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APRESENTACAO

Apés uma década de docéncia, atuando com alunos de Graduacio
em Arquitetura e Urbanismo, que devem desenvolver, além do conhe-
cimento técnico e da sensibilidade social, a criatividade e o raciocinio
espacial, nio é possivel esgotar os contetdos. Entretanto, além das vérias
nuances do estudo do urbanismo: histéria, morfologia, infraestrutura,
politicas, dentre outras, foi possivel identificar temas dos quais os alunos
nio podem se afastar e que nem sempre sio abordados, como é o caso da

legislacio urbanistica e ambiental.

E nesse contexto, que este livro objetiva apoiar o urbanista do-
cente e manter a atencio do aluno nas questdes reais da cidade atual,
inspirando outras leituras a partir dos conceitos abordados, nio se es-
quivando de algumas opinides, é verdade. Sobretudo, um livro que dé
suporte ao aluno nas questdes reais da cidade atual, inspirando outras
leituras a partir de conceitos e preceitos.

Para tanto, foi organizado em introducio, trés capitulos divididos
em notas de aulas e um texto conclusivo. A introducio discute a origem
das cidades, esse maravilhoso fenomeno da histéria da humanidade, e
apresenta as bases da urbanizacdo brasileira, acabando por conceituar a
propria cidade. Destaque para o uso de autores clissicos, a leitura da hist6-

ria contado por eles, as subjugados, as vezes, pelos trabalhos mais recentes.

O primeiro capitulo trata de politica urbana em geral, em esca-
la ampla: metropolizacio, aspectos econdmicos e imobilidrios da cidade
atual, parcelamentos e o fenémeno irreversivel dos loteamentos e con-
dominios fechados. O Segundo capitulo é totalmente dedicado ao Es-
tatuto da Cidade - Lei n° 10.257 de 2001 - as expectativas e a realidade,
apoés vinte anos de promulgacio da referida Lei. O capitulo 3 trata dos
procedimentos e questdes relacionadas a avaliacdo de projetos, emissao
de licencas e alvaris, assuntos tdo importantes quanto ignorados nos

cursos de graduacio.



Por fim, um texto conclusivo discute os desafios do planeja-
mento urbano atual e aponta alguns principios de (re)desenho da ci-
dade contemporanea, fruto das pesquisas recentes desenvolvidas pe-
los autores. Completa-se a obra com fotografias autorais e ilustracdes
que apoiam a compreensio dos textos. Assim, ela estard sempre por
fazer, incompleta, imperfeita, mas a inten¢io estd posta, apresentar
temas relevantes que possam transformar a realidade da cidade. A
ideia é que o livro funcione como ferramenta de trabalho, para o dia
a dia da sala de aula, buscando dar alguma contribuicio a tio aguar-
dada reforma urbana, que nio serd realizada por nds, mas por nossos

alunos e posteriores geracoes de arquitetos urbanistas.
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INTRODUCAO

A ORIGEM DAS CIDADES E A
URBANIZACAO BRASILEIRA

Entre os beneficios do estudo da histéria estd o fato de expan-
dirmos nossa consciéncia. Com ela podemos compreender que a re-
alidade é muito maior que nosso ambiente familiar, nossa rua, nosso

bairro e nossas cidades.

Na pré-histéria neolitica, de 10.000 a.C. e 4.000 a.C, o ambiente
construido nio passava de uma modificacio superficial do ambiente na-
tural. Eram abrigos e refugios encravados e escavados na pedra e no solo,
ou simplesmente coberturas e fechamentos com peles e madeira, em que
se fazia uma fogueira, depositava-se incipientes utensilios para preparar
os alimentos a partir da caca, do pastoricio e, mais tarde de uma agricul-
tura de subsisténcia. Era como destaca o historiador Leonardo Benevolo
(2015), um fragmento de natureza transformado por um projeto huma-

no, que garantiu alguma sedentarizacio e fixacio no territdrio.

Também ha consenso de que, o que denominamos hoje por
cidade, um assentamento aparelhado e diferenciado, com estrutura
social de dominantes e subalternos, surge no Oriente Médio, entre
3.500 e 1. 500a.C, entre os territérios atuais do Egito e do Ir3, ao
longo dos rios e em terras agricultiveis do chamado Crescente Fértil.
Novos utensilios de metal, a roda, o carro de tracio animal, as embar-
cacdes de remo e vela incrementaram a producio, o que gerou exce-
dentes. Ali, entre rios e mares, em terrenos relativamente planos, nas
cidades de Ur e Uruk, ocorrem trocas de mercadorias, sob o céu claro

que permitia ver os astros e medir o tempo.

E entdo que a populagio cresce e se especializa: uns vdo produ-

zir, outros vendem e um terceiro grupo garante a prote¢io e o controle
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das atividades. A cidade é agora, mais que nunca, o centro das atencoes,
da guerra e da autoridade e seu desenho vai refletir essa especializacio.
Surgem os canais, muros, ruas e os primeiros parcelamentos; areas de
armazenamento e comércio onde se controla o movimento de merca-
dorias e templos onde se adora as divindades, para que nio permitam

que as conquistas se percam nos préximos ciclos climaticos.

