicas (quadro-sintese 1); e/ou ampliada;
y o Grande parte tém
Implantagao | Afastamento frontal = 6m; Afast. laterais = 1,5m podendo ser diminuido mas | Atende a norma o
G = : y ampliagoes nos
edificacao nunca extinto; Fundos = afastamento livre; (2) (quadro-sintese 1); -
quintais;
. 5 Possui escola, UBSF,
Equipamentos | Reserva de areas para equipamentos de educagao, cultura, saude, lazer e | Atende a norma | )
H . - . igreja, quadra esportiva
urbanos similares, dentro dos 35% do total reservados para areas publicas; (1) (quadro-sintese 1);
(sem conservagao);
Apresentar arruamentos, aguas pluviais, esgotos, meios-fios, pavimentagdo das ; - Provavelmente  foram
Nao propde no projeto,
i Infraestrutura | ruas, pragas e avenidas, boas condigdes de moradia e vivéncia, no prazo de um a 4 lealsiack executados apdés a
ue a islagao
minima dois anos (2); a pavimentagdo das ruas podera ser dispensada quando as ld c:m o ocupagao; nao ha rede
esobriga;
construgdes forem de conjuntos habitacionais populares; (3) 9 pluvial;
. . ) ) Supera a reserva | Grandes areas verdes
ELP néao- Destinar areas proporcionais a densidade de ocupagao prevista para a gleba, e . ;
J . ) . e minima de areas, mas | desqualificadas e sem
viarios integrando a porcentagem minima de 35% de areas publicas do loteamento; (1) ) : )
nao propde qualificagdo; | destinagdo especifica;
' T ; , Propde prolongamento | A malha foi alterada, e
) Destinar areas proporcionais a densidade de ocupagao prevista para a gleba, ) ) _
Sistemade | . - das avenidas do | tem maior conexao. Sua
) integrando a porcentagem minima de 35% de areas publicas do loteamento (1); o )
K Circulagao | i . ) E ! . ) entorno; nao indica | posigdo aumenta a
o as vias deverdo articular-se com as vias adjacentes oficiais, existentes ou . .
ELP viarios : . . topografia € pavimento; | velocidade de
projetadas, e harmonizar-se com a topografia local; (1) ) )
malha interna fechada; escoamento pluvial;
E obrigatéria a construgdo do passeio em toda a testada dos terrenos localizados | Foram propostos, mas | Provavelmente  foram
¢ Passeio em logradouros providos de calgamento; O tipo de passeio sera indicado pela | ndo houve indicagdo de | executados apés a
publico Secretaria de Viacdo e Obras Publicas; Podera ser adotado qualquer tipo de | que seriam | ocupagao; possuem
passeio, dependendo do local, a juizo da Prefeitura; (2) pavimentados; pavimentacao irregular;
g s ) < ” o i3 Os canteiros e areas
Todas as avenidas, pragas, ruas, logradouros publicos da cidade, serao | Nao propde, ja que a .
. 3 s —_— verdes sdo densamente
M Arborizagao | arborizados pela Prefeitura, que sera feita apés a construgdo de mureta e de | legislagao deixa a cargo )
. : : : ; arborizados, as ruas
passeio na testada do lote, quer esteja construido e ocupado, quer esteja vago;(2) | da prefeitura;
apenas pontualmente;




OUADRO-SINTESE 2: PARAMETROS PROJETUAIS - PROPOSTA x IMPLANTACAD

Figura 58a: Quadro-sintese 2: Parametros projetuais - proposta x implantacdo COHAB Ouro Verde. Elaboracao
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: Autora, 2016

i ° " I3
Loglaingha Vigenis, | 17} ek Fadeinl n G7RGTS (Se BiAc0Ns) | Anoprovagsio 1990 | Programa Habitacional COHAB-MG
" ’ (2) Lei Municipal n® 1640/74 (alterada)
urante a ’ ;
(3) Lei Municipal n® 2021/81 (altera Ano Implantagao 1991 0!’950 Financiador CEF
elaboragédo do
: 1640/74)
projeto ; e Periodo de Analise 2014-2016 Autoria do Projeto Construtora EMEC
(4) Lei Municipal n® 2647/91
PARAMETROS PROJETUAIS MINIMOS PROJETO SITUAGAO ATUAL
Levantamento planialtimétrico, com curvas de niveis de metro em metro, areas de | Nao representa/indica | Falta: rede pluvial e
Representacdo | lotes e testadas minimas, indicagdo das residéncias, escolas, mercados, pragas, | toda a infraestrutura | oferta de espacgos livres
% grafica do e as caracteristicas técnicas e urbanisticas (2); Projeto completo com subdivisdo | minima, nem projeto | publicos nao-viarios, ja
Projeto das quadras em lotes; sistema de vias com a hierarquia; dimensdes; perfis | paisagistico ja que a | que a maior parte das
g Urbanistico longitudinais e transversais das vias e pragas; marcos de alinhamento e | legislagdo  desobriga; | areas verdes foi
o=
e nivelamento; todas as linhas de escoamento das aguas pluviais;(1) Baixa oferta de ELP; ocupada ilegalmente;
=
o= Em zonas urbanas ou de expansao urbana, definidas por lei municipal (1); Casas Implantada em borda
= ) ) ) Apresenta Planta de
s Situagao operarias poderdo localizadas em pontos afastados da zona suburbana (2); Para Situaggo Urb urbana, com malha
ituagdo ana e as
§ B Urbana e os arruamentos, pragas, avenidas, areas verdes, playgrounds, escolas, continua e posicionada
= 7 : - i / conexdes com a malha :
ca Ocupacgao mercados, prédios publicos, ou seja, espacgos publicos livres e construidos, 4 ; no mesmo sentido da
o entorno;
porcentagem minima entre 35 e 40% (2); malha do entorno;
Demonstra desnivel | O terreno & muito plano
c Topografiae | Construgdo em terreno seco ou artificialmente enxuto, rodeada sempre de areas | pequeno e segmentos | e a falta de rede de
sitio livres; (2) viarios perpendiculares | drenagem prejudica o
as curvas, escoamento pluvial,
Predominantemente Permanece sem
- y . ) g . " residencial com sistema | equipos urbanos, e a
Permitido residencial, comercial, servigos e industrial de pequeno porte na Zona | i ) i
D Usos viario e poucas areas | maior parte das areas
Suburbana; (2) . .
verdes; sem uso | verdes foi suprimida; ha
institucional; poucos comercios;




Figura 58b: Quadro-sintese 2: Pardmetros projetuais - proposta x implantacdo COHAB Ouro Verde. Elaboracgdo:
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Autora, 2016

. : — Nao atende a norma, | Grande parte das
Testada min.= 10m (2); Area min. = 125m? (1); Permitido para CHIS Ouro Verde )
E Lote minimo ; . . pois propoe 500 lotes | testadas sem
10 lotes com testada min. = 6m, e demais lotes com testada min. = 8 a 9,15m; (4) . )
com testada de 6,5m; permeabilidade visual;
Tipologias , Atende a norma | A grande maioria foi
F ) ) Area max. = 60m? (2), . )
arquitetonicas (quadro-sintese 1); ampliada;
. : . . Ndo atende a norma, | Maior parte dos recuos
Implantagdo | Afast. frontal = 6m; Afast. laterais = 1,5m, podendo ser diminuido mas nunca ) . ) . ) . )
G —_— 3 . pois propde edificages | foi suprimida, devido ao
edificagdo extinto; Fundos = afastamento livre; (2)
coladas nos recuos; tamanho dos lotes;
H Equipamentos | Reserva de areas para equipamentos de educagdo, cultura, saude, lazer e | Nao atende a norma; s/ | Continua sem nenhum
urbanos similares, dentro dos 35% do total reservados para areas publicas; (1) areas institucionais; equipamento urbano;
—— A pavimentagdo das ruas podera ser dispensada quando as construgdes forem | Ndo propde, ja que foi | Provavelmente
nfraestrutura
— 1. i de conjuntos habitacionais populares (3); No caso do CHIS Ouro Verde, podera o | aprovado sobre | executados apés a
minima
§ Prefeito dispensar a obra de pavimentagao das vias (4); restrigbes especiais; ocupagao; inadequados;
= ; ;
o= 2 ¢ : 5 P 2 / Nao atende a norma ja | A maior parte das areas
g ELP nao- Destinar areas proporcionais & densidade de ocupacao prevista para a gleba, _ ; .
J 2 : ik B que propoe apenas 3% | verdes foi suprimida, e o
ST viarios integrando a porcentagem minima de 35% de areas publicas do loteamento; (1) : - »
= de areas verdes; resto nac-qualificado;
=
= - 3 Destinar areas proporcionais a densidade de ocupagado prevista para a gleba, | Atende a2 norma e | As vias possuem
istema de
K Circulagdo | integrando a porcentagem minima de 35% de areas publicas do loteamento (1); | apresenta conexao, | segmentos muito longos
irculagé@o
ErEiaka as vias deverdo articular-se com as vias adjacentes oficiais, existentes ou | possuindo malha | e monotonos; permitem
viarios
projetadas, e harmonizar-se com a topografia local; (1) continua; trafego veicular rapido;
E obrigatéria a construgdo do passeio em toda a testada dos terrenos localizados | Ndo foram propostos | Executados com largura
i Passeio em logradouros providos de calgamento; O tipo de passeio sera indicado pela | passeios e nao houve | de 1 a 2,5m; por vezes
publico Secretaria de Viagao e Obras Publicas; Podera ser adotado qualquer tipo de | reserva de area nao | ocupados por postes ou
passeio, dependendo do local, a juizo da Prefeitura; (2) edificavel nos lotes; arvores. lrregulares;
; ? . = N ; Arborizagao densa nos
Todas as avenidas, pragas, ruas, logradouros publicos da cidade, serdao | Nao propde, ja que a ) g
oo > : ; iR o o canteiros centrais das
M Arborizagao | arborizados pela Prefeitura, que sera feita ap6s a construgdo de mureta e de | legislagao deixa a cargo 3
: : . . avenidas e pontual nas
passeio na testada do lote, quer esteja construido e ocupado, quer esteja vago;(2) | da prefeitura;
ruas;




(UADRO-SINTESE 2: PARAMETROS PROJETUAIS - PROPOSTA x IMPLANTAGAD

Legisiaglio vigente (1) LF n° 6766/79 (alterada) Ano Aprovagao 2006 Programa Habitacional LARES GERAIS
(2) LF n® 9785/99 (altera 6766/79)
durante a (3) LM n° 1640/74 (alterada) Ano Implantagao 2007 Orgéo Financiador CEF
elaboragao do
jet U LM 2RI o 10T Periodo de Anali 2014-2016 Autoria do Projeto COHAB-MG
rojeto eriodo de Analise - oria do Proje
e (5) LM ri° 034/2004 :
PARAMETROS PROJETUAIS MINIMOS PROJETO SITUAGAO ATUAL
Levantamento planialtimétrico, com curvas de niveis de metro em metro, areas de
S ) N&o representafindica | Falta: rede pluvial e
Representagéo | lotes e testadas minimas, indicagdo das residéncias, escolas, mercados, pragas, ;
toda a infraestrutura | espagos livres publicos
grafica do e as caracteristicas técnicas e urbanisticas (2); Projeto completo com subdivisdo : ' .
A i ) - T minima, nem projeto | qualificados, tanto
= Projeto das quadras em lotes; sistema de vias com a hierarquia; dimensdes; perfis " 5 .
] : _ . . X paisagistico ja que a |vidrios quanto nao-
o= Urbanistico | longitudinais e transversais das vias e pracas; marcos de alinhamento e : 2 iy
e ) ) . legislagao desobriga; viarios;
= nivelamento; todas as linhas de escoamento das aguas pluviais;(1)
g 5 Apresenta Planta de | Implantada em borda
= Em zonas urbanas, de expansdo urbana ou de urbanizagdo especifica (ZEIS),
fm=] Situagdo . " ; - - Situagdo Urbana, mas | urbana com enclaves
é assim definidas pelo plano diretor ou aprovadas por lei municipal (2); Para os )
B Urbana e . nao propde o | como ferrovia e vazios
E arruamentos, pragas, avenidas, areas verdes, playgroonds, escolas, mercados, )
Ocupagao y " prolongamento das vias | urbanos. Os acessos
prédios publicos, porcentagem entre 35 e 40%; (3) _ .
de entorno; sa0 precarios;
Nao permitido em terrenos alagadigos e sujeitos a inundagdes, aterrados com | Nao  representa a | O terreno € muito plano
é Topografia e | material nocivo a satde publica, com declividade igual ou superior a 30%, com | topografia ou indica as | e a falta de rede de
sitio condigdes geoldgicas que ndo aconselham a edificagdo, em areas de | condigbes do terreno e | drenagem prejudica o
preservagdo ecolégica, e onde a poluigdo impega condigdes sanitarias (2); do entorno; escoamento pluvial;
Predominantemente Predomina uso
& 0 Em Zona Especial de Interesse Social (ZEIS) é permitido uso habitacional, | residencial com areas | residencial; vias, areas
sos
comercial, servigos e institucional (5); institucionais, areas | verdes e equipamentos,
verdes e sistema viario; | foram implantados;

Figura 59a: Quadro-sintese 2: Parametros projetuais - proposta x implantacdo COHAB Allan Kardec. Elaboragao: Autora, 2016
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Figura 59b: Quadro-sintese 2: Parametros projetuais - proposta x implantacao COHAB Allan Kardec. Elaboracdo:
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Autora, 2016
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OUADRD-SINTESE 2: PARAMETROS PROJETUAIS - PROPOSTA x IMPLANTAGAD

Figura 60a: Quadro-sintese 2: Parametros projetuais - proposta x implantacdo MCMV Vila dos Ipés | e Il. Elaboragdo: Autora, 2016
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Figura 60b: Quadro-sintese 2: Parametros projetuais - proposta x implantacado MCMV Vila dos Ipés | e Il. Elaboracdo: Autora, 2016
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3.22 DESENHO
COHAB VILA PARAISD

1. Configuracéo espacial:
a) Proposta Projetual

Conforme se observa na figura 61, este conjunto
configura-se como uma implantacao de carater
horizontal, cujo espa¢o construido é predomi-
nantemente privado e residencial, enquanto o
espaco livre é predominantemente publico e via-
rio. Os espacgos publicos ocupados / construidos
sao caracterizados pelas areas de uso institu-
cional, e os espacos livres publicos nao-viarios
sao configurados como pragas, dedicadas ao

uso recreativo.



b) Situacao Atual da Implantagéo

Conforme se observa na figura 62 a predominancia de espag¢os construi-
dos residenciais se mantém na configuragao atual. Houve um aumento
em relagdo aos espacos construidos publicos (institucionais) ja que houve
a supressao de uma praga para a instalacao de uma UBSF e de uma De-
legacia da Mulher (figura 63). Portanto, os espacos livres publicos recrea-
tivos foram diminuidos. Destaca-se como modificagao nos espacgos livres
publicos viarios, a diminuicdo da caixa das vias, que passaram de uma

largura de 5m para uma largura de 3,6m (figura 64).
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~ll i S [4

CONFIGURAGAO PROPOSTA | i o

ESPACOS LIVRES x
ESPACOS CONSTRUIDOS

LEGENDA

= Espago Construido Privado de
uso Residencial

mmmm Espaco Construido Publico de
uso Institucional

mm Espaco Livre Publico de uso
Viario

Espaco Livre Publico de uso
Recreativo (ndo-viario)

Figura 61: Configuracdo dos espacos livres e construidos do CHIS Vila Paraiso proposta em projeto. Fonte mapa base: PMA. Elaboracdo: Autora, 2016.
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CONFIGURAGAO ATUAL

ESPACOS LIVRES x
ESPACOS CONSTRUIDOS

LEGENDA

Espaco Construido Privado de
uso Residencial

mmmmm Espaco Construido Publico de
uso Institucional

s Espaco Livre Publico de uso
Viario

s Espaco Livre Publico de uso
Recreativo (ndo-viario)

m m | Eixos com comercio/servigos
pontuais (1- Rua Séo José;
2 - Av. Mato Grosso)

= = = Espaco Livre Publico Recreativo
suprimido por Espago Construido
Institucional -

Figura 62: Configuracdo atual dos espacos livres e construidos do CHIS Vila Paraiso. Fonte imagem satélite: Google Earth. Elaboracdo: Autora, 2016.
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Figura 63: Supressao de praca por equipamento institucio-
nal no CHIS Vila Paraiso. Foto: Autora, 2016.

Figura 64: Estreitamento na largura das vias no CHIS Vila
Paraiso. Foto: Autora, 2016.

2. Forma e distribuicdo espacial:

a) Proposta Projetual

Como é possivel observar na figura 65, este conjunto possui uma forma
geométrica regular, tendendo a propor¢des mais quadradas do que retan-
gulares. Em relagao aos espacgos construidos privados, suas quadras
possuem forma predominantemente retangular, com trés padrdes de dis-
tribuicao dos lotes: quadras com fachadas de lote nas quatro faces, qua-
dras com fachadas de lote em trés faces e quadras com fachadas de lote
em duas faces. Predomina na proposta o tipo de quadra com fachadas
em todos os lados, diminuindo a ocorréncia de “ruas cegas” nas porgoes
oeste e sul do conjunto. Ja as quadras com fachadas em apenas dois la-
dos estéo concentradas nas por¢des norte e leste do conjunto, desestimu-
lando sua interface com estas areas do bairro. A implantacao das edifica-
¢des nos lotes segue trés padrbes de recuo, com afastamentos frontais

curtos, médios e longos.
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FORMA E DISTRIBUIGAO
PROPOSTA

ESPACOS CONSTRUIDOS

LEGENDA

I Quadras retangulares-regulares
com testadas de lotes nas quatro
faces

[ Quadras retangulares-irregulares
com testadas de lotes em duas
faces

mmm Quadras retangulares-regulares
com testadas de lotes em duas
faces

[ Quadras retangulares-regulares
com testadas de lotes em trés
faces

[ Espagos Livres Publicos Viarios
e Nao-Viarios;
Espagos Construidos Publicos
Institucionais;

Figura 65: Forma e distribuicdo dos espacos construidos do CHIS Vila Paraiso proposta em projeto. Fonte mapa base: PMA. Elaboracdo: Autora, 2016.
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FORMA E DISTRIBUIGCAO
PROPOSTA

ESPAGOS LIVRES
PUBLICOS

LEGENDA

s Malha reticulada ortogonal e
segmentada - predominam LoBECE M L
segmentos curtos e médios a2l i :

BN Espacos Livres Publicos Nao-
Viarios com forma geomeétrica
regular, tendendo ao quadrado

e Espacos Livres Publicos Nao-
Viarios com forma geométrica
irregular e residual

Figura 66: Forma e distribuicdo dos espacos livres publicos do CHIS Vila Paraiso proposta em projeto. Fonte mapa base: PMA. Elaboracdo: Autora, 2016.
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Quanto aos espagos livres publicos viarios, ob-
serva-se na figura 66 que o conjunto possui uma
malha reticulada'® ortogonal e segmentada,
formada em sua maioria por segmentos curtos e
médios que possibilitam o acesso a parte interna
tanto no sentido leste-oeste quanto no sentido
norte-sul. No entanto, a segmentacao da malha
viaria impede que o conjunto seja cruzado na
direcao leste-oeste em um segmento unico, o
que por um lado cria perspectivas interessantes
do ponto de vista do pedestre e, por outro, nédo

cria atrativos para o fluxo veicular.

190 .
Entende-se por malha urbana reticulada aquela formada por

ruas paralelas sobrepostas em duas dire¢Ges, podendo ser or-
togonais, semi-ortogonais, irregulares ou segmentadas. (MES-
QUITA, 2008 p.12)



Quanto aos espacos livres publicos nao-viarios observa-se, também na
figura 66, que predominam as formas geométricas regulares, tendendo ao
quadrado, existindo apenas um espa¢o com caracteristicas residuais.
Tais espacgos estao distribuidos de forma bastante proporcional no con-

junto, ndo tendendo nem a dispersdo nem a concentragao.

b) Situacdo Atual da Implantagdo

Observa-se, na figura 67, que o conjunto manteve o padrao formal pro-
posto no projeto. Em relagdo aos espagos construidos privados, a forma
retangular das quadras e os padrdes de distribuicdo dos lotes foram man-

tidos.

As principais alteragbées dizem respeito as fachadas dos lotes que, em
sua maioria, ou receberam muros sem permeabilidade visual ou tiveram
seus recuos frontais ocupados por ampliagbes nas edificagbes, conforme

€ possivel observar na figura 67, predominando “ruas cegas”.
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FORMA E DISTRIBUICAO
ATUAL

ESPACOS CONSTRUIDOS
LEGENDA

IR Quadras retangulares-regulares
com testadas de lotes nas quatro
faces

W Quadras retangulares-irregulare
com testadas de lotes em duas
faces

mmm Quadras retangulares-regulares
com testadas de lotes em duas
faces

[ Quadras retangulares-regulares
com testadas de lotes em trés
faces

I Espacos Livres Publicos Viarios
e Nao-Viarios;
Espagos Construidos Publicos
Institucionais;

Figura 67: Forma e distribuicao dos espacos construidos do CHIS Vila Paraiso proposta em projeto. Fonte mapa base: PMA. Elaboragdo: Autora, 2016.
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FORMA E DISTRIBUICAO
ATUAL

ESPACOS LIVRES
PUBLICOS

LEGENDA

I Malha reticulada ortogonal e
segmentada - predominam
segmentos curtos e médios

N Espacos Livres Publicos Nao-
Viarios com forma geométrica
regular, tendendo ao quadrado

p Espagos Livres Publicos Nao-
Viarios com forma geométrica
irregular e residual

B B ® Espaco Livre Publico Recreativo
suprimido por Espago Construido
Institucional

2005

Figura 68: Forma e distribuicdo atual dos espacos livres publicos do CHIS Vila Paraiso. Fonte imagem satélite: Google Earth. Elaboragdo: Autora, 2016.
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Figura 69: Exemplo de “rua cega” no CHIS Vila Paraiso.
Foto: Autora, 2016.

Figura 70: Arborizacdo no canteiro central da Av. Dr. Os-

waldo Pieruccetti. Foto: Autora, 2016.

Em relagdo aos espacos livres publicos viarios, os padroes formais e de
distribuicdo foram mantidos, mas a alteracao da caixa das vias, conforme
ja descrito, aliada a construgéo de calgadas inadequadas impede que vei-
culos e pedestres circulem de maneira adequada, conforme observado na

figura 69.

Em relagcédo aos espacos livres publicos nao-viarios, os padrdes formais e
de distribuicdo também foram mantidos, com excec¢ao de ligeiro aumento

de area na unica praga que possui forma residual.

Destaca-se a presencga de grandes canteiros centrais lineares nas aveni-
das Mato Grosso e Dr. Oswaldo Pieruccetti, que faceiam as porgdes sul e
leste do conjunto. Novamente, a inser¢do de muros e ampliagdes nos re-
cuos frontais dos lotes impedem a interagdo entre o conjunto e os cantei-

ros centrais, que sao substancialmente arborizados (figura 70).
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VILA OPERADORA GUTIERREZ

1. Configuracéo espacial:
a) Proposta Projetual

Conforme se observa na figura 71, este conjunto
configura-se como uma implantagcao de carater
horizontal, cujo espa¢o construido é predomi-
nantemente privado e residencial, enquanto o
espaco livre é predominantemente publico e
nao-viario, o que o difere dos demais conjuntos
analisados. Foi indicada na planta apenas uma
area especificas para o uso institucional, mas o
quadro de areas do projeto indica que ha outras
areas institucionais que fazem parte dos espa-
¢os livres publicos nao-viarios, que séo configu-

rados como areas verdes sem destinagao espe-



cifica de uso (Quadro-sintese 1).

b) Situacdo Atual da Implantagdo

Conforme se observa na figura 72 a predominancia de espac¢os construi-
dos residenciais se mantém na configura¢ao atual. O conjunto apresenta
ainda algumas ocupagoes ilegais em areas que nao fazem parte da pro-

posta original.

Parte dos espacos livres publicos nao-viarios (areas verdes) foi suprimida
para implantagdo de uma igreja, uma quadra de esportes e uma UBSF
(figura 73). Observa-se, ainda, a implantacdo de uma escola municipal,

ampliando o uso institucional.

Como nao se estabeleceu uma destinagao especifica para os espagos
livres publicos nao-viarios, observa-se na situagcao atual da implantagcao
que estes vem sendo ocupados ilegalmente para a ampliagao dos lotes

que os margeiam (figura 74).
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LEGENDA

w Espago Construido Priva
uso Residencial

s Espaco Construido Publico de
uso Institucional

s Espaco Livre Publico de uso
Viario - vias

—_— Espaco Livre Publico de uso
Viario - Canteiros e Rotatérias

s Espaco Livre Publico de uso
Nao-viario - Areas verdes

Figura 71: Configuracao dos espacos livres e construidos do CHIS Vila Gutierrez proposta em projeto. Fonte mapa base: PMA. Elaboragdo: Autora, 2016.
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CONFIGURAGAO

ESPACOS LIVRES x .
ESPACOS CONSTRUIDOS ‘

LEGENDA '“9; *

s Espaco Construido Privado de Espaco Livre suprimido
uso Residencial por ocupacoes ilegais

-

Espaco Construido Publico de Espacgo Livre suprimido
uso Institucional por Espaco Construido Institucional
Ry Eixos com comercio/servigos
sfaﬁ?go\;;’f flblico.da U pontuais (1- Av. Minas Gerais,
2 - Av. Batalhao Maua/de Gentome)o.qalGiot
. Espaco Livre Publico de uso
~ Viario - Canteiros e Rotatorias

Espaco Livre Publico de usg &
Nao-viario “Aré8% verdes

Figura 72: Configuracdo atual dos espacos livres e construidos do CHIS Vila Gutierrez. Fonte mapa base: PMA. Elaboracdo: Autora, 2016.
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Figura 73: Quadra de esportes na area institucional cen-
tral da Vila Gutierrez. Foto: Autora, 2016.

Figura 74: Ocupacdo ilegal na area verde central na Vila
Gutierrez. Foto: Autora, 2016.

2. Forma e distribuicao espacial:

a) Proposta Projetual

Como é possivel observar na figura 75, este conjunto possui uma forma
irregular com tendéncias organicas. Em relagdo aos espagos construidos
privados, suas quadras possuem forma predominantemente retangular-
regular, mas ha também formas retangulares-irregulares e formas triangu-
lares-irregulares. As quadras apresentam trés padrbes de distribuicao dos
lotes: quadras com fachadas de lote nas quatro faces, quadras com fa-
chadas de lote em trés faces e quadras com fachadas de lote em duas
faces. Predomina na proposta o tipo de quadra com fachadas em trés fa-
ces concentradas na area central do conjunto, com a face cega voltada
para a area verde, 0 que desestimula a interface com os espagos ocupa-
dos. Ja quanto a implantacao das edifica¢cées nos lotes, esta segue trés
padrdes de recuo, com afastamentos frontais curtos e médios, e quintais

longos.
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com testadas de
faces

com testadas de lotes em duas
faces

mmm Quadras retangulares-irregulares
com testadas de lotes em trés
faces

e Nao-Viarios;
Espacgos Const
Institucionais;

[ Quadras retangulares-irregulares
com testadas de lotes em duas
faces

Figura 75: Forma e distribui¢cdo dos espacos construidos do CHIS Vila Gutierrez proposta em projeto. Fonte mapa base: PMA. Elaboracao: Autora, 2016.
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ESPACOS LI\
PUBLICOS

LEGENDA

N Malha reticulada semi-ortogo
irregular e segmentada, com
terminagées em T tipo cul-de-sac

I Espacos Livres Publicos Nao-
Viarios com forma geométrica
linear-irregular ou retangular-irregular (areas verdes

g Espacos Livres Publicos Viarios
com forma geométrica linear (canteiros)

Figura 76: Forma e distribuicao dos espacos livres publicos do CHIS Vila Gutierrez proposta em projeto. Fonte mapa base: PMA. Elaboracdo: Autora, 2016.
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Quanto aos espagos livres publicos viarios, ob-
serva-se na figura 76 que o conjunto possui uma
malha reticulada segmentada e irregular com
terminagées em T (cul-de-sac) do tipo “espinha
de peixe”, formada em sua maioria por seg-
mentos médios e longos, que fragmenta o
conjunto em trés porgdes distintas. Esta
configuragdo possibilita que o conjunto seja
cruzado no sentido norte-sul apenas através da
Av. Minas Gerais, e que seja cruzado no sentido
leste-oeste apenas através Av. Batalhdo Maua
(atual Av. do Contorno). Assim, as ruas de
acesso as quadras residenciais tem perfil de
circulagdo local (pouco  movimentadas),
enquanto as avenidas tem perfil de eixo

(bastante movimentadas).
b) Situagédo Atual da Implantagéo



Observa-se, na figura 77, que o conjunto manteve o padréao formal pro-
posto no projeto no que se refere ao aspecto geral da implantagao. Con-
tudo, em relagédo aos espacgos construidos privados, observa-se a altera-
¢ao em algumas quadras em fung¢do da ocupacgao ilegal de areas livres
adjacentes ao conjunto, aumentando a ocorréncia de quadras retangula-
res-irregulares. A maioria das fachadas receberam muros sem permeabi-
lidade visual e apenas algumas tiveram seus recuos frontais ocupados
por ampliagdes, ja os quintais foram propostos com dimensdes conside-

raveis (figura 79).

Em relagdo aos espacos livres publicos viarios, a principal alteragéo diz
respeito a abertura dos cul-de-sacs propostos no projeto, promovendo a
ligacéo direta entre as porgbes norte e sul do conjunto através das ruas
transversais (figuras 78 e 80). Observa-se ainda que foi criada uma via no

sentido leste-oeste na area verde central do conjunto, mas o fato de as

205



FORMA E DISTRIBUIGAO

ESPACOS CONSTRUIDOG
LEGENDA &
>

Quadras triangulares-irregulares 'i;, ’
com testadas de lotes nas trés
faces

I Quadras retangulares-regulares
com testadas de lotes em duas
faces

Espago Livre suprimido
por ocupacdes ilegais

Espaco Livre suprimido
Quadras retangulares-irregulares por Espago Construido Institucienal
com testadas de lotes em trés MatE 20160 tini
faces Espagos Livres Publicos Vidrios
e NaoaViarios;
Quadras retangulares-irregti@res Espacos Construidos Publicos
com testagas de'lotes e \. Institucionais: , aqens: 6/6/2015  18°40'13.22"S - 48°11!50.64"0 elev 933 m  altitude do pont

Figura 77: Forma e distribuicao atual dos espacos construidos do CHIS Vila Gutierrez. Fonte mapa base: PMA. Elaboracao: Autora, 2016.
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FORMA E DISTRIBUICAO

ESPACOS LIVRES
PUBLICOS

LEGENDA
Malha reticulada semi-ortogonal Eépéoo Livre supfimido
irregular e segmentada por cupacoes ilegais

Cul-de-sacs descaracterizados

Espacos Livres Publicos Nao-
Viarios com forma geometrica
linear-irregular ou retangular-irregular (areas verdes)

Espacos Livres Publicos Viarios
com forma geometrica linear (g8
D 2005

Figura 78: Forma e distribuicdo atual dos espacos publicos do CHIS Vila Gutierrez. Fonte mapa base: PMA. Elaboracao: Autora, 2016.
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Figura 79: AmpliacGes e muro nos recuos frontais dos lotes
na Vila Gutierrez. Foto: Autora, 2016.

quadras que a margeiam possuirem as facha-
das cegas voltadas para a mesma, impede a
interface com as residéncias (figuras 81). No
entanto, embora a maioria dos lotes possuam
fachada voltada para as avenidas Minas Gerais
e Batalhdo Maua (do Contorno), a insergao dos
muros limita a interagdo entre as residéncias e
0s canteiros centrais que sao densamente arbo-

rizados.



208

.

e g s

Figura 80: Descaracterizacdo do cul-de-sac na Vila Gutier-
rez. Foto: Autora. 2016.

Figura 81: Arborizacdo canteiro central Av. Minas Gerais,
na Vila Gutierrez. Foto: Autora, 2016.



COHAB OURD VERDE

1. Configuracéo espacial:
a) Proposta Projetual

A figura 82 demonstra que este conjunto confi-
gura-se como uma implantagcédo de carater hori-
zontal, cujo espago construido é predominante-
mente privado e residencial, enquanto o espaco
livre € predominantemente publico e viario. Nao
ha espagos publicos ocupados/construidos ja
que néo foram propostas areas de uso institu-
cional. Os espacgos livres publicos nao-viarios
sao configurados como areas verdes sem fun-
¢ao definida, residuais do microparcelamento

das quadras.



b) Situacao Atual da Implantagéo

Observa-se na figura 83 que houve um acréscimo na area dos espagos
construidos privados, ja que os pouquissimos espacos livres publicos
nao-viarios propostos no projeto foram ilegalmente ocupados por residén-
cias (nas ruas Estacio de S4a, Sebastiao Naves e Jordao Rodrigues da
Silva) ou comércios (Av. Minas Gerais). Parte destas areas verdes tam-
bém foram subtraidas para a instalagdo de torres para o abastecimento

de agua potavel (figura 84).

As avenidas que cortam o conjunto no sentido norte-sul foram implanta-
das com canteiros centrais, o que contribuiu singelamente na oferta de
espacos livres publicos, que é bastante reduzida desde o projeto (figura

85).
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CONFIGURAGAO PROPOSTA

LEGENDA

ESPACOS LIVRES x == Eg-oo Construido Privado de
ESPACOS CONSTRUIDOS T

uso Institucional (inexistente)

s Espago Livre Publico de uso
N

mmmmn E5PacO Livre Publico Néo-Virio
areas verdes

Figura 82: Configuracdo dos espacos livres e construidos do CHIS Ouro verde proposta em projeto. Fonte mapa base: PMA. Elaboracao: Autora, 2016.
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CONFIGURAGAO ATUAL LEGENDA

, Espaco Construido Privado de
ESPACOS LIVRES x uso Residencial
ESPACOS CONSTRUIDOS s ESpaco Construido Publico de

uso Institucional (inexistente)

s Espaco Livre Publico de uso
Viario

— Espaco Livre Publico Viario
- canleiros centrais

S b T

..3? g

PE e

P Espaco Livre Publico Nao-viario
- areas verdes

® = | Eixo com comércio/servigos
pontuais (1- Av. Minas Gerais)

= = = Espaco Livre Pdblico Nao-Viano
suprimido por ompat;bes llegais
suprimido por equipamentos
de abastecimento de agua

Figura 83: Configuracdo atual dos espacos livres e construidos do CHIS Ouro verde. Fonte mapa base: PMA. Elaboracao: Autora, 2016.
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Figura 84: Torre de abastecimento de agua implantada em
area verde, vista da Av. Minas Gerais. Foto: Autora, 2016.

Figura 85: Canteiro central da Av. Dr. Oswaldo Pieruccetti.
Foto: Autora, 2016.

2. Forma e distribuicdo espacial:

a) Proposta Projetual

Este conjunto possui uma forma irregular, caracteristica de residuos de
gleba, conforme se observa na figura 86. Em relagdo aos espagos cons-
truidos privados, suas quadras tém formas predominantemente retangula-
res-regulares, mas algumas apresentam formas retangulares-irregulares.
Quanto a distribuicao dos lotes nas quadras, observa-se dois padroes:
quadras com fachadas de lote em duas faces e quadras com fachadas de
lote em uma das faces. Por esta razdo, todas as ruas e avenidas que cor-
tam o conjunto transversalmente sao conformadas por empenas cegas.
Ja a implantacao das edificagdes nos lotes segue dois padrées de recuo,

ambos com afastamento frontal médio.

Quanto aos espacos livres publicos viarios, a figura 87 demonstra que a
malha do conjunto é reticulada ortogonal formada predominantemente por
segmentos longos e conectados a malha viaria do entorno, possibilitando
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FORMA E DISTRIBUIGAO
PROPOSTA

LEGENDA
I Quadras retangulares-regulares
ESPACOS CONSTRUIDOS

[ Quadras retangulares-irregulares
com testadas de lotes em uma
das faces

com testadas de lotes em duas
faces
—_— Quadras retangulares-regulares

com testadas de lotes em duas
faces

W Espacos Livres Publicos Viarios
e Nao-Viarios;

Espagos Construidos Publicos
s Quadras retangulares-irregulares

Institucionais (inexistentes);
com testadas de lotes em uma
das faces

Figura 86: Forma e distribuicdo dos espagos construidos do CHIS Ouro verde proposta em projeto. Fonte mapa base: PMA. Elaboragdo: Autora, 2016.
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FORMA E DISTRIBUIGAO

PROPOSTA LEGEMRS
s Malha reticulada ortogonal e

ESPACOS LIVRES continua - predominam

PUBLICOS segmentos longos

B Espacos Livres Plablicos Mao-
Viarios com formas geométricas
retangular-regular ou triangular-iregular N

Figura 87: Forma e distribuicao dos espacos livres publicos do CHIS Ouro verde proposta no projeto. Fonte mapa base: PMA. Elaboracdo: Autora, 2016.
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o cruzamento do conjunto tanto no sentido nor-
te-sul quanto no sentido leste-oeste. O fato dos
quarteirées possuirem comprimento tao extenso
faz com que as ruas longitudinais apresentem
paisagem muito mondtona, dificultando a
orientagcdo do usuario, além de possibilitarem
que os veiculos trafeguem em maior velocidade.
As ruas e avenidas transversais também
possuem segmentos longos, e o fato de serem
conformadas pelas laterais dos lotes as torna

‘ruas cegas”.

Em relagao a forma e distribuicao dos espacgos
livres nao-viarios, observa-se na figura 87 que
possuem dois padrdes: retangular-regular e tri-
angular-irregular, ambos residuais. Possuem

distribuicdo desproporcional, estando mais con-



centrados na porc¢éao leste.

b) Situacdo Atual da Implantagao

Observa-se, na figura 88, que o conjunto manteve o padrao formal pro-
posto no projeto. A forma dos espagos construidos privados foi mantida
conforme proposto no projeto, mas a distribuicao dos lotes nas quadras
foi alterada pela invasao das areas verdes localizadas ao longo das ruas
transversais. Neste caso, estas quadras passaram a ter lotes com facha-

das voltadas para as quatro faces da quadra.

Por um lado, tal transformacgao possibilita maior interface entre os espa-
¢os construidos e os espacgos livres publicos viarios, sobretudo no caso
das implantagdes comerciais, diminuindo a incidéncia de “ruas cegas’.
Por outro, foi empreendida a custa da supressao das areas verdes que ja
eram demasiadamente restritas no projeto. Alias, a grande maioria dos
lotes receberam muros em suas fachadas frontais, 0 que limita a intera-

¢ao entre a residéncia e a rua.
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FORMA E DISTRIBUICAO LEGENDA

ATUAL EEN Quadras relangulares-regulares BN Quadras relangulares-iregulares m w w Espaco Livre Piblico Nao-Viario

com testadas de lotes em uma com testadas de lotes em duas suprimido por ocupagdes ilegais
‘ das faces faces
P T = u = Espaco Livre Piblico Nao-Viario

ES ACOS CONSTRUIDOS f— Quadras retangulares-reguiares g Quadras retangulares-regulares suprimido por equipamentos

mstestadas de lotes em duas com testadas de lotes nas quatro de abasteGmento de agua
s Quadras retangulares-regulares WS Espacos Livres Publicos Viarios e Nao-Viarios;

com testadas de lotes em uma Espagos Construidos Pablicos
das faces Institucionais (inexistentes);

Figura 88: Forma e distribuicdo atual dos espacos construidos do CHIS Ouro verde. Fonte mapa base: PMA. Elaboragdo: Autora, 2016.
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LEGENDA
I Malha reticulada ortogonal e e Espagos Livres Publicos Nao-
continua - predominam Viarios com forma geométrica
segmentos longos linear-regular (canteiros centrais)
| Esp_aoos Livres Publicos N?O- ® ® ® Espaco Livre Publico N3o-Viario
Viarios com forma geométrica suprimido por ocupagdes ilegais
triangular-irregular )
= m = Espaco Livre Plblico Nao-Viario
suprimido por equipamentos
de abastecimento de agua

Figura 89: Forma e distribuicdo atual dos espacos livres publicos do CHIS Ouro Verde. Fonte mapa base: PMA. Elaboragdo: Autora, 2016.

217



Em relacdo aos pouquissimos espagos livres
nao-viarios restantes, mantiveram-se os padroes
formais irregulares e residuais (figura 89). Des-
taca-se a insercdo dos canteiros centrais das
avenidas Minas Gerais e Dr. Oswaldo
Pieruccetti, que constituem as areas verdes
mais expressivas do conjunto tanto em forma
quanto em distribuicao (figura 90).

£

.t

Figura 90: Arborizacdo canteiro central Av. Minas Gerais,
na COHAB Ouro Verde. Foto: Autora, 2016.

COHAB ALLAN KARDEC

1. Configuracéo espacial:
a) Proposta Projetual

A figura 91 demonstra que este conjunto configura-se como uma implan-
tacao de carater horizontal, cujo espaco construido é predominantemente
privado e residencial, enquanto o espaco livre € predominantemente pu-
blico e viario. Os espacgos publicos ocupados / construidos sao caracteri-
zados pelas areas de uso institucional, e os espacos livres publicos nao-

viarios séao configurados como areas verdes sem funcao pré-definida.
b) Situacdo Atual da Implantagao

Foram mantidos os padrées de configuracado dos espag¢os ocupados pri-
vados, prevalecendo o uso residencial, conforme se observa na figura 92,
a excecgao de um lote que estava previsto para uso residencial, mas per-
manece desocupado atualmente.
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CONFIGURAGAO PROPOSTA

LEGENDA
ESPACOS LIVRES x Es , E Livre Pablico d
+ Espaco Construido Privado de s Espaco Livre Piblico de uso
ESPACOS CONSTRUIDOS uso Residencial Vidrio
mmmm Espaco Construido Publico de s Espaco Livre Puablico Nao-Viario) N
uso Institucional

Figura 91: Configuracdo dos espagos livres e construidos do CHIS Allan Kardec proposta em projeto. Fonte mapa base: PMA. Elaboragdo: Autora, 2016.
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uso Institucional - canteiros centrais Espaco Livre Publico Viario irregular/improvisado

Figura 92: Configuracdo atual dos espacos livres e construidos do CHIS Allan Kardec. Fonte mapa base: PMA. Elaboracgao: Autora, 2016.



Figura 93: Area verde na Av. das Madeiras no CHIS Allan
Kardec. Foto: Autora, 2016.

Figura 94: Trecho da area institucional da escola deu lugar

a rua improvisada. Foto: Autora, 2016.



Quanto aos espagos livres publicos houve um aumento na oferta, ja que
foram implantados canteiros centrais nas avenidas que nao haviam sido
propostos em projeto. Os espacgos livres publicos nao-viarios continuam
com a mesma configuragao espacial, permanecendo sem qualquer quali-
ficacao (figura 93). Em relacdo aos espacgos institucionais, foram implan-
tados uma escola municipal e um cento de assisténcia social. No entanto,
parte da quadra destinada a esta fungdo encontra-se desocupada e sen-

do utilizada como um prolongamento improvisado de via (figura 94).

2. Forma e distribuicdo espacial:

a) Proposta Projetual

Conforme se observa na figura 95, este conjunto possui uma forma irregu-
lar, caracteristica de residuos de gleba. Em relagdo aos espagos constru-
idos privados, suas quadras possuem formas predominantemente retan-
gulares-irregulares, seguidas pelas formas retangulares-regulares e trian-
gulares-irregulares.
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LEGENDA
W Quadras retangulares-imegulares W Quadras retangulares-regulares
com testadas de lotes em duas com testadas de lotes em duas
faces faces
s Quadras triangulares-imegulares B Espacos Livres Pablicos Viarios e Nao-Viarios,
zv:fasdeuumm Espacos Construidos Publicos Institucionais; N

Figura 95: Forma e distribuicdo dos espagos construidos do CHIS Allan Kardec proposta no projeto. Fonte mapa base: PMA. Elaboragdo: Autora, 2016.
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Figura 96: Forma e distribuicdo dos espacos livres publicos do CHIS Allan Kardec proposta no projeto. Fonte mapa base: PMA. Elaboracao: Autora, 2016.
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Quanto a distribuicdo dos lotes nas quadras,
observa-se dois padrdes: quadras com fachadas
de lote em duas faces e quadras com fachadas
de lote em apenas uma das faces. Por esta ra-
zao, todas as ruas e avenidas que cortam o con-
junto transversalmente sao conformadas por
empenas cegas. Nota-se, ainda, que a maior
parte das quadras é residual, de forma que pra-
ticamente todo perimetro do loteamento é face-
ado por empenas cegas. Em relagao a implan-
tacao das edificagdes nos lotes, 0 conjunto se-
gue um unico padrao de recuo, com afastamen-

to frontal médio.

Quanto aos espacos livres publicos viarios, a
figura 96 demonstra que a malha do conjunto é

reticulada ortogonal e continua, formada predo-

minantemente por segmentos longos, conectados a malha do entorno
apenas no sentido norte-sul. O fato dos quarteirdes possuirem compri-
mento tao extenso possibilita que os veiculos trafeguem em maior veloci-
dade. As ruas e avenidas transversais sado conformadas pelas laterais

dos lotes, o que as torna “ruas cegas”.

Quanto aos espacos livres publicos nao-viarios, os mesmos apresentam
forma retangular-irregular ou triangular-irregular, caracteristicas de resi-
duos do parcelamento. Sua distribuicdo € desproporcional, havendo uma

concentracao na por¢éo oeste do conjunto.

b) Situagdo Atual da Implantagao

A figura 97 demonstra que o conjunto manteve o padrao formal proposto
no projeto. A forma dos espacgos construidos privados foi mantida confor-
me projeto, com exce¢ao da quadra institucional que passou a possuir
forma retangular-irregular devido a abertura de uma via improvisada em

uma das laterais, conforme ja colocado. Quanto aos espacos livres publi
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Figura 97: Forma e distribuicdo atual dos espacos construidos do CHIS Allan Kardec. Fonte mapa base: PMA. Elabora¢do: Autora, 2016.

Quadras retangulares-regulares = = = Espaco Construido Institucional suprimido por
Espago Livre Publico Viario irregularfimprovisado

225



FORMA E DISTH@BUIGAGH
o -

13

ESPAC@S LIVRES ":- '
PUBLIOG 1 ]

- » - WLLTS
LEGENDA m— Espacos Livres Publicos Nao-Viarios ® ® ® Vias prolongadas improvisadas/
W Malha reticulada ortogonal e residuais, com forma geométrica ;
segmentada - predominam retangular-irregular e triangular-iregular s CRI Vi
segmentos curtos & médios BN Espagos Livres Publicos Viarios com forma N
geometrica linear-regular (canteiros)

Figura 98: Forma e distribuicdo atual dos espacos livres publicos do CHIS Allan Kardec. Fonte mapa base: PMA. Elaboragdo: Autora, 2016.
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cos viarios, a malha nao sofreu grandes trans-
formagdes, sendo que somente uma das vias
longitudinais foi oficialmente prolongada no sen-
tido oeste, enquanto as demais vias se esten-
dem de maneira improvisada. As vias transver-
sais também foram prolongadas de forma im-

provisada no sentido sul (figuras 98 e 99).

Em relacdo aos espacgos livres publicos nao-
viarios, os padrées formais e de distribuicao
também foram mantidos. Destaca-se a inser¢ao
dos canteiros centrais das avenidas que impac-
tam positivamente o conjunto tanto em relagao a
forma quanto a distribuicdo, apesar de estarem
bastante desqualificados. Quanto aos espacos
livres publicos nao-viarios, os padroes de forma

e distribuicdo foram mantidos conforme projeto.



Figura 99: Prolongamento improvisado da Av. das Madei-
ras no CHIS Allan Kardec. Foto: Autora, 2016.

MCMV VILA DOS IPESIE Il

1. Configuracgéo espacial:

a) Proposta Projetual
A figura 100 demonstra que este conjunto configura-se como uma implan-
tacao de carater horizontal, cujo espago construido é predominantemente

privado e residencial, enquanto o espaco livre é predominantemente pu
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Figura 100: Configuragdo dos espacos livres e construidos do CHIS Vila dos Ipés | e Il proposta em projeto. Fonte mapa base: PMA. Elaboracdo: Autora, 2016.
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blico e viario.

Os espacos publicos ocupados / construidos
sao caracterizados pelas areas de uso institu-
cional, e os espacos livres publicos nao-viarios
sao configurados areas verdes sem funcao defi-

nida, conformando trés grandes quadras.

b) Situagdo Atual da Implantagao

Como a implantagcao € muito recente (final de
2015), os padrdes de configuragdo dos espagos
foram mantidos conforme a proposta (figura
102). A unica observagao a se fazer é que os
equipamentos institucionais previstos no projeto
nao foram completamente instalados. As duas
creches propostas foram construidas, mas até

fevereiro deste ano - data da ultima visita - ain-



da nao estavam em funcionamento ou equipadas (figuras 101). Quanto a
UBS e a escola municipal propostas, as mesmas ainda nao foram implan-

tadas.

Figura 101: Creche implantada na Vila dos Ipés, ainda sem funcionamento. Foto:

Autora, 2016.
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CONFIGURAGAO ATUAL  LEGENDA

. Espago Construido Privado de g Espaco Livre Publico de uso s Espaco Livre Publico de uso

ESPACOS LIVRES x uso Residencial Virio Recreativo (n&o-viario)
ESPACOS CONSTRUIDOS g Espaco Construido Pablico de gy ESPaco Livre Publico Viario m m 1 Eixo com pouquissimos pontos
uso Institucional - canteiros centrais de comeércio local (1- Avenida A)

Figura 102: Configuracdo atual dos espacos livres e construidos do CHIS Vila dos Ipés | e Il Fonte mapa base: PMA. Elaboracdo: Autora, 2016.
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2. Forma e distribuicdo espacial:

a) Proposta Projetual

Como é possivel observar na figura 103, este
conjunto possui uma forma irregular. Em relagao
aos espacgos construidos privados, predominam
as quadras de retangular-regular, mas ha tam-
bém quadras de forma retangular-irregular e de

formas lineares regulares.

As quadras apresentam quatro padrées de dis-
tribuicdo dos lotes: quadras com testadas de
lote nas quatro faces; quadras com testadas de
lote em trés faces; quadras com testadas de lote
em duas faces; quadras com testada de lotes
em uma face (figura 103). Predomina na propos-

ta o tipo de quadra com testada de lote nas qua-



tro faces, concentradas na porgéao norte do conjunto. Na proposta nao ha

nenhuma “rua cega”.

Ja quanto a implantacédo das edificagées nos lotes, a mesma nao foi re-
presentada graficamente na proposta projetual. No entanto, levantou-se a
partir das imagens de satélite, que ha um padrao unico de recuos com

afastamento frontal longo.

Quanto aos espacos livres publicos viarios, observa-se na figura 104 que
o0 conjunto possui uma malha reticulada segmentada e irregular, onde
predominam os segmentos longos, dividindo o conjunto em trés porgdes.
O fato de ser muito segmentada e com trechos muito compridos imprime,
sobretudo aos pedestres, percursos muito longos. Desta forma, o conjun-
to s6 pode ser cruzado em um unico segmento nas diregoes leste-oeste e

norte-sul através das Avenidas A e B.
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FORMA E DISTRIBUIGAO | £GENDA

PROPOSTA BN Quadras retangulares-irregulares EEEE Quadras lineares com testadas s Espagos Livres Publicos
com testadas de lotes nas quatro de lotes em duas faces Viarios e Nao-Viarios;
faces . Espacos Construidos

ESPAQOS CONSTRU[DOS s Quadras retangulares-regulares [ Quadras retangulares-irregulares Publicos Institucionais:
com testadas de lotes nas quatro com testadas de lotes em trés
faces faces

Figura 103: Forma e distribuicdo dos espacos construidos do CHIS Vila dos Ipés | e Il proposta em projeto. Fonte mapa base: PMA. Elaboragao: Autora, 2016.
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mm Espacos Livres Publicos Nao-
Viarios com forma geomeétrica
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Figura 104: Forma e distribuicdo dos espacos livres publicos do CHIS Vila dos Ipés | e Il proposta em projeto. Fonte mapa base: PMA. Elaboracdo: Autora

2016.
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Quanto aos espacgos livres publicos n&o-viarios
observa-se, também na figura 104, que seguem
trés padrdes distintos: retangular-regular, trian-
gular-irregular e quadrado irregular. Sua distribu-
icdo € proporcional entre as extremidades e o
centro, no entanto, os quarteirbes super compri-
dos forcam os pedestres a caminhar longas dis-

tncias para acessa-los.

b) Situagdo Atual da Implantagao

Como a implantagcao é demasiadamente recen-
te, os padrdes de forma e distribuicdo dos espa-
¢os livres e construidos foi mantida (figuras 106
e 107). A unica alteracao diz respeito a criagao
de uma via improvisada na margem da por¢éo

noroeste do conjunto, que por nao ter sido pro-

posta em projeto, ndo foi asfaltada e nao possui passeio publico (figura
105). .Em relagao a implantacao das edificagdes no lote, observa-se um
acelerado processo de cercamento dos terrenos por muros, bem como de

ampliagao das residéncias para o recuo frontal.

Figura 105: Via improvisada na porcdo noroeste do CHIS Vila dos Ipés | e Il. Foto: Autora,
2016.
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FORMA E DISTRIBUICAO LEGENDA

PROPOSTA BN Quadras retangulares-irregulares Bl Quadras lineares com testadas [ Espagos Livres Publicos
com testadas de lotes nas quatro de lotes em duas faces Viarios e N&o-Viarios;
. faces ; Espacos Construidos
ESPACOS CONSTRUIDOS wws Quadras retangulares-regulares " Quadras retangulares-irregulares Publicos Institucionais;
com testadas de lotes nas quatro com testadas de lotes em trés
faces faces

Figura 106: Forma e distribuicdo atual dos espacos construidos do CHIS Vila dos Ipés | e Il. Fonte mapa base: PMA. Elaboracdo: Autora, 2016.
235



AREEEH WY SR ey ww

FORMA E DISTRIBUIGAO LEGENDA

ATUAL B Malha reticulada semi-ortogonal e segmentada  m— Espa%os Livlres Pﬁblicos' Nao-Viarios com forma
- predominam segmentos longos eomeétrica linear-irregular

ESPACOS LIVRES EEIRERY il I

PUBLlCOS BN Espacos Livres Publicos Nao-Viarios com formas ™ ® ® Via improvisada - ndo prevista em
geométricas quadrada-irregular, triangular- projeto

irregular e retangular-regular
Figura 107: Forma e distribuicao atual dos espacos livres publicos do CHIS Vila dos Ipés | e Il. Fonte mapa base: PMA. Elaboracdo: Autora, 2016.
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3.2.3 CONDICOES DE USD DOS ESPA-
COS LIVRES PUBLICOS

COHAB VILA PARAISD

a) Proposta Projetual

¢ Infraestrutura urbana minima

O projeto original nao representa ou indica as
linhas de escoamento pluvial; iluminagao publi-
ca; abastecimento de agua potavel; esgotamen-
to sanitario; a taxa de permeabilidade do solo;

se as ruas propostas serao pavimentadas;
e Adequacéo a topografia

A proposta projetual ndo representa a situacao
topografica do terreno e se havera cortes ou a-

terros;



ACESSOS E
ACESSIBILIDADE
PROPOSTA

ESPAGCOS LIVRES
PUBLICOS

LEGENDA

Princip aos
Livres Plblicos Ndo-\idrios

. Pontos de conexao com a malha
viaria do entorno

w— Ex0 de central de circulagio
sentido Norte-Sul - Trajeto
Fragmentado

Eixo de central de circulagao
sentido Leste-Oeste - Trajeto
Fragmentado

Figura 108: Acessos e Acessibilidade no CHIS Vila Paraiso na proposta projetual. Fonte mapa
base: PMA. Elaboracdo: Autora, 2016.

e Acessos e Acessibilidade
O projeto original nao representa sua inser¢do no entorno para que se
possam avaliar as conexdes entre a malha urbana existente o tecido pro-
posto. Observa-se que os segmentos fragmentados da malha e seu posi-
cionamento em relagdo as vias adjacentes dificultam o acesso direto ao
seu interior desde as vias do entorno, sobretudo para veiculos. No entan-
to, ha diversos pontos de inser¢éo a partir de conversées (figura 108). Em

relacao as possibilidades de acesso de pedestres, ha diversas maneiras
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de adentrar no conjunto a partir do entorno, mui-
to embora tais acessos nao oferecam condi¢des
adequadas ao fluxo pedonal, ja que n&do foram

propostos passeios publicos.

Quanto aos acessos aos espacos livres publicos
de recreacgao, as pragas localizadas nas extre-
midades do conjunto naturalmente apresentam
maior possibilidade de interface com o entorno,
enquanto as pragas centrais relacionam-se mais
facilmente com o contexto interno, ja que néao
sao visiveis desde o exterior. Conforme ja colo-
cado, a distribuicdo destes espacgos no conjunto
€ bastante proporcional, ndo sendo necessario
para um pedestre caminhar longas distancias
até o espaco livre publico recreativo mais préxi-

mo.

Quanto a acessibilidade, o projeto original néo indica o atendimento a
qualquer pardmetro minimo nos espagos livres publicos. Nao ha proposi-
¢ao de passeios publicos nas ruas do conjunto, tampouco indicagao de

rotas acessiveis, sinalizagoes, etc.

e Mobiliario Urbano e Arborizagao
O projeto original ndo indica nenhuma proposta de qualificagao paisagisti-
ca. Nao ha indicagdes sobre iluminagao, arborizagédo, pavimentagcao das
ruas, calcadas e pragas, projeto paisagistico, mobiliario urbano, areas
comerciais, equipamentos de esporte e lazer, ciclovias ou ciclofaixas, des-

tinacao das areas verdes, etc.

b) Situacdo Atual da Implantagao

¢ [nfraestrutura urbana minima

Atualmente todas as vias sao asfaltadas, apesar de mal conservadas; ha

iluminagao, apesar de inadequada, sobretudo para pedestres; ha rede de
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Figura 109: Torre de abastecimento de agua implantada
em Praca da Vila Paraiso. Foto: Autora, 2016.

Figura 110: Inexisténcia de “boca de lobo” e acumulo de

agua em via da Vila Paraiso. Foto: Autora, 2016.



esgotamento sanitario e abastecimento de agua potavel (figura 109); a
falta de rede de drenagem ¢é denotada pela inexisténcia de “bocas de lo-

bo”, conforme se observa na figura 110.

e Acessos e Acessibilidade

ACESSOS E
ACESSIBILIDADE
ATUAL

ESPACOS LIVRES
PUBLICOS

LEGENDA

el Principais acessos aos Espacos
Livres Piblicos Nao-Viarios

. Pontos de conexdo com a malha
viaria do entomo - Proposta

. Novos pontos de conexdo
com a malha viaria do entorno

w—— Ex0 de central de circulago
sentido Norte-Sul - Trajeto
Fragmentado

Eixo de central de circulagaa
sentido Leste-Oeste - Trajeto
Fragmentado

® ® W Espago Livre Piblico Recreativo
supnmido por Espaco Construido
Institucional

Figura 111: Acessos e Acessibilidade atual no CHIS Vila Paraiso. Fonte mapa base: PMA.
Elaboragdo: Autora, 2016.
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Figura 112: Rua sem calcada adequada e sem boca de
lobo no CHIS Vila Paraiso. Foto: Autora, 2016.

Figura 113: Praca margeada por avenida de fluxo
intenso no CHIS Vila Paraiso. Foto: Autora,2016.

O principal acesso a este conjunto desde a cidade se da pela Av. Mato
Grosso. Em relagcéo ao entorno imediato, ha um aumento nas possibilida-
des de acesso, sobretudo por automéveis, devido a abertura de novas
vias no decorrer do tempo (figura 111). Mantém-se, no entanto, malha
interna mais fragmentada que a externa nao permite atravessar o conjun-

to em segmento unico.

Em relacao aos acessos para pedestres, embora tenham sido propostos
muitos pontos de inserc¢éo, a nao proposi¢céo de passeios no projeto acar-
retou na execugédo inadequada de calgadas nas vias, com largura livre
para o deslocamento muito inferior ao aceitavel (variando entre 0,5 e
1,5m), pavimentacédo inadequada ou inexistente e mesmo presenca de

barreiras na faixa de circulacao (figura 112).

Os acessos aos espacos livres publicos recreativos também n&ao possuem
qualquer tipo de acessibilidade. Nao ha, no conjunto como um todo, sina-
lizagdes, pisos podotateis, rampas ou areas pavimentadas em condigcéo

adequada para usuarios com restricdes de mobilidade. As pragcas exter-
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nas, faceadas por duas avenidas de grande flu-
xo veicular, ndo possuem acesso seguro (tra-

vessia elevada, por exemplo) para pedestres

930

935
930

Figura 114: Implantacdo do CHIS Vila Paraiso, em alaranja-
do, entre as curvas de nivel 930m e 935m. Fonte mapa
base: PMU. Adaptacdo: Autora, 2016.



desde as margens do entorno (figura 113).

e Adequacéo a topografia

Como o terreno é praticamente plano, a orientagao da malha nao interfere
diretamente na velocidade de escoamento das aguas pluviais. A declivi-
dade praticamente nula, a baixissima quantidade de superficie permeavel,
e a auséncia de rede de escoamento pluvial comprometem a drenagem
das aguas da chuva e ocasionam pontos de alagamento nas vias. Nao

sao observados cortes ou aterros no local (figura 114);

¢ Mobiliario Urbano e Arborizacao

A arboriza¢éo das ruas do conjunto vai de pontual a inexistente, e as cal-
cadas ou possuem largura muito reduzida, ou tém barreiras que impedem
o deslocamento dos pedestres (carros estacionados, postes, etc.) ou se-
quer séo pavimentadas. A maior parte das ruas é conformada por facha-
das cegas, 0 que as torna bastante indspitas. A oferta de mobiliario urba-
no é escassa, reduzida a alguns bancos e orelhées. Nas pracas ha arbo-
rizagao, caminhos pavimentados, bancos, equipamentos de ginastica e
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Figura 115: Praca central mobiliada e cercada com alam-
brado. Foto: Autora, 2016.
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Figura 116: Praca com arborizacdo insuficiente quanto a
insolacao. Foto: Autora, 2016.

playground. Contudo, as pragas centrais, sdo cercadas com alambrado
(figura 115). O desenho da paginagao de piso e do mobiliario € genérico,
assim como a escolha da arborizagao, que por vezes € inadequada para

o clima quente e a alta insolagao da regiao (figura 116).

VILA OPERADORA GLTIERREZ

a) Proposta Projetual

¢ Infraestrutura urbana minima

O projeto original nao representa ou indica as linhas de escoamento plu-
vial; iluminagao publica; abastecimento de agua potavel; esgotamento
sanitario; a taxa de permeabilidade do solo; se as ruas propostas serao

pavimentadas;
e Adequacao a topografia
A proposta projetual nao representa a situagao topografica do terreno e se

havera cortes ou aterros;
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e Acessos e Acessibilidade

O projeto original nao representa sua inser¢ao
no entorno para que se possa avaliar as cone-
x6es entre a malha urbana existente o tecido

proposto.

Observa-se ainda que, pelo fato da malha pro-
posta possuir ruas com terminagao em T (cul-
de-sacs), as porgdes superiores do conjunto so
podem ser acessadas por automéveis pela Av.
Batalhdo Maud, enquanto as porgdes inferiores
sao acessadas apenas pela Av. Jardim Botéanico
através de sua conexao com a Av. Minas Gerais

(figura 117).

Em relagao as possibilidades de acesso de pe-
destres o projeto segue a mesma légica, ja que

apesar terem sido propostos passeios publicos



. Pontos de conexdo com a malha
viéria do entorno

® = = ® Sem eixo de central de circulagio
sentido Nordeste-Sudoeste - barreira

did Sem eixo de central de circulagio
* sentido Noroeste-sudeste - barraira

Figura 117: Acessos e Acessibilidade no CHIS Vila Paraiso na proposta projetual. Fonte mapa
base: PMA. Elaboracdo: Autora, 2016.

em todas as vias, nao foram propostos passeios ou caminhos nas areas
verdes, que funcionam como barreiras tanto ao fluxo viario quanto ao flu-
xo pedonal (figura 117). O acesso a area verde linear localizada no centro
do conjunto é realizado a partir da Av. Minas Gerais e dos cul-de-sacs,
tanto para pedestres quanto para automoveis, enquanto a area verde re-
tangular localizada na porcéao superior pode ser acessada de todos os
lados a partir da mesma avenida. Conforme ja colocado, a distribuicao
dos espacos livres publicos nao viarios é desproporcional, havendo uma

concentracédo destas areas na porgao central do conjunto, de forma que
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um pedestre poderia ter que caminhar distancias
consideraveis de sua residéncia até o espago

mais proximo.

Quanto a acessibilidade, o projeto original, néo
indica o atendimento a qualquer parametro mi-
nimo nos espacos livres publicos, ndo havendo
qualquer indicacao de rotas acessiveis, sinaliza-

¢coes, etc.

e Mobiliario Urbano e Arborizagao
O projeto original ndo indica nenhuma proposta
de qualificacao paisagistica. Nao ha indicagbes
sobre iluminag¢do, arborizagdo, pavimentacao
das ruas, projeto paisagistico, mobiliario urbano,
areas comerciais, equipamentos de esporte e
lazer, ciclovias ou ciclofaixas, destinacdo das

areas verdes, etc. Muito embora tenham sido

propostos passeios publicos no projeto, nao ha indicagdes sobre sua pa-

vimentagao, niveis e acessos desde a via.

b) Situagdo Atual da Implantagao
¢ [nfraestrutura urbana minima

Atualmente todas as vias sao asfaltadas, apesar de mal conservadas; ha
iluminagao, apesar de inadequada, sobretudo para pedestres; ha rede de
esgotamento sanitario

de v pﬁ

agua potavel; a falta de

e abastecimento

rede de drenagem plu-
vial é denotada pela
inexisténcia de “bocas
de lobo” e o desgaste

no asfalto, conforme se

observa na flgura 118. Figura 118: Rua sem boca de lobo e com asfalto desgastado

pelo escoamento pluvial na Vila Gutierrez. Foto: Autora,
2016.
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e Adequacéo a topografia

)

9

8
&

Figura 119: Implantacdo do CHIS Vila Gutierrez, em alaran-
jado, entre as curvas de nivel 920m e 935m. Fonte mapa
base: PMU. Adaptacdo: Autora, 2016.



As vias estao posicionadas quase perpendicularmente as curvas de nivel
em segmentos longos, aumentando a velocidade de escoamento das a-
guas e promovendo o desgaste do asfalto (figura 119). Ja os lotes foram
escalonados no sentido da declividade do terreno, incorrendo em peque-
nos aterros. Pelo fato de os passeios seguirem a inclinagao natural do
terreno, assim como as vias, ha desnivel consideravel em alguns pontos
entre a cal¢ada e 0 acesso a edificagao (figura 120). Apesar de n&o haver
rede de drenagem plu-

vial, as areas verdes A
abundantes na parte v
central e na borda infe-
rior do conjunto funcio-
nam como bacias de
contencdo das aguas

(figura 121).

Figura 120: Implantacdo das casas no relevo e passeio sem
acessibilidade na Vila Gutierrez. Foto: Autora, 2016.

245



Figura 121: Abundancia de areas verdes atuando como

bacias pluviais na Vila Gutierrez. Foto: Autora, 2016.

e Acessos e Acessibilidade

O principal acesso a este conjunto desde a ci-
dade se da pela Av. Minas Gerais. Em relagao
ao entorno imediato, ha um aumento nas possi-
bilidades de acesso a porgéao inferior do conjun-
to ja que os cul-de-sacs foram desconfigurados
(figura 122). Isto possibilitou que o conjunto seja
cruzado no sentido nordeste-sudoeste pelas vi-

as transversais. Em relagdo aos acessos para

ACESSOS E
ACESSIBILIDADE

ESPACOS LIVRES
PUBLICOS

LEGENDA
Principals acessoes 205
Livres Publicos Nao-Vi

Fonlos de (:t-rxe::ﬂn\!:i)m a malha " Einorde saelralide circokigao

viaria do entorno - Proposta sentido Noroeste-sudeste- Tra,um
Fragmentado

Novas pontos da cc 2

com & malha vigria do entorng

»:rall de circulagdo
Figura 122: Acessos e Acessibilidade atual no CHIS Vila Paraiso. Fonte mapa base: PMA. Ela-
boracdo: Autora, 2016.

pedestres, o fato de nao ter sido proposta pavimentagao dos passeios
desde o projeto permitiu que os mesmos fossem executados a critério dos

proprietarios, acarretando em calgadas desniveladas e inadequadas.

Quanto aos acessos aos espacos livres publicos nao-viarios, o fato de
nao terem sido propostos caminhos ou passeios pavimentados nas areas
verdes consolidou a caracteristica de barreira ao fluxo pedonal. Nao ha,

no conjunto como um todo, sinalizagées, pisos podotateis, rampas ou
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Figura 123: Area verde central sem mobilidrio e sem passeio
pavimentado na Vila Gutierrez. Foto: Autora, 2016.

Figura 124: Quadra de esportes mal conservada em area

verde central na Vila Gutierrez. Foto: Autora, 2016.



areas pavimentadas em condi¢do adequada para usuarios com restricbes

de mobilidade.

¢ Mobiliario Urbano e Arborizagdo

As avenidas e areas verdes sdo densamente arborizadas, enquanto nas
ruas a presencga de arvores € pontual. A maior parte dos lotes possui fa-
chadas muradas, 0 que torna as ruas transversais bastante indspitas, ja
que a iluminagao € insuficiente. As calgcadas sao irregulares e nao aten-

dem a qualquer paréa- l

metro de acessibilida-
de, conforme ja colo-
cado. Os espacgos li-
vres publicos nao-
viarios nao possuem
caminhos ou passeios,
conforme exposto, e

por vezes s&o tomados

errez. Foto: Autora, 2016. Foto: Autora, 2016.
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pelo mato alto (figura 123). A excecdo de um
pequeno playground instalado (figura 125) na
area verde central do conjunto, e de uma quadra
de esportes mal conservada (figura 124), os
demais espacos né&o ocupados nao possuem

qualquer mobiliario urbano ou equipamentos.

COHAB OURD VERDE

a) Proposta Projetual

¢ [nfraestrutura urbana minima

O projeto original nao representa ou indica as
linhas de escoamento pluvial; iluminagao publi-
ca; abastecimento de agua potavel; esgotamen-
to sanitario; a taxa de permeabilidade do solo;

se as ruas propostas seréo pavimentadas;

e Adequacao a topografia

99~ ‘_ ~.98

Figura 126: Fotografia da planta original do CHIS Ouro Verde com a demarcacao das curvas de
nivel conforme representadas em projeto. Fonte da planta base: PMU. Adaptacao: Autora,
2016.

A topografia foi representada no projeto, indicando um aclive de apenas
3m no sentido leste-oeste. Os segmentos mais longos da malha viaria
foram posicionados perpendicularmente as curvas de nivel, o que neste
caso é positivo para o escoamento das aguas, dada a baixissima declivi-
dade do terreno. No projeto nao ha indicagdes de cortes ou aterros (figura

126).

e Acessos e Acessibilidade
Quanto aos acessos ao conjunto desde a cidade, ha representagao no
projeto da Situagao Urbana, indicando que o principal ponto de insergao é

a Av. Minas Gerais. A malha viaria do conjunto, conforme ja colocado,
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apresenta  segmentos longos e nao-
fragmentados posicionados no mesmo sentido
da malha do entorno, o que permite varias pos-
sibilidades de insergcao tanto na direcéo leste-

oeste quanto na dire¢ao norte-sul (figura 127).

Em relagao as possibilidades de acesso de pe-
destres, ha diversas maneiras de adentrar no
conjunto a partir do entorno, muito embora tais
acessos nao oferecam condi¢gdes adequadas ao
fluxo pedonal, ja que nao foram propostos pas-
seios publicos no projeto. Quanto aos acessos
aos espacgos livres publicos nao-viarios, obser-
va-se que aqueles de forma retangular-regular
sao mais facilmente acessados pelas vias trans-
versais, com as quais possuem maior interface.
Ja os espacos livres de forma triangular-

iregular, sdo mais facilmente acessados pela
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ACESSOS E
ACESSIBILIDADE LEGENDA
PROPOSTA Principais acessos aos Espagos w"i‘):l;;e"flflrl;g
Livres Publicos Nao-Viarios v
ESPACOS LIVRES
PUBUCOS Pontos de conexao com a malha
viaria do entorno
= E|xo de central de circulagao N
sentido Norte-Sul - Trajeto
Continua

Figura 127: Acessos e Acessibilidade do CHIS Ouro na proposta projetual. Fonte da planta
base: PMU. Adaptacdo: Autora, 2016.

via diagonal (Rua Jorddo Rodrigues da Cunha). Conforme ja colocado,
sua distribuicao € desproporcional, estando mais concentrados na porgao
oeste, de forma que um pedestre fora desta area de concentragao teria
que caminhar uma distancia consideravel até o espaco livre publico nao-

viario mais préximo.

Quanto a acessibilidade, projeto original ndo indica o atendimento a qual-
quer parametro minimo nos espacos livres publicos. Nao ha proposigcéao

de passeios publicos nas ruas do conjunto, tampouco indicacédo de rotas
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acessiveis, sinalizacoes, etc.

e Mobiliario Urbano e Arborizacéo
O projeto original ndo indica nenhuma proposta
de qualificacao paisagistica. Nao ha indicacbes
sobre iluminagcdo, arborizagcdo, pavimentacao
das ruas, calgcadas e pracgas, projeto paisagisti-
co, mobiliario urbano, areas comerciais, equi-
pamentos de esporte e lazer, ciclovias ou ciclo-

faixas, destinacao das areas verdes, etc.

b) Situagdo Atual da Implantagao
¢ Infraestrutura urbana minima

Atualmente todas as vias sao asfaltadas, apesar
de mal conservadas; ha iluminacao, apesar de
inadequada, sobretudo para pedestres; e ha re-

de de esgotamento sanitario e abastecimento de

agua potavel; a falta de
rede de drenagem plu-
vial &€ denotada pela
inexisténcia de “bocas

de lobo” (figura 128).

e Adequacdo a
topografia
Embora o posiciona-
mento da malha favo-
reca o escoamento das
aguas da chuva neste
caso, a inexisténcia de
rede pluvial, denotada
pela auséncia de “bo-
cas de lobo”, aliada a
baixissima permeabili-

dade do solo, compro-
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Figura 128: Inexisténcia de bocas de lobo em rua tipica da
COHAB Ouro Verde. Foto: Autora, 2016.

Figura 129: Pontos de alagamento em rua tipica da COHAB
Ouro Verde. Foto: Autora, 2016.



mete de forma substancial a drenagem (figura

129).

e Acessos e Acessibilidade

O principal acesso a este conjunto desde a ci-
dade ainda é constituido pela Av. Minas Gerais.
Em relagao ao entorno imediato, ha um aumento
nas possibilidades de acesso devido a abertura
de novas vias no decorrer do tempo, tanto no
sentido leste-oeste quanto no sentido norte-sul

(figura 130).

Os acessos para pedestres também foram am-
pliados pela execugao de passeios publicos em
todas as vias, exceto na Rua Jorddao Rodrigues
da Cunha. No entanto, a nao proposi¢cao de

passeios no projeto possibilitou que os mesmos



ACESSOS E LEGENDA
ACESSIBILIDADE ™ Principais acessos aos Espacos == Eixo de central de circulagao

Livres Publicos Viarios e Nao-Viarios sentido Norte-Sul - Trajeto
ATUAL Fragmentado
Pontos de conexao com a malha Eixo de central de G
ESPACOS LIVRES . viaria do entomo - Proposta ™ sentido Leste-Oeste - Trajeto
PUBLICOS Fragmentado
' Novos pontos de conexao W B ® Espaco Livre Plblico Nao-Viano
com a malha viaria do entomo suprimido por ocupacles ilegais

= = = Espaco Livre Publico Nao-Vianio
suprimido por equipamentos
de abastacimento de dgua

Livres Publicos Nao-

Viarios - areas verdes

Espacos Livres Publicos Nao- N
Viarios - canteiros centrais

Figura 130: Acessos e Acessibilidade atual do CHIS Ouro. Fonte da planta base: PMU. Adapta-

¢do: Autora, 2016.
fossem executados
inadequadamente em
varios trechos, possu-
indo em alguns casos
largura inferior a 1m e
barreiras como postes,
lixeiras e arvores na

faixa de circulagao

Figura 131: pa

s N =
= L L A 23 s .
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sseio publico sem pavimentacdo e totalmen-
te inacessivel na COHAB Ouro Verde. Foto: Autora, 2016.



(figura 131).

O acesso aos unicos espacos livres publicos
nao-viarios que resistiram a ocupacgao € precario
para pedestres, ja que parte da vira que os mar-
geia nao possui passeio publico. A unica area
verde remanescente que possui alguns poucos
elementos de qualificagdo é margeada por vias
de maior fluxo, e ndo apresenta acessos segu-
ros para pedestres (travessia elevada, sinaliza-

¢ao, etc.).

e Mobiliario Urbano e Arborizagéo

Os canteiros das avenidas sdo densamente ar-
borizados, enquanto nas ruas a presenca de
arvores € pontual (figura 132). As calgadas pos-
suem largura e materiais muito variaveis, e ge-

ralmente apresentam alguma barreira para o

deslocamento. Nao ha mobiliario urbano.

Apenas uma das areas verdes nao-viarias remanescente possui alguns
elementos qualificadores (figura 133), enquanto as demais foram suprimi-
das por ocupacgdes ilegais e equipamentos, ou entdo encontram-se total-
mente abandonadas (figura 134). Apesar do problema da supressao de
espacos livres, a implantagado de comércios e servigos locais ao longo da
Av. Minas Gerais favoreceu a interface com os canteiros centrais, ja que
na proposta projetual

esta avenida era mar-

geada por empenas - pul /

cegas.

Figura 132: trecho da Av. Minas Gerais com canteiro arbori-
zado na COHAB Ouro Verde. Foto: Autora, 2016.
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Figura 133: trecho da Av. Minas Gerais com canteiro arbori-
zado na COHAB Ouro Verde. Foto: Autora, 2016.

Figura 134: antiga drea verde ocupada por equipamento de

abastecimento de dgua na COHAB Ouro Verde. Foto: Autora,
2016.



COHAB ALLAN KARDEC

a) Proposta Projetual

¢ Infraestrutura urbana minima

O projeto original ndo representa ou indica as linhas de escoamento plu-
vial; iluminagao publica; abastecimento de agua potavel; esgotamento
sanitario; a taxa de permeabilidade do solo; se as ruas propostas serao

pavimentadas;
e Adequacéo a topografia

A proposta projetual nao representa a situacao topografica do terreno ou

se havera cortes ou aterros;
¢ Acessos e Acessibilidade

Quanto aos acessos ao conjunto desde a cidade, o projeto original néo
representa a inser¢ao do conjunto no entorno de maneira que se possa

avaliar as conexdes entre a malha urbana existente o tecido proposto
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(planta de locacédo urbana genérica). Conforme
ja colocado, na proposta original apenas as vias
transversais apresentam prolongamento e liga-
¢ao com o entorno, ficando o acesso ao conjun-

to restrito a dois pontos (figura 135).

As possibilidades de acesso aos pedestres se-
guem a mesma configuracéo, além de nao ofe-
recerem condi¢oes adequadas ao fluxo pedonal,

ja que nédo foram propostos passeios publicos.

O acesso aos espacgos livres ndo-viarios tam-
bém é bastante limitado, tanto para pedestres
quanto para automoéveis, dando-se exclusiva-
mente pelas vias transversais. Conforme ja co-
locado, sua distribuicdo €& desproporcional, es-
tando mais concentrados na por¢ao leste, de

forma que um pedestre poderia ter que cami-
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vigria co enfomo gem nenhuma conexio com entomao N

Figura 135: Acessos e Acessibilidade do CHIS Allan Kardec na proposta projetual. Fonte da
planta base: PMU. Adaptacao: Autora, 2016.

nhar distancias consideraveis desde sua residéncia até o espaco livre pu-

blico nao-viario mais proximo.

Quanto a acessibilidade, o projeto original, nao indica o atendimento a
qualquer pardmetro minimo nos espacgos livres publicos. Nao ha proposi-
¢ao de passeios publicos nas ruas do conjunto, tampouco indicagao de

rotas acessiveis, sinalizagoes, etc.

¢ Mobiliario Urbano e Arborizagao
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O projeto original nao indica nenhuma proposta
de qualificacado paisagistica. Nao ha indicacoes
sobre iluminagdo, arborizagdo, pavimentacéo
das ruas, calgcadas e pracas, projeto paisagisti-
co, mobiliario urbano, areas comerciais, equi-
pamentos de esporte e lazer, ciclovias ou ciclo-
faixas, destinacao das areas verdes, etc. O leito
da ferrovia e 0 0s expressivos vazios urbanos
que cercam o conjunto, sem nenhuma proposta
de conex&o desde o projeto, contribuem ainda

mais para a desqualificagcao da paisagem.
b) Situagdo Atual da Implantagéo

¢ Infraestrutura urbana minima

Atualmente todas as vias séo asfaltadas, apesar
de mal conservadas; ha iluminacao, apesar de

inadequada, sobretudo para pedestres; e ha re-



de de esgotamento sanitario. denotada pela inexisténcia de “bocas de

lobo” (figura 137).

e Adequacédo a

topografia

Como o terreno é prati-
camente plano a orien-
tacdo da malha néo
interfere  diretamente
no escoamento das
aguas pluviais. No en-
tanto, a declividade
praticamente nula e a
auséncia de rede de
escoamento pluvial
denotada pela inexis-

téncia de “bocas de
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Figura 136: Implantacdo do CHIS Allan Kardec, em alaranja-
do, entre as curvas de nivel 920m e 935m. Fonte mapa base:
PMU. Adaptacao: Autora, 2016.



Figura 137: pontos de alagamento em rua na COHAB Allan
Kardec. Foto: Autora, 2016.

lobo”, conforme se observa na figura 137, com-

prometem a drenagem das aguas da chuva.

e Acessos e Acessibilidade

Entre os estudos de caso, este conjunto é um
dos que apresenta as piores condi¢cées de aces-
so desde as areas consolidadas da cidade, tanto
para pedestres quanto para outros veiculos. Ha
apenas duas possibilidades de acesso para au-

tomodveis e outros modais, que sao totalmente

ACESSOS E
ACESSIBILIDARE %
-y

ESPACES LIVRES 1

PUBLICQ
LEGENDA . Pontos de conexdo com a malha = = » = Eixo de central de circulagdo sentido Norte-Sul -
viaria do entorno - Proposta Trajeto sem conex&o completa com entorno
wel Principais acessos aos Espacos .
Livres Publicos N3o-Vidrios Novos pontos de conexao improvisados s » E:xg de central de circulagao sentido Leste-Oeste
. com a malha viaria do entomo Trajeto sem nenhuma conex#o com entorno

Figura 138: Fotografia da planta original do CHIS Ouro Verde com a demarcacao das curvas de
nivel conforme representadas em projeto. Fonte da planta base: PMU. Adaptacdo: Autora,
2016.

inadequadas para o fluxo pedonal. Enquanto o acesso exclusivo para pe-
destres € realizado por meio de uma passarela sobre os trilhos ferrovia-
rios, que frequentemente é rejeitada pelos usuarios devido a alta incidén-
cia de roubos e violéncia no local (figura 138). Em relacao ao entorno i-
mediato, a unica modificacdo quanto aos acessos é o prolongamento ofi-
cial da Rua Terezinha Machado Silva, ja que conforme exposto anterior-
mente, as demais vias longitudinais foram prolongadas de forma improvi-
sada, ndo apresentando infraestrutura minima para o transito de pedes
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Figura 139: prolongamento precdrio de via na COHAB Allan
Kardec. Foto: Autora, 2016.

Figura 140: passeio sem pavimentacdao na COHAB Allan
Kardec. Foto: Autora, 2016.



tres automoveis (figura 139).

Ha demarcacao de passeio na testada de todos os lotes, com dimensao
entre 2,5 e 3m, mas o fato de nao terem sido propostos em projeto possi-
bilitou que alguns trechos permanecessem sem pavimentacao até os dias

atuais (figura 140).

Os acessos aos espacos livres publicos nao-viarios continuam limitados e
precarios ja que nao apresentam nem asfalto, nem passeio publico. Con-
forme ja colocado, sua distribuicao € desproporcional, estando mais con-
centrados na porgéao leste, de forma que um pedestre pode ter que cami-
nhar uma distancia relevante de sua residéncia até o espaco livre publico

nao-viario mais préximo.

Nao ha, no conjunto como um todo, sinalizagbes, pisos podotateis, ram-
pas ou areas pavimentadas em condicdo adequada para usuarios com

restricbes de mobilidade.
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Figura 141: area verde totalmente desqualificada na CO-
HAB Allan Kardec. Foto: Autora, 2016.

Figura 142: inexisténcia de mobiliario e arborizacdo ade-

quados em avenida na COHAB Allan Kardec. Foto: Autora,
2016.

e Mobiliario Urbano e Arborizacao

Nao existem espacos livres qualificados no conjunto, sejam estes viarios
ou nao. A arborizagao nas ruas e nos canteiros das avenidas é pontual, e
nas areas verdes € inexistente. Estas ultimas, juntamente com a margem
nao edificavel da ferrovia, frequentemente sao dominadas pelo mato alto
(figura 141). Ainda hoje, existem trechos sem passeio publico pavimenta-
do e conexdes com o bairro Sao Sebastiao nao asfaltadas. Nao ha infra-
estrutura para outros modais de transporte, a iluminagao é inadequada
para a escala do pedestre, e inexistem mobiliarios publicos nos espagos

livres nao-viarios (figura 142).
MCMV VILA DOS IPESIE Il

a) Proposta Projetual

¢ Infraestrutura urbana minima

O projeto original traz a indicagao das linhas de escoamento pluvial, mas

nao esclarece como se dara a iluminagao publica, o abastecimento de
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agua potavel, o esgotamento sanitario; indica a
taxa de permeabilidade do solo e a pavimenta-

¢ao das vias e calcadas;
e Adequacéo a topografia

Quanto ao sitio, o projeto traz a planta topografi-
ca completa do terreno, que apresenta um des-
nivel de 31m em aclive no sentido norte-sul (fi-
gura 143). A segmentacdo da malha, que con-
forme ja colocado é reticulada semi-regular, ini-
be que o escoamento pluvial aconte¢a em gran-
de velocidade, a exce¢ao da Avenida A, que
possui um segmento ininterrupto de cerca de
980m. Como ha rede de escoamento, extensas
areas verdes e abundantes vazios impermea-
veis no entorno, acredita-se que a drenagem

pluvial seja facilitada. Em relagédo a implantagao
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Figura 143: planta topografica apresentada no projeto original do MCMV Vila dos Ipés. Foto

Autora, 2016.
das quadras e lotes, ndo ha indicagdes de cortes ou aterros.

e Acessos e Acessibilidade
A proposta original traz a planta de locacdo do conjunto na cidade, indi-
cando como unico acesso a Rua Jodao Rodrigues da Cunha, e demons-

trando que o conjunto € margeado por glebas ainda nao parceladas. Nao
ha propostas de outras ligagées da malha viaria do conjunto com o tecido

da cidade. Todos os modais de transporte compartiham o mesmo aces-
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$0, que é uma via simples de mao dupla, com
largura de 8m e sem passeios, que da acesso

ao Presidio e ao Cemitério.

Quanto aos acessos aos as areas verdes e can-
teiros, foram propostos passeios pavimentados
no perimetro e no centro, respectivamente, com
rampas acessiveis nas esquinas. As areas ver-
des periféricas, no entanto, possuem passeios
apenas em duas de suas faces, e nenhuma de-
las possui caminhos internos pavimentados, re-
presentando barreiras para o fluxo pedonal (figu-
ra 144). Conforme ja colocado, a distribuigao
dos espacos livres publicos é proporcional entre
as extremidades e o centro. No entanto, os
quarteirbes super compridos forcam os pedes-
tres a caminhar longas distancias para acessar

as areas verdes.

LEGENDA *

Principais acessos aos Espacos = = » » Eixo de central de circulagéo

Livres Publicos Nao-Viarios sentido Norte-Sul - Trajeto Fragmentado
e sem conex3o com a matha urbana

ACESSOS E
ACESSIBILIDADE
PROPOSTA

ESPACOS LIVRES
PUBLICOS

Pontos de conexao com a malha Eixo de central de circulagio
viéria do entorno " EEE sentido Leste-Oeste - Trajeto Continuo
mas sem conexao com a malha urbana

Figuras 144: Inexisténcia de “bocas de lobo” e acimulo de agua em via no Allan Kardec. Foto:
Autora, 2016.

e Mobiliario Urbano e Arborizagao

Nao foram propostos mobiliarios urbanos no projeto original e apenas os

canteiros das avenidas foram pontuadas arvores de forma genérica.
b) Situacdo Atual da Implantagao

¢ [nfraestrutura urbana minima
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Figura 145: presenca de bocas de lobo nas ruas do MCMV
Vila dos Ipés, demonstrando existéncia de rede pluvial.
Foto: Autora, 2016.

Figura 146: talude ndo proposto em projeto inviabilizando

quintal de algumas residéncias no MCMV Vila dos Ipés.
Foto: Autora. 2016.



Toda a infraestrutura minima foi executada, de forma que ha rede de es-
coamento pluvial (figura 145), energia elétrica, abastecimento de agua
potavel e esgotamento sanitario. A excegdo da via improvisada existente
na margem da por¢ao noroeste do conjunto, que nao foi proposta em pro-
jeto, todas as ruas e avenidas possuem asfalto e passeios publicos pavi-

mentados.
e Adequacéo a topografia

Os lotes foram escalonados no sentido da declividade do terreno, incor-
rendo em alguns cortes e aterros nao indicados no projeto. Em alguns
casos, 0s arrimos e taludes executados inutilizam completamente o ja re-
duzido espaco livre privado remanescente da ocupacgao do lote (figura

148).

e Acessos e Acessibilidade
Este conjunto, juntamente com a COHAB Allan Kardec, é o que apresen-
ta a pior condicdo de acesso desde a cidade. Conforme proposto em pro-
jeto, tanto pedestres quanto veiculos s6 podem acessa-lo através da Rua
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Figura 148: calcadas com faixa de circulacdo estreita ocu-
pada por postes, lixeiras e arvores no MCMV Vila dos Ipés.
Foto: Autora. 2016.

Figura 149: vias improvisadas e sem pavimentacdo no
MCMV Vila dos Ipés. Foto: Autora, 2016.

Joao Rodrigues da Cunha que, conforme expos-

to, é estreita, possui fluxo veicular é intenso e da
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Novos pontos de conexado com a Eixo de central de circulagao sentido
ACESSIBILIDADE el Principais acessos aos Espagos ‘ malha f.gn',: do entorno (inexistentes) Leste-Oeste - Trajeto Continuo mas
ATUAL Livres Publicos Nao-Viarios sem conexao com a malha urbana
w Eixo de central de circulacio ® B W Via improvisada - nfio prevista em
ESPACOS LIVRES Pontos de conexdo com a malha sentido Norte-Sul - Trajeto Fragmentado prqe!(;x
PUBLICOS vigria do entomo - Proposta @ sem conexo com a malha urbana

Figuras 147: Inexisténcia de “bocas de lobo” e acimulo de dgua em via no Allan Kardec. Foto:
Autora, 2016.

acesso ao Presidio e ao Cemitério, colocando pedestres e ciclistas em
risco. Os acessos as areas verdes foram executados conforme o projeto,
mantendo-se a dindmica de grandes deslocamentos em fungao da exten-

sao das quadras, o que prejudica o fluxo pedonal (figura 147).

Os passeios nao foram executados conforme o projeto original, tendo sido
reservada uma faixa nao edificavel contigua as testadas do lote para a
permeabilidade, restando uma faixa de 1,5m para deslocamento e implan-

tacao de equipamentos e arborizagao (figura 148). Neste sentido, os pas-
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Figura 150: arborizacdo pontual remanescente em darea
verde no MCMV Vila dos Ipés. Foto: Autora, 2016.

Figura 151: vias improvisadas e sem pavimentagdo no
MCMV Vila dos Ipés. Foto: Autora, 2016.



seios nao possuem largura pavimentada suficiente para um deslocamento

dentro dos parametros de acessibilidade.

Como nao foram propostas em projeto, nao ha vagas e rotas acessiveis,
sinalizagoes, piso podotatil, etc., em nenhum ponto do conjunto. Destaca-
se, conforme ja exposto, que foram criadas vias improvisadas na margem
da porcédo noroeste do conjunto, que por nédo terem sido propostas em

projeto, nao foram asfaltadas e ndo possuem passeio publico (figura 149).

e Mobiliario Urbano e Arborizagao

Nao existem espacos livres qualificados no conjunto, sejam estes viarios
ou nao. A arborizag¢ao nas ruas interfere na faixa de circulagao das calcga-
das, é inexistente nas avenidas, e nas areas verdes € pontual, remanes-
cente do processo de loteamento. Nao ha mobiliarios urbanos instalados

(figuras 150 e 151).
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CONSIDERAGOES FINAIS






Este trabalho objetivou compreender o papel da
legislagcao urbanistica na produg¢do do Sistema
de Espacgos Livres Publicos em conjuntos de
Habitacdo de Interesse Social, produzidos na
cidade de Araguari - Minas Gerais, entre os a-
nos de 1965 e 2015, a fim de ampliar os conhe-
cimentos acerca do complexo processo de for-
macéao e conformacgao de suas paisagens perifé-

ricas.

Partiu-se da hipétese de que a nao-
obrigatoriedade de apresentacao de um projeto
paisagistico para a aprovacédo dos loteamentos
de interesse social contribui significativamente
para a falta de qualidade ambiental urbana que
o sistema de espacgos livres destes conjuntos
apresenta, impactando diretamente na qualifica-

¢ao das paisagens periféricas da cidade.



O estudo da conformacgao intraurbana de Araguari comprovou a estreita
relacado dos CHIS com o seu processo de expansao territorial, a partir da
I6gica das implanta¢ées habitacionais. Identificou que tais conjuntos tém
papel fundamental na conformacgao das paisagens periféricas uma vez
que sempre foram implantados nas bordas urbanas de cada periodo de

urbanizacéo.

A analise da evolucdo da legislacao urbanistica deixou claro que os pa-
rametros que normatizam o projeto de loteamento de interesse social vi-
sam mais a ocupag¢ado maxima do terreno do que a qualidade espacial,
demonstrada pelo claro desequilibrio na relagdo das exigéncias quanto a
oferta de Espagos Construidos Privados e a oferta de Espacos Livres Pu-

blicos Nao-Viarios.

Demonstrou-se que nao ha, nem na legislacao federal de parcelamento
do solo, nem nas legislagdes urbanisticas municipais e estaduais, a obri-
gatoriedade de apresentacdo de um projeto paisagistico com propostas

qualitativas quanto ao desenho e as condi¢des de uso dos Espacos Livres
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Publicos, para a aprovacgao dos loteamentos de

interesse social.

A anadlise dos estudos de caso, que deu-se a
partir da avaliagédo do papel dos PARAMETROS
PROJETUAIS urbanisticos na definicdo do DE-
SENHO urbano e das CONDICOES DE USO do
sistema espacgos livres publicos dos conjuntos
de habitagdo social, desde a proposta projetual
até a realidade atual das implantag¢des, demons-

trou que:

Quanto ao desenho:

® A legislacdo urbanistica brasileira pouco
evoluiu em relagao aos parametros que
incidem sobre a configuracao, a forma e a
distribuicdo dos conjuntos, de seus espa-

¢os ocupados e de seus espacgos livres.



Pelo menos n&do em se tratando da cidade de Araguari nos ultimos

50 anos.

Desde o projeto da COHAB Vila Paraiso, até a implantagdo do
MCMYV Vila dos Ipés | e Il, ha na verdade um decréscimo na quali-
dade formal dos espagos que apresentando um DESENHO cada

vez mais RESIDUAL;

O padrao MONOFUNCIONAL dos conjuntos nao s6 vem sendo
mantido, mas AMPLIADO. A sua configuracao € limitada a predo-
minancia de Espacgos Ocupados residenciais, seguida pelos Espa-

¢os Livres Publicos Viarios;

Que os espagcos, quando CONSTRUIDOS, vém tornando-se cada
vez mais PRIVADOS e DENSAMENTE OCUPADOS; e quando LI-
VRES e PUBLICOS, vém torando-se cada vez mais RESIDUAIS e
SEM USO DEFINIDO.
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Quanto as condi¢des de uso:

® Que em relacao a garantia de infraestru-
tura, acessos e acessibilidade, mobiliario
urbano e arborizacéo, a legislacao urba-
nistica ainda coloca os CHIS no contexto

da “EXCECAQ”.

® Que no periodo entre a implantacao da
Vila Paraiso e a implantagao da Vila dos
Ipés, enrijeceu-se 0os parametros com re-
lagcdo a adequabilidade do sitio, sobretu-
do em se tratando da condi¢ao topografi-

ca.

® Que, sobretudo apos a implantacao do
Estatuto da Cidade e dos Planos Direto-

res, itens como asfalto, energia elétrica,



esgotamento sanitario e escoamento pluvial, passaram a ser en-
xergados pela legislacdo como DIREITOS UNIVERSAIS do cida-
dao, e ndo mais como “benfeitorias” para agregar valor aos empre-

endimentos.

Que pouco se avangou na legislagao urbanistica voltada a produ-
¢ao de CHIS, em relagdo a inser¢ao dos conjuntos na cidade, pre-

dominando a inadequabilidade de acessos desde a cidade.

Que em relagao a acessibilidade dos espagos livres publicos, hou-
ve um avango minimo, ja que é possivel notar pelos casos estuda-
dos que, até pouquissimo tempo, os conjuntos de CHIS sequer e-
ram entregues com passeios publicos pavimentados (CHIS Alla
Kardec em 2007, por exemplo). E ainda que, embora atualmente
este seja um item obrigatdrio, os passeios publicos nao séo enten-
didos como UNIDADES ESPACIAIS que necessitam de PROJETO
ESPECIFICO (caso das calgadas na Vila dos Ipés, que apresen-

tam acessibilidade transversal, mas nao longitudinal);
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® Que 0 maximo que se observa nos proje-
tos de parcelamento de interesse social
ATUAIS como medida de QUALIFICA-
CAO, é a proposicdo de calgadas pavi-
mentadas, postes de iluminag¢ao publica
genéricos e a definicao de covas para
mudas de arborizacdo em frente aos lo-

tes;

Assim, conclui-se a partir dos casos estudados
que nos ultimos 50 anos, a legislagao urbanisti-
ca s6 fez consolidar o processo de segregacéao
dos conjuntos habitacionais, permitindo e
consolidando um modelo habitacional cada vez

mais reducionista, hostil e segregador.

Desde a primeira legislagao estudada até a ul-

tima, da-se permissao para que as CHIS sejam

implantadas em territorios “proto-urbanos”, estimulando a especulagao

imobiliaria e a expansao do tecido urbano.

Fica evidente, a partir do estudo de caso de Araguari, que aquilo que as
prefeituras entendem por “conexao do conjunto com a malha urbana do
entorno” esta muito longe do que se pode caracterizar como uma inser¢ao
adequada. E que a falta de pardmetros legais que definam QUALIDADE
para as conexdes do conjunto com a cidade consolidada reflete na des-

qualificacao a qual sua paisagem periférica € submetida.

Isto demonstra que os parametros projetuais definidos pelas normas ur-
banas sao, além de reducionistas, voltados ao aproveitamento maximo da
gleba em detrimento da garantia de qualidade projetual. Fica claro, desde
0s requisitos para a representagcao do projeto urbanistico, que o processo
de aprovagao nao leva em conta o tremendo impacto paisagistico da im-
plantacdo de um CHIS na cidade. E ainda, que a auséncia de pardmetros
legais que definam uma propor¢ao para a oferta das diferentes tipologias

espaciais, em muito contribui para a monotonia projetual dos CHIS.
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Entende-se que a nao-obrigatoriedade de apre-
sentacdo de um projeto paisagistico contribui
significativamente para o estado de abandono
que o sistema de espacgos publicos destes con-
juntos apresenta. E, portanto, enxerga-se como
premente a necessidade de definicdo de novos
critérios pelo Poder Publico com vistas a execu-
¢ao de espacos livres publicos mais agradaveis,

igualitarios e ricos.

Acredita-se que existem inumeras possibilidades
projetuais exequiveis e de custo viavel que po-
deriam ser implementadas como contrapartida
dos loteadores que lucram, e muito, com a pro-

ducao da terra urbana.

A definicao de diretrizes de qualidade minima, o

estimulo a concursos de projeto e a cobranga de



contrapartidas sociais das grandes construtoras poderiam alterar dramati-

camente a paisagem urbana periférica das cidades brasileiras.

Figura 152: Acesso a Vila dos Ipés e sua relacdo com a placa indicando o presidio, numa clara

referéncia de qual seria o lugar do pobre na cidade. Foto: Autora, 2016.
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ANEXD

Lei Federal no 6.766, de 19 de dezembro de 1979.
Disp6e sobre o Parcelamento do Solo Urbano e da outras Providéncias.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA, fago saber que 0 CONGRESSO NACIONAL decreta e eu sanciono a seguinte Lei:
Art. 1°. O parcelamento do solo para fins urbanos sera regido por esta Lei.

Paragrafo Unico: Os Estados, o Distrito Federal e os Municipios poder&o estabelecer normas complementares relativas ao parcelamento do solo municipal para
adequar o previsto nesta Lei as peculiaridades regionais e locais.

CAPITULO |
Disposigdes Preliminares

Art. 2°. O parcelamento do solo urbano podera ser feito mediante loteamento ou desmembramento, observadas as disposigbes desta Lei e as das legislagbes es-
taduais e municipais pertinentes.

§ 1° Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagéo, com abertura de novas vias de circulagéo, de logradouros publicos ou pro-
longamento, modificagdo ou ampliagéo das vias existentes.

§ 2° considera-se desmembramento a subdivis&o de gleba em lotes destinados a edificagdo, com aproveitamento do sistema viario existente, desde que néo impli-
que na abertura de novas vias e logradouros publicos, nem no prolongamento, modificagéo ou ampliagdo dos ja existentes.

0 ncluido pela Lei n®9.785, de
3o (VETADO) (Incluido pela Lei n®9.785, de 1999

§ 4o Considera-se lote o terreno servido de infraestrutura basica cujas dimens6es atendam aos indices urbanisticos definidos pelo plano diretor ou lei municipal
para a zona em que se situe. (Incluido pela Lei n®9.785, de 1999)

§ 50 Consideram-se infraestrutura basica os equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminag&o publica, redes de esgoto sanitério e abasteci-
mento de agua potavel, e de energia elétrica publica e domiciliar e as vias de circulagio pavimentadas ou n&o. (Incluido pela Lei n® 9.785, de 1999)

§ 50 A infraestrutura basica dos parcelamentos é constituida pelos equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminagéo publica, esgotamento
sanitario, abastecimento de agua potavel, energia elétrica publica e domiciliar e vias de circulagéo. (Redagéo dada pela Lei n® 11.445, de 2007).

§ 60 A infraestrutura basica dos parcelamentos situados nas zonas habitacionais declaradas por lei como de interesse social (ZHIS) consistira, no minimo, de:
(Incluido pela Lei n®9.785, de 1999)

| vias de circulagao; (Incluido pela Lei n®9.785, de 1999)
[l escoamento das aguas pluviais; (Incluido pela Lei n®9.785, de 1999)
Il rede para o abastecimento de agua potavel; e (Incluido pela Lei n® 9.785, de 1999)
IV solugBes para o esgotamento sanitario e para a energia elétrica domiciliar. (Incluido pela Lei n® 9.785, de 1999)
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Art. 3°. Somente sera admitido o parcelamento do solo para fins urbanos em zonas urbanas ou de expanséo urbana, assim definidas por lei municipal.

Art. 30 Somente sera admitido o parcelamento do solo para fins urbanos em zonas urbanas, de expansé&o urbana ou de urbanizagdo especifica, assim definidas
pelo plano diretor ou aprovadas por lei municipal. (Redagéo dada pela Lei n® 9.785, de 1999)

Paragrafo unico: Nao sera permitido o parcelamento do solo:

| em terrenos alagadicos e sujeitos a inundagdes, antes de tomadas as providéncias para assegurar o escoamento das aguas;

[l em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a salide publica, sem que sejam previamente saneados;

[l em terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta por cento), salvo se atendidas exigéncias especificas das autoridades competentes;
IV em terrenos onde as condi¢des geoldgicas ndo aconselham a edificagéo;

V em areas de preservagéo ecoldgica ou naquelas onde a poluigdo impega condi¢des sanitarias suportaveis, até a sua corregéo.

CAPITULOII

Dos Requisitos Urbanisticos para Loteamento

Art. 4°. Os loteamentos dever&o atender, pelo menos, aos seguintes requisitos:

| as areas destinadas a sistema de circulagdo, a implantagéo de equipamento urbano e comunitario, bem como a espagos livres de uso publico, seréo proporcio-
nais a densidade de ocupagéo prevista para a gleba, ressalvado o disposto no § 1° deste artigo;

| as areas destinadas a sistemas de circulagéo, a implantagéo de equipamento urbano e comunitario, bem como a espagos livres de uso publico, serdo proporcio-
nais a densidade de ocupagéo prevista pelo plano diretor ou aprovada por lei municipal para a zona em que se situem. (Redagdo dada pela Lei n®9.785, de 1999)

Il os lotes terdo area minima de 125m? (cento e vinte e cinco metros quadrados) e frente minima de 5 (cinco) metros, salvo quando o loteamento se destinar a
urbanizagéo especifica ou edificagdo de conjuntos habitacionais de interesse social, previamente aprovados pelos 6rgdos publicos competentes;

[l a0 longo das aguas correntes e dormentes e das faixas de dominio publico das rodovias, ferrovias e dutos, sera obrigatéria a reserva de uma faixa non aedifi-
candi de 15 (quinze) metros de cada lado, salvo maiores exigéncias da legislagéo especifica;

[l ao longo das &guas correntes e dormentes e das faixas de dominio publico das rodovias e ferrovias, sera obrigatoria a reserva de uma faixa néoedificavel de 15
(quinze) metros de cada lado, salvo maiores exigéncias da legislagdo especifica; (Redagdo dada pela Lei n® 10.932, de 2004)

[V as vias de loteamento deverao articular-se com as vias adjacentes oficiais, existentes ou projetadas, e harmonizar-se com a topografia local.

§ 1° A percentagem de areas publicas prevista no inciso | deste artigo n&o podera ser inferior a 35% (frinta e cinco por cento) da gleba, salvo nos loteamentos des-
tinados ao uso industrial cujos lotes forem maiores do que 15.000 m? (quinze mil metros quadrados), caso em que a percentagem podera ser reduzida.

§ 10 A legislagao municipal definira, para cada zona em que se divida o territério do Municipio, os usos permitidos e os indices urbanisticos de parcelamento e
ocupagdo do solo, que incluirdo, obrigatoriamente, as &reas minimas e maximas de lotes e os coeficientes maximos de aproveitamento. (Redagéo dada pela Lei n®
9.785, de 1999)
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§ 2° Consideram-se comunitarios os equipamentos publicos de educagéo, cultura, salde, lazer e similares.

§ 30 Se necessaria, a reserva de faixa naoedificavel vinculada a dutovias sera exigida no @mbito do respectivo licenciamento ambiental, observados critérios e
parémetros que garantam a seguranga da populagéo e a protegdo do meio ambiente, conforme estabelecido nas normas técnicas pertinentes. (Incluido pela Lei n°
10.932, de 2004)

Art. 5°. O Poder Publico competente podera complementarmente exigir, em cada loteamento, a reserva de faixa non aedificandi destinada a equipamentos urba-
nos.

Paragrafo Unico: Consideram-se urbanos os equipamentos publicos de abastecimento de agua, servigos de esgotos, energia elétrica, coletas de aguas pluviais,
rede telefbnica e gas canalizado.

CAPITULO Il
Do Projeto de Loteamento

Art. 6°. Antes da elaborag&o do projeto de loteamento, o interessado devera solicitar & Prefeitura Municipal, ou ao Distrito Federal quando for o caso, que defina as
diretrizes para o uso do solo, tragado dos lotes, do sistema viario, dos espagos livres e das areas reservadas para equipamento urbano e comunitario, apresentan-
do, para este fim, requerimento e planta do imével contendo, pelo menos:

| as divisas da gleba a ser loteada;
Il as curvas de nivel a distancia adequada, quando exigidas por lei estadual ou municipal;
Il a localizagdo dos cursos d’agua, bosques e construgdes existentes;

IV a indicagdo dos arruamentos contiguos a todo o perimetro, a localizagéo das vias de comunicagdo, das areas livres, dos equipamentos urbanos e comunitarios
existentes no local ou em suas adjacéncias, com as respectivas distancias da area a ser loteada;

V o tipo de uso predominante a que o loteamento se destina;
VI as caracteristicas, dimensdes e localizagdo das zonas de uso contiguas.

Art. 7°. A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso, indicara, nas plantas apresentadas junto com o requerimento, de acordo com as diretrizes
de planejamento estadual e municipal:

| as ruas ou estradas existentes ou projetada, que compdem o sistema viério da cidade e do municipio, relacionadas com o loteamento pretendido e a serem res-
peitadas;

Il o tragado basico do sistema viario principal;

Il a localizagdo aproximada dos terrenos destinados a equipamento urbano e comunitario e das areas livres de uso publico;
IV as faixas sanitérias do terreno necessarias ao escoamento das aguas pluviais e as faixas ndo edificaveis;

V a zona ou zonas de uso predominante da area, com indicagdo dos usos compativeis.
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Paragrafo unico: As diretrizes expedidas vigorar&o pelo prazo maximo de 2 (dois) anos.
Paragrafo unico: As diretrizes expedidas vigorarao pelo prazo maximo de quatro anos. (Redagéo dada pela Lei n® 9.785, de 1999)

Art 89 (O M nio-de-menos-de-50.000 naventa mill hahitantae nadara dienan notle ede 3od diretrizes-b

Art. 8° Os Municipios com menos de cinquenta mil habitantes e aqueles cujo plano diretor contiver diretrizes de urbanizagéo para a zona em que se situe o parce-
lamento poderéo dispensar, por lei, a fase de fixagdo de diretrizes previstas nos arts. 6o e 70 desta Lei. (Redag&o dada pela Lei n® 9.785, de 1999)

Art Q° QOrian o-belo do-a-dire ac o auando-ho Uvero-broieto onten daesenhos-e-memo d 0—se nrasentado-a Prefe

Art. 9o Orientado pelo tragado e diretrizes oficiais, quando houver, o projeto, contendo desenhos, memorial descritivo e cronograma de execugdo das obras com
duragéo maxima de quatro anos, sera apresentado a Prefeitura Municipal, ou ao Distrito Federal, quando for o caso, acompanhado de certiddo atualizada da matri-
cula da gleba, expedida pelo Cartério de Registro de Iméveis competente, de certiddo negativa de tributos municipais e do competente instrumento de garantia,
ressalvado o disposto no § 4o do art. 18. (Redagédo dada pela Lei n® 9.785, de 1999)

§ 1° Os desenhos conter&o pelo menos:

| a subdivisdo das quadras em lotes, com as respectivas dimensdes e numeragéo;

[l o sistema de vias com a respectiva hierarquia;

Il as dimensdes lineares e angulares do projeto, com raios, cordas, arcos, pontos de tangéncia e angulos centrais das vias;

IV os perfis longitudinais e transversais de todas as vias de circulagéo e pragas;

V aindicag&o dos marcos de alinhamento e nivelamento localizados nos angulos de curvas e vias projetadas;

VI aindicagéo em planta e perfis de todas as linhas de escoamento das aguas pluviais.

§ 2° O memorial descritivo devera conter, obrigatoriamente, pelo menos:

| a descri¢do sucinta do loteamento, com as suas caracteristicas e a fixagdo da zona ou zonas de uso predominante;

Il as condigbes urbanisticas do loteamento e as limitagdes que incidem sobre os lotes e suas construgdes, além daquelas constantes das diretrizes fixadas;

Il aindicag&o das areas publicas que passaréo ao dominio do Municipio; (Redagéo dada pela Medida Proviséria n® 514, de 2010)
Il a indicag&o das areas publicas que passardo ao dominio do municipio no ato de registro do loteamento;
IV a enumeragéo dos equipamentos urbanos, comunitarios e dos servigos publicos ou de utilidade publica, ja existentes no loteamento e adjacéncias.
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§ 30 Caso se constate, a qualquer tempo, que a certiddo da matricula apresentada como atual ndo tem mais correspondéncia com os registros e averbagdes carto-
rérias do tempo da sua apresentag&o, além das consequéncias penais cabiveis, serdo consideradas insubsistentes tanto as diretrizes expedidas anteriormente,
quanto as aprovagdes consequentes. (Incluido pela Lei n® 9.785, de 1999)

CAPITULO IV

Art. 10. Para a aprovagéo de projeto de desmembramento, o interessado apresentara requerimento a Prefeitura Municipal, ou ao Distrito Federal quando for o ca-
s0, acompanhado de certiddo atualizada da matricula da gleba, expedida pelo Cartério de Registro de Imoveis competente, ressalvado o disposto no § 4o do art.
18, e de planta do imovel a ser desmembrado contendo: (Redag&o dada pela Lei n® 9.785, de 1999)

| aindicag@o das vias existentes e dos loteamentos préximos;
[l aindicagéo do tipo de uso predominante no local,
Il a indicag&o da divis&o de lotes pretendida na area.

Ard Anlicam-se-ao-desmembramento—no-aue-coub

Lei-

Art. 11. Aplicam-se ao desmembramento, no que couber, as disposi¢bes urbanisticas vigentes para as regides em que se situem ou, na auséncia destas, as dispo-
si¢des urbanisticas para os loteamentos. (Redagéo dada pela Lei n® 9.785, de 1999)

Paragrafo unico: O Municipio, ou o Distrito Federal quando for o caso, fixara os requisitos exigiveis para a aprovagéo de desmembramento de lotes decorrentes de
loteamento cuja destinag&o da area publica tenha sido inferior 8 minima prevista no § 1° do art. 4° desta Lei.

CAPITULO V
Da Aprovagéo do Projeto de Loteamento e Desmembramento

Art. 12. O projeto de loteamento e desmembramento devera ser aprovado pela Prefeitura Municipal, ou pelo Distrito Federal quando for o caso, a quem compete
também a fixagéo das diretrizes a que aludem os arts. 6° e 7° desta Lei, salvo a excegéo prevista no artigo seguinte.
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§ 10 O projeto aprovado devera ser executado no prazo constante do cronograma de execug&o, sob pena de caducidade da aprovagéo. (Incluido pela Lei n°
12.608, de 2012)

§ 20 Nos Municipios inseridos no cadastro nacional de municipios com areas suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande impacto, inundagdes bruscas ou
processos geologicos ou hidroldgicos correlatos, a aprovagéo do projeto de que trata o caput ficara vinculada ao atendimento dos requisitos constantes da carta
geotécnica de aptidao a urbanizagéo. (Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012) (Vigéncia)

§ 30 E vedada a aprovagéo de projeto de loteamento e desmembramento em areas de risco definidas como nZo edificaveis, no plano diretor ou em legislagéo dele
derivada. (Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012)

A . ;o ~

Art. 13. Aos Estados cabera disciplinar a aprovagéo pelos Municipios de loteamentos e desmembramentos nas seguintes condigdes: (Redagéo dada pela Lei n®
9.785, de 1999)

| quando localizados em areas de interesse especial, tais como as de protegdo aos mananciais ou ao patriménio cultural, histérico, paisagistico e arqueolégico,
assim definidas por legislagéo estadual ou federal;

[l quando o loteamento ou desmembramento localizar-se em area limitrofe do municipio, ou que pertenga a mais de um municipio, nas regiées metropolitanas ou
em aglomeragdes urbanas, definidas em lei estadual ou federal

[l quando o loteamento abranger &rea superior a 1.000.000 mZ,

Paragrafo unico: No caso de loteamento ou desmembramento localizado em area de municipio integrante de regido metropolitana, 0 exame e a anuéncia prévia a
aprovagéo do projeto caberdo a autoridade metropolitana.

Art. 14. Os Estados definirdo, por decreto, as areas de protegéo especial, previstas no inciso | do artigo anterior.

Art. 15. Os Estados estabelecerdo, por decreto, as normas a que dever&o submeter-se os projetos de loteamento e desmembramento nas areas previstas no art.
13, observadas as disposi¢es desta Lei.

Paragrafo unico: Na regulamentagéo das normas previstas neste artigo, o Estado procurara atender as exigéncias urbanisticas do planejamento municipal.

A A lei-murn N 1M M-aue-Um men LR 3-\ ntado com-tods

Art. 16. A lei municipal definira os prazos para que um projeto de parcelamento apresentado seja aprovado ou rejeitado e para que as obras executadas sejam
aceitas ou recusadas. (Redagéo dada pela Lei n® 9.785, de 1999)
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§ 10 Transcorridos os prazos sem a manifestagéo do Poder Publico, o projeto sera considerado rejeitado ou as obras recusadas, assegurada a indenizagéo por
eventuais danos derivados da omiss&o. (Incluido pela Lei n® 9.785, de 1999)

§ 20 Nos Municipios cuja legislagéo for omissa, os prazos serdo de noventa dias para a aprovagéo ou rejeigéo e de sessenta dias para a aceitag@o ou recusa fun-
damentada das obras de urbanizagao. (Incluido pela Lei n® 9.785, de 1999)

Art. 17. Os espagos livres de uso comum, as vias e pragas, as areas destinadas a edificios publicos e outros equipamentos urbanos, constantes do projeto e do
memorial descritivo, ndo poder&o ter sua destinagéo alterada pelo loteador, desde a aprovagéo do loteamento, salvo as hipoteses de caducidade da licenga ou
desisténcia do loteador, sendo, neste caso, observadas as exigéncias do art. 23 desta Lei.

CAPITULO VI
Do Registro do Loteamento e Desmembramento

Art. 18. Aprovado o projeto de loteamento ou de desmembramento, o loteador devera submeté-lo ao registro imobiliario dentro de 180 (cento e oitenta) dias, sob
pena de caducidade da aprovagéo, acompanhado dos seguintes documentos:

| titulo de propriedade do imovel ou certiddo da matricula, ressalvado o disposto nos §§ 40 e 50; (Redagéo dada pela Lei n® 9.785, de 1999)
Il histérico dos titulos de propriedade do imével, abrangendo os ultimos 20 (vintes anos), acompanhados dos respectivos comprovantes;
[ll certiddes negativas:

a) de tributos federais, estaduais e municipais incidentes sobre o imével;

b) de agBes reais referentes ao imével, pelo periodo de 10 (dez) anos;

c) de agbes penais com respeito ao crime contra o patriménio e contra a Administragdo Publica.

IV certiddes:

a) dos cartérios de protestos de titulos, em nome do loteador, pelo periodo de 10 (dez) anos;

b) de agBes pessoais relativas ao loteador, pelo periodo de 10 (dez) anos;

c) de dnus reais relativos ao imével

d) de agdes penais contra o loteador, pelo periodo de 10 (dez) anos.

291



V copia do ato de aprovagéo do loteamento e comprovante do termo de verificagdo pela Prefeitura Municipal ou pelo Distrito Federal, da execug&o das obras exigi-
das por legislagdo municipal, que incluirdo, no minimo, a execugéo das vias de circulagéo do loteamento, demarcagéo dos lotes, quadras e logradouros e das o-
bras de escoamento das aguas pluviais ou da aprovagéo de um cronograma, com a durag@o maxima de quatro anos, acompanhado de competente instrumento de
garantia para a execugéo das obras; (Redag&o dada pela Lei n®9.785, de 1999)

VI exemplar do contrato padréo de promessa de venda, ou de cess&o ou de promessa de cesséo, do qual constardo obrigatoriamente as indicagGes previstas no
art. 26 desta Lei;

VIl declaragdo do conjuge do requerente de que consente no registro do loteamento.

§ 1° Os periodos referidos nos incisos lll, alinea b e 1V, alineas a, e d, tomar&o por base a data do pedido de registro do loteamento, devendo todas elas serem
extraidas em nome daqueles que, nos mencionados periodos, tenham sido titulares de direitos reais sobre o imével.

§ 2° A existéncia de protestos, de agbes pessoais ou de agbes penais, exceto as referentes a crime contra o patriménio e contra a administragéo, néo impedira o
registro do loteamento se o requerente comprovar que esses protestos ou agées néo poderéo prejudicar os adquirentes dos lotes. Se o Oficial do Registro de Imo-
veis julgar insuficiente a comprovag&o feita, suscitara a duvida perante o juiz competente.

§ 3° A declaragéo a que se refere o inciso VIl deste artigo n&o dispensara o consentimento do declarante para os atos de alienagéo ou promessa de alienagéo de
lotes, ou de direitos a eles relativos, que venham a ser praticados pelo seu cénjuge.

§ 40 O titulo de propriedade sera dispensado quando se tratar de parcelamento popular, destinado as classes de menor renda, em imével declarado de utilidade
publica, com processo de desapropriagdo judicial em curso e imissdo provisoria na posse, desde que promovido pela Unigo, Estados, Distrito Federal, Municipios
ou suas entidades delegadas, autorizadas por lei aimplantar projetos de habitag&o. (Incluido pela Lei n® 9.785,de 1999)

§ 50 No caso de que trata o § 40, o pedido de registro do parcelamento, além dos documentos mencionados nos incisos V e VI deste artigo, sera instruido com
copias auténticas da decis&@o que tenha concedido a imisséo proviséria na posse, do decreto de desapropriagéo, do comprovante de sua publicagdo na imprensa
oficial e, quando formulado por entidades delegadas, da lei de criagéo e de seus atos constitutivos. (Incluido pela Lei n® 9.785, de 1999)

Art. 19. Examinada a documentag&o e encontrada em ordem, o Oficial do Registro de Imoveis encaminhara comunicagéo a Prefeitura e fara publicar, em resumo e
com pequeno desenho de localizagéo da area, edital do pedido de registro em 3 (trés) dias consecutivos, podendo este ser impugnado no prazo de 15 (quinze)
dias contados da data da Ultima publicag&o.

§ 1° Findo o prazo sem impugnag&o, sera feito imediatamente o registro. Se houver impugnagéo de terceiros, o Oficial do Registro de Imoveis intimara o requeren-
te e a Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso, para que sobre ela se manifestem no prazo de 5 cinco) dias, sob pena de arquivamento do
processo. Com tais manifestagbes o processo sera enviado ao juiz competente para decis&o.

§ 2° Ouvido o Ministério Publico no prazo de 5 (cinco) dias, o juiz decidira de plano ou apés instrugdo sumaria, devendo remeter ao interessado as vias ordinérias
caso a matéria exija maior indagagéo.
§ 3° Nas capitais, a publicagdo do edital se fara no Diério Oficial do Estado e num dos jornais de circulagéo diaria. Nos demais municipios, a publicagéo se fara
apenas num dos jornais locais, se houver, ou, ndo havendo, em jornal da regiéo.
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§ 4° O Oficial do Registro de Imoveis que efetuar o registro em desacordo com as exigéncias desta Lei ficara sujeito a multa equivalente a 10 (dez) vezes os emo-
lumentos regimentais fixados para o registro, na época em que for aplicada a penalidade pelo juiz corregedor do cartério, sem prejuizo das sangdes penais e admi-
nistrativas cabiveis.

§ 5° Registrado o loteamento, o Oficial de Registro comunicara, por certidéo, o seu registro a Prefeitura.
Art. 20. O registro do loteamento sera feito, por extrato, no livro préprio.

Paragrafo Unico: No Registro de Imoveis far-se-a o registro do loteamento, com uma indicagdo para cada lote, a averbagdo das alteragbes, a abertura de ruas e
pragas e as areas destinadas a espagos livres ou a equipamentos urbanos.

Art. 21. Quando a area loteada estiver situada em mais de uma circunscrigéo imobiliaria, o registro sera requerido primeiramente perante aquela em que estiver
localizada a maior parte da area loteada. Procedido o registro nessa circunscrigéo, o interessado requerera, sucessivamente, o registro do loteamento em cada
uma das demais, comprovando perante cada qual o registro efetuado na anterior, até que o loteamento seja registrado em todas. Denegado registro em qualquer
das circunscrigdes, essa decisdo sera comunicada, pelo Oficial do Registro de Imdveis, as demais para efeito de cancelamento dos registros feitos, salvo se ocor-
rer a hipétese prevista no § 4° deste artigo.

§ 1° Nenhum lote podera situar-se em mais de uma circunscrigéo.

§ 2° E defeso ao interessado processar simultaneamente, perante diferentes circunscrigdes, pedidos de registro do mesmo loteamento, sendo nulos os atos prati-
cados com infrag3o a esta norma.

§ 3° Enquanto néo procedidos todos os registros de que trata este artigo, considerar-se-a o loteamento como néo registrado para os efeitos desta Lei.

§ 4° O indeferimento do registro do loteamento em uma circunscrigdo n&o determinara o cancelamento do registro procedido em outra, se 0 motivo do indeferimen-
to naquela néo se estender a area situada sob a competéncia desta, e desde que o interessado requeira a manutengéo do registro obtido, submetido o remanes-
cente do loteamento a uma aprovag&o prévia perante a Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso.

Art. 22. Desde a data de registro do loteamento, passam a integrar o dominio do Municipio as vias e pragas, os espagos livres e as areas destinadas a edificios
publicos e outros equipamentos urbanos, constantes do projeto e do memorial descritivo.

D 'a o-Unico—N hhotese-de-b alamento-do-solo-imblantado-e-n

Paragrafo unico. Na hipétese de parcelamento do solo implantado e néo registrado, o Municipio podera requerer, por meio da apresentagéo de planta de parcela-
mento elaborada pelo loteador ou aprovada pelo Municipio e de declaragdo de que o parcelamento se encontra implantado, o registro das areas destinadas a uso
publico, que passaréo dessa forma a integrar o seu dominio. (Incluido pela Lei n® 12.424, de 2011)

Art. 23. O registro do loteamento s6 podera ser cancelado:
| por deciséo judicial;
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Il a requerimento do loteador, com anuéncia da Prefeitura, ou do Distrito Federal quando for o caso, enquanto nenhum lote houver sido objeto de contrato;
1l a requerimento conjunto do loteador e de todos os adquirentes de lotes, com anuéncia da Prefeitura, ou do Distrito Federal quando for o caso, e do Estado.

§ 1° A Prefeitura e o Estado sé poderdo se opor ao cancelamento se disto resultar inconveniente comprovado para o desenvolvimento urbano ou se ja se tiver
realizado qualquer melhoramento na area loteada ou adjacéncias.

§ 2° Nas hipdéteses dos incisos Il e ll, o Oficial do Registro de Imoveis fara publicar, em resumo, edital do pedido de cancelamento, podendo este ser impugnado
no prazo de 30 (trinta) dias contados da data da Ultima publicag&o. Findo esse prazo, com ou sem impugnagao, o processo seré remetido ao juiz competente para
homologagéo do pedido de cancelamento, ouvido o Ministério Publico.

§ 3° A homologagéo de que trata o paragrafo anterior sera precedida de vistoria judicial destinada a comprovar a inexisténcia de adquirentes instalados na area
loteada.

Art. 24. O processo de loteamento e os contratos de depositados em Cartério poderéo ser examinados por qualquer pessoa, a qualquer tempo, independentemen-
te do pagamento de custas ou emolumentos, ainda que a titulo de busca.

CAPITULO VII
Dos Contratos

Art. 25. Séo irretrataveis os compromissos de compra e venda, cessdes e promessas de cessdo, os que atribuam direito a adjudicagdo compulséria e, estando
registrados, confiram direito real oponivel a terceiros.

Art. 26. Os compromissos de compra e venda, as cessdes ou promessas de cessdo poderdo ser feitos por escritura publica ou por instrumento particular, de acor-
do com o modelo depositado na forma do inciso VI do art. 18 e conterdo, pelo menos, as seguintes indicagdes:

| nome, registro civil, cadastro fiscal no Ministério da Fazenda, nacionalidade, estado civil e residéncia dos contratantes;
[l denominagdo e situagdo do loteamento, nimero e data da inscrigéo;

1l descrigéio do lote ou dos lotes que forem objeto de compromissos, confrontagdes, area e outras caracteristicas;

IV prego, prazo, forma e local de pagamento bem como a importancia do sinal;

V taxa de juros incidentes sobre o débito em aberto e sobre as prestagbes vencidas e ndo pagas, bem como a clausula penal, nunca excedente a 10% (dez por
cento) do débito e so6 exigivel nos casos de intervengéo judicial ou de mora superior a 3 (rés) meses;

VI indicag&o sobre a quem incumbe o pagamento dos impostos e taxas incidentes sobre o lote compromissado;
VIl declaragéo das restrigdes urbanisticas convencionais do loteamento, supletivas da legislagéo pertinente.

§ 1° O contrato devera ser firmado em 3 (trés) vias ou extraidas em 3 (trés) traslados, sendo um para cada parte e o terceiro para arquivo no registro imobiliario,
apos o registro e anotagdes devidas.

§ 2° Quando o contrato houver sido firmado por procurador de qualquer das partes, sera obrigatério o arquivamento da procuragéo no registro imobiliario.
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§ 30 Admite-se, nos parcelamentos populares, a cessdo da posse em que estiverem provisoriamente imitidas a Uni&o, Estados, Distrito Federal, Municipios e suas
entidades delegadas, o que podera ocorrer por instrumento particular, ao qual se atribui, para todos os fins de direito, carater de escritura publica, ndo se aplicando
a disposigéo do inciso Il do art. 134 do Codigo Civil. (Incluido pela Lei n®9.785, de 1999)

§ 4o A cessdo da posse referida no § 30, cumpridas as obrigagdes do cessionario, constitui crédito contra o expropriante, de aceitag&o obrigatéria em garantia de
contratos de financiamentos habitacionais. (Incluido pela Lei n® 9.785, de 1999)

§ 50 Com o registro da sentenga que, em processo de desapropriagdo, fixar o valor da indenizagéo, a posse referida no § 30 converter-se-a em propriedade e a
sua cessdo, em compromisso de compra e venda ou venda e compra, conforme haja obrigagdes a cumprir ou estejam elas cumpridas, circunstancia que, demons-
tradas ao Registro de Iméveis, seréo averbadas na matricula relativa ao lote. (Incluido pela Lei n® 9.785, de 1999)

§ 6o Os compromissos de compra e venda, as cessdes e as promessas de cesséo valerdo como titulo para o registro da propriedade do lote adquirido, quando
acompanhados da respectiva prova de quitagdo. (Incluido pela Lei n® 9.785, de 1999)

Art. 27. Se aquele que se obrigou a concluir contrato de promessa de venda ou de cessdo ndo cumprir a obrigagéo, o credor podera notificar o devedor para outor-
ga do contrato ou oferecimento de impugnagéo no prazo de 15 (quinze) dias, sob pena de proceder-se ao registro de pré-contrato, passando as relagées entre as
partes a serem regidas pelo contrato padréo.

§ 1° Parafins deste artigo, terdo o mesmo valor de pré-contrato a promessa de cesséo, a proposta de compra, a reserva de lote ou qualquer, outro instrumento, do
qual conste a manifestagéo da vontade das partes, a indicagéo do lote, o prego e modo de pagamento, e a promessa de contratar.

§ 2° O registro de que trata este artigo ndo sera procedido se a parte que o requereu ndo comprovar haver cumprido a sua prestagéo, nem a oferecer na forma
devida, salvo se ainda néo exigivel.

§ 3° Havendo impugnagé&o daquele que se comprometeu a concluir o contrato, observar-se-a o disposto nos arts. 639 e 640 do Codigo de Processo Civil.

Art. 28. Qualquer alteragéo ou cancelamento parcial do loteamento registrado dependera de acordo entre o loteador e os adquirentes de lotes atingidos pela altera-
¢ao, bem como da aprovagéo pela Prefeitura Municipal, ou do Distrito Federal quando for o caso, devendo ser depositada no Registro de Iméveis, em complemen-
to ao projeto original com a devida averbagéo.

Art. 29. Aquele que adquirir a propriedade loteada mediante ato inter vivos, ou por sucess&o causa mortis, sucedera o transmitente em todos os seus direitos e
obrigagdes, ficando obrigado a respeitar os compromissos de compra e venda ou as promessas de cesséo, em todas as suas clausulas, sendo nula qualquer dis-
posicdo em contrario, ressalvado o direito do herdeiro ou legatério de renunciar a heranga ou ao legado.

Art. 30. A sentenga declaratéria de faléncia ou da insolvéncia de qualquer das partes ndo rescindira os contratos de compromisso de compra e venda ou de pro-
messa de cesséo que tenham por objeto a area loteada ou lotes da mesma. Se a faléncia ou insolvéncia for do proprietario da area loteada ou do titular de direito
sobre ela, incumbira ao sindico ou ao administrador dar cumprimento aos referidos contratos; se do adquirente do lote, seus direitos ser&o levados a praga.

Art. 31. O contrato particular pode ser transferido por simples trespasse, langado no verso das vias em poder das partes, ou por instrumento em separado, decla-
rando-se o nimero do registro do loteamento, o valor da cesséo e a qualificagéo do cessionario, para o devido registro.
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§ 1° A cessdo independe da anuéncia do loteador mas, em relagéo a este, seus efeitos sé se produzem depois de cientificado, por escrito, pelas partes ou quando
registrada a cesséo.

§ 2° Uma vez registrada a cesséo, feita sem anuéncia do loteador, o Oficial do Registro dar-Ilhe-a ciéncia, por escrito, dentro de 10 (dez) dias.
Art. 32. Vencida e n&o paga a prestagéo, o contrato sera considerado rescindido 30 (trinta) dias depois de constituido em mora o devedor.

§ 1° Para os fins deste artigo o devedor adquirente sera intimado, a requerimento do credor, pelo Oficial do Registro de Imoveis, a satisfazer as prestagbes venci-
das e as que se vencerem até a data do pagamento, 0s juros convencionados e as custas de intimagéo.

§ 2° Purgada a mora, convalescera o confrato.
§ 3° Com a certid&@o de ndo haver sido feito 0 pagamento em cartério, o vendedor requerera ao Oficial do Registro o cancelamento da averbagéo.

Art. 33. Se o credor das prestagdes se recusar recebé-las ou furtar-se ao seu recebimento, sera constituido em mora mediante notificagéo do Oficial do Registro de
Iméveis para vir receber as importancias depositadas pelo devedor no proprio Registro de Iméveis. Decorridos 15 (quinze) dias apés o recebimento da intimagéo,
considerar-se-a efetuado o pagamento, a menos que o credor impugne o deposito e, alegando inadimplemento do devedor, requeira a intimagéo deste para os fins
do disposto no art. 32 desta Lei.

Art. 34. Em qualquer caso de resciséo por inadimplemento do adquirente, as benfeitorias necessarias ou Uteis por ele levadas a efeito no imével dever&o ser inde-
nizadas, sendo de nenhum efeito qualquer disposigéo contratual em contrario.

Paragrafo unico: Nao serdo indenizadas as benfeitorias feitas em desconformidade com o contrato ou com a lei.

Art. 35. Ocorrendo o cancelamento do registro por inadimplemento do contrato e tendo havido o pagamento de mais de 1/3 (um tergo) do prego ajustado, o Oficial
do Registro de Imdveis mencionara este fato no ato do cancelamento e a quantia paga; somente sera efetuado novo registro relativo ao mesmo lote, se for com-
provada a restituigéo do valor pago pelo vendedor ao titular do registro cancelado, ou mediante depdsito em dinheiro a sua disposigéo junto ao Registro de Imo-
veis.

§ 1° Ocorrendo o depdsito a que se refere este artigo, o Oficial do Registro de Iméveis intimara o interessado para vir recebé-lo no prazo de 10 (dez) dias, sob
pena de ser devolvido ao depositante.

§ 2° No caso de n&o se encontrado o interessado, o Oficial do Registro de Iméveis depositara quantia em estabelecimento de crédito, segundo a ordem prevista no
inciso | do art. 666 do Cédigo de Processo Civil, em conta com incidéncia de juros e corregao monetaria.

Art. 36. O registro do compromisso, cesséo ou promessa de cesséo so podera ser cancelado:
| por deciséo judicial;

[l a requerimento conjunto das partes contratantes;

[l quando houver rescis@o comprovada do contrato.

CAPITULO VIII
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Disposicdes Gerais
Art. 37. E vedado vender ou prometer vender parcela de loteamento ou desmembramento nZo registrado.

Art. 38. Verificado que o loteamento ou desmembramento ndo se acha registrado ou regularmente executado ou notificado pela Prefeitura Municipal, ou pelo Distri-
to Federal quando for o caso, devera o adquirente do lote suspender o pagamento das prestagdes restantes e notificar o loteador para suprir a falta.

§ 1° Ocorrendo a suspensédo do pagamento das prestagdes restantes, na forma do caput deste artigo, o adquirente efetuara o depésito das prestagbes devidas
junto ao Registro de Imdveis competente, que as depositara em estabelecimento de crédito, segundo a ordem prevista no inciso | do art. 666 do Cédigo de Proces-
so Civil, em conta com incidéncia de juros e corre¢do monetaria, cuja movimentag&o dependera de prévia autorizagéo judicial.

§ 2° A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso, ou o Ministério Publico, podera promover a notificagéo ao loteador prevista no caput deste
artigo.

§ 3° Regularizado o loteamento pelo loteador, este promovera judicialmente a autorizagéo para levantar as prestagdes depositadas, com os acréscimos de corre-
¢ao monetaria e juros, sendo necessaria a citagao da Prefeitura, ou do Distrito Federal quando for o caso, para integrar o processo judicial aqui previsto, bem como
audiéncia do Ministério Publico.

§ 4° Apds o reconhecimento judicial de regularidade do loteamento, o loteador notificara os adquirentes dos lotes, por intermédio do Registro de Iméveis competen-
te, para que passem a pagar diretamente as prestagdes restantes, a contar da data da notificagéo.

§ 5° No caso de o loteador deixar de atender a notificagéio até o vencimento do prazo contratual, ou quando o loteamento ou desmembramento for regularizado
pela Prefeitura Municipal, ou pelo Distrito Federal quando for o caso, nos termos do art. 40 desta Lei, o loteador ndo podera, a qualquer titulo, exigir o recebimento
das prestacdes depositadas.

Art.39. Sera nula de pleno direito a clausula de rescis&o de contrato por inadimplemento do adquirente, quando o loteamento néo estiver regularmente inscrito.

Art. 40. A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso, se desatendida pelo loteador a notificag&o, podera regularizar loteamento ou desmembra-
mento ndo autorizado ou executado sem observancia das determinagdes do ato administrativo de licenga, para evitar leséo aos seus padrées de desenvolvimento
urbano e na defesa dos direitos dos adquirentes de lotes.

§ 1° A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso, que promover a regularizagéo, na forma deste artigo, obtera judicialmente o levantamento das
prestagdes depositadas, com os respectivos acréscimos de corre¢do monetaria e juros, nos termos do § 1° do art. 38 desta Lei, a titulo de ressarcimento das im-
portancias despendidas com equipamentos urbanos ou expropriagdes necessarias para regularizar o loteamento ou desmembramento.

§ 2° As importancias despendidas pela Prefeitura Municipal, ou pelo Distrito Federal quando for o caso, para regularizar o loteamento ou desmembramento, caso
néo sejam integralmente ressarcidas conforme o disposto no paragrafo anterior, seréo exigidas na parte faltante do loteador, aplicando-se o disposto no art. 47
desta Lei.

§ 3° No caso de o loteador ndo cumprir o estabelecido no paragrafo anterior, a Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso, podera receber as
prestagdes dos adquirentes, até o valor devido.
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§ 4° A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso, para assegurar a regularizagéo do loteamento ou desmembramento, bem como o ressarcimen-
to integral de importancias despendidas, ou a despender, podera promover judicialmente os procedimentos cautelares necessarios aos fins colimados.

§ 50 A regularizagdo de um parcelamento pela Prefeitura Municipal, ou Distrito Federal, quando for o caso, néo podera contrariar o disposto nos arts. 30 e 40 desta
Lei, ressalvado o disposto no § 10 desse ultimo. (Incluido pela Lei n® 9.785, de 1999)

Art. 41. Regularizado o loteamento ou desmembramento pela Prefeitura Municipal, ou pelo Distrito Federal quando for o caso, o adquirente do lote, comprovando o
depésito de todas as prestagées do prego avengado, podera obter o registro, de propriedade do lote adquirido, valendo para tanto o compromisso de venda e com-
pra devidamente firmado.

Art. 42. Nas desapropriagbes néo serdo considerados como loteados ou loteaveis, para fins de indenizagéo, os terrenos ainda n&o vendidos ou compromissados,
objeto de loteamento ou desmembramento néo registrado.

Art. 43. Ocorrendo a execugdo de loteamento ndo aprovado, a destinagéo de areas publicas exigidas no inciso | do art. 4° desta Lei néo se podera alterar sem
prejuizo da aplicagdo das sangdes administrativas, civis e criminais previstas.

Paragrafo unico. Neste caso, o loteador ressarcira a Prefeitura Municipal ou o Distrito Federal quando for 0 caso, em peclnia ou em area equivalente, no dobro da
diferenga entre o total das areas publicas exigidas e as efetivamente destinadas. (Incluido pela Lei n® 9.785, de 1999)

Art. 44. O Municipio, o Distrito Federal e o Estado poder&o expropriar areas urbanas ou de expanséo urbana para reloteamento, demoli¢do, reconstrug&o e incor-
poragao, ressalvada a preferéncia dos expropriados para a aquisi¢gao de novas unidades.

Art. 45. O loteador, ainda que ja tenha vendido todos os lotes, ou os vizinhos, séo partes legitimas para promover agéo destinada a impedir construgio em desa-
cordo com restricdes legais ou contratuais.

Art. 46. O loteador n&o podera fundamentar qualquer agdo ou defesa na presente Lei sem apresentagéo dos registros e contratos a que ela se refere.

Art. 47. Se o loteador integrar grupo econdmico ou financeiro, qualquer pessoa fisica ou juridica desse grupo, beneficiaria de qualquer forma do loteamento ou
desmembramento irregular, sera solidariamente responsavel pelos prejuizos por ele causados aos compradores de lotes e ao Poder Publico.

Art. 48. O foro competente para os procedimentos judiciais previstos nesta Lei seré o da comarca da situagéo do lote.

Art. 49. As intimagBes e notificagBes previstas nesta Lei deveréo ser feitas pessoalmente ao intimado ou notificado, que assinara o comprovante do recebimento, e
poder&o igualmente ser promovidas por meio dos Cartérios de Registro de Titulos e Documentos da Comarca da situagéo do imével ou do domicilio de quem deva
recebé-las.

§ 1° Se o destinatério se recusar a dar recibo ou se furtar ao recebimento, ou se for desconhecido o seu paradeiro, o funcionario incumbido da diligéncia informara
esta circunstancia ao Oficial competente que a certificara, sob sua responsabilidade.

§ 2° Certificada a ocorréncia dos fatos mencionados no paragrafo anterior, a intimagéo ou notificagéo sera feita por edital na forma desta Lei, comegando o prazo a
correr 10 (dez) dias ap6s a Ultima publicagéo.

CAPITULO IX
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Disposi¢des Penais
Art. 50. Constitui crime contra a Administragdo Publica.

| dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar loteamento ou desmembramento do solo para fins urbanos, sem autorizagdo do 6rgéo publico competente, ou em desa-
cordo com as disposi¢des desta Lei ou das normas pertinentes do Distrito Federal, Estados e Municipios;

I dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar loteamento ou desmembramento do solo para fins urbanos sem observancia das determinagfes constantes do ato ad-
ministrativo de licenga;

Il fazer ou veicular em proposta, contrato, prospecto ou comunicagéo ao publico ou a interessados, afirmag&o falsa sobre a legalidade de loteamento ou desmem-
bramento do solo para fins urbanos, ou ocultar fraudulentamente fato a ele relativo.

Pena: Reclusdo, de 1(um) a 4 (quatro) anos, e multa de 5 (cinco) a 50 (cinquenta) vezes o maior salério minimo vigente no Pais.
Paragrafo Unico: O crime definido neste artigo é qualificado, se cometido.

| por meio de venda, promessa de venda, reserva de lote ou quaisquer outros instrumentos que manifestem a inteng&o de vender lote em loteamento ou desmem-
bramento n&o registrado no Registro de Imoéveis competente.

A

[l com inexisténcia de titulo legitimo de propriedade do imével loteado ou desmembrado, ressalvado o disposto no art. 18, §§ 40 e 50, desta Lei, ou com omisséo
fraudulenta de fato a ele relativo, se o fato néo constituir crime mais grave. (Redagéo dada pela Lei n® 9.785, de 1999)

Pena: Reclus&o, de 1 (um) a 5 (cinco) anos, e multa de 10 (dez) a 100 (cem) vezes o maior salario minimo vigente no Pais.

Art. 51. Quem, de qualquer modo, concorra para a pratica dos crimes previstos no artigo anterior desta Lei incide nas penas a estes cominadas, considerados em
especial os atos praticados na qualidade de mandatario de loteador, diretor ou gerente de sociedade.

Paragrafo Unico. (VETADO) (Incluido pela Lei n® 9.785, de 1999)

Art. 52. Registrar loteamento ou desmembramento n&o aprovado pelos 6rgaos competentes, registrar o compromisso de compra e venda, a cessdo ou promessa
de cessao de direitos, ou efetuar registro de contrato de venda de loteamento ou desmembramento n&o registrado.

Pena: Detengéo, de 1 (um) a 2 (dois) anos, e multa de 5 (cinco) a 50 (cinquenta) vezes o maior salario minimo vigente no Pais, sem prejuizo das sangfes adminis-
trativas cabiveis.

CAPITULO X
Disposicdes Finais
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Art. 53. Todas as alteragGes de uso do solo rural para fins urbanos dependeréo de prévia audiéncia do Instituto Nacional de Colonizagéo e Reforma Agraria IN-
CRA, do Orgéo Metropolitano, se houver, onde se localiza o Municipio, e da aprovagéo da Prefeitura municipal, ou do Distrito Federal quando for o caso, segundo
as exigéncias da legislagéo pertinente.

Art. 53A. Séo considerados de interesse publico os parcelamentos vinculados a planos ou programas habitacionais de iniciativa das Prefeituras Municipais e do
Distrito Federal, ou entidades autorizadas por lei, em especial as regularizagdes de parcelamentos e de assentamentos. (Incluido pela Lei n® 9.785, de 1999)

Paragrafo Unico. As agdes e intervengdes de que trata este artigo néo sera exigivel documentagéo que ndo seja a minima necessaria e indispensavel aos registros
no cartério competente, inclusive sob a forma de certiddes, vedadas as exigéncias e as sang¢des pertinentes aos particulares, especialmente aquelas que visem
garantir a realizagdo de obras e servigos, ou que visem prevenir questdes de dominio de glebas, que se presumirdo asseguradas pelo Poder Publico respectivo.
(Incluido pela Lei n®9.785, de 1999)

Art. 54. Esta Lei entrara em vigor na data de sua publicagéo.
Art. 55. Revogam-se as disposigdes em contrario.

Brasilia, em 19 de dezembro de 1979;
158° da Independéncia e 91° da Republica.
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