O progresso é tamanho que surgem estados independentes,
a unificar essas cidades e submeté-las a um governo centralizado,
pronto a colonizar outras cidades e estados a fim de tomar deles o
patrimonio, colonizi-los e escravizd-los. Cada governo impde suas
regras, cultura e sociedade que se unificam outra vez. Surgem as no-
vas cidades-capitais, maiores e mais especializadas, como a Babilonia
(2300 a.C - 539 a.C), no atual territério do Iraque. Planificada em um
retangulo, contido por muros, com aproximadamente 400 hectares
de drea, possuia ruas retas, de largura constante, com espagos pu-
blicos e privados, espacos separados para a popula¢cio comum, para
seus governantes e suas divindades. Ainda segundo Benevolo (2015),
entre os séculos VI e IV a.C, todo o Oriente Médio é unificado sob o
Império Persa, cuja capital, Persépolis e seu complexo de palicios, vai

combinar modelos arquitetonicos de varias partes do império.

Haverd distin¢des na localizacio de cada equipamento, nos hé-
bitos e costumes, mas a ldgica da especializacio de espagos e grupos
se repete. Tanto que, ainda por volta de 1.000 a.C, cidades também
floresceram no extremo oriente, mas com um diferencial importante:
ao contririo do clima estivel e da topografia consideravelmente pla-
na do Oriente Médio, principalmente na por¢ao ocidental, no oriente
existem os desafios impostos pelo ambiente natural, perigos vindos do
Norte, como invasores ndmades, montanhas hostis, animais selvagens,
rios caudalosos e instdveis que descem dos Himalaias. Na China, por

exemplo, economias eminentemente rurais resultaram em cidades-
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-refugio, destinadas as estaveis residéncias da classe dominante, orga-
nizada em cinturdes murados: o interno para os moradores préprios
e um externo com pomares e hortas. Crescendo sempre, recriando e
combinando esse tracado, as trés capitais do antigo Império Chinés,
Chang-an, Hang-Chu e Pequim foram construidas e reconstruidas, al-
cancando jd a época, até um milhdo de habitantes (BENEVOLO, 2015).

No outro extremo, nos territérios montanhosos ao sul da pe-
ninsula balcinica, familias guerreiras vio construir fortalezas para
garantir o controle de seus pequenos territérios abertos ao mar. Essas
fortalezas, no século IV a.C, vdo originar cidades-estado como Ate-
nas, Esparta e Mileto. Nelas florescerd a cultura ocidental, até aqui
denominada cultura helénica, baseada na aristocracia, na democracia
e na economia monetaria, cujos dominios se estenderam por todo o
mar mediterraneo na forma de coldnias como Alexandria, Bizancio,
Siracusa, Antibes, Odessa, Damasco e Antioquia. Eram cidades aber-
tas, desenvolvidas ao redor de grandes 4reas publicas como a Agora,
onde a popula¢io podia se reunir e reconhecer-se como uma comu-
nidade (BENEVOLO, 2015).

O mediterraneo alids, chamado “o mar entre as terras”, desde aquele
tempo, foi uma regido privilegiada de contatos culturais, relacdes comer-
ciais e constantes confrontos politicos. No decorrer dos séculos, em suas
margens, desenvolveram-se e desapareceram importantes civilizacdes e
impérios, entre eles, egipcios, cananeus, fenicios, hititas, gregos, cartagi-
neses, macedonios, berberes e os romanos. Esse ltimo império, unificou
politicamente a regido e expandiu seu dominio da Bretanha ao Egito, e de
14 a antiga Pérsia. O fez por meio de infraestruturas como estradas, pon-
tes, fortificacdes e aquedutos construidos com conhecimentos herdados da
cultura helenistica; mas também pela divisio dos terrenos e quintas culti-
véveis, pela descentralizacio administrativa e principalmente, pela funda-
cdo de novas cidades (BENEVOLO, 2015).
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No tracado dessas cidades, usavam o plano ortogonal, paradig-
ma de ordem e harmonia, utilizado desde as cidades gregas, entretanto,
dotando-as de hierarquizacio e mais diferenciacio, buscando também
respeitar a natureza dos lugares. Chamado centuriatio, o plano se origina
da divisdo do solo cultivivel em uma grade de estradas, com dois eixos
principais, o decamunus maximus e o cardo maximus, que se cruzavam
num ponto considerado o centro da colonia. Ali, no raro, era localiza-
do o centro militar ou civil, eventualmente sobre algum assentamento
prévio, dando entio origem & uma cidade que repetia, em escala urbana,
o método geral de subdivisio. Sua forma, cuja dimensio ideal era um re-
tangulo de 730 por 490 metros, adequado para garantir a defesa do novo

nucleo, era formado por um bloco compacto de quarteirdes.

Apesar de, segundo o historiador das cidades Lewis Mumford
(1998), o Império Romano ter sempre priorizado politicamente a sua ca-
pital, muitas das cidades provinciais romanas permanecerio como cen-
tros de concentrac¢io populacional mesmo depois da década do Império
Romano do Ocidente, no século V d.C, dando origem a muitas das prin-
cipais cidades europeias: Mildo (Mediolanum), Londres (Londinium),
Paris (Lutetia), Viena (Vindobona), Colénia (Colonia Agrippina), Lis-
boa (Olissipo) e Barcelona (Barcino), entre outras.

Aquela altura, o cristianismo j4 impactava a sociedade ociden-
tal e a sua vida urbana, enquanto que na peninsula ardbica surgia o Is-
lamismo. Trata-se de outro movimento confessional' que dominaria
do norte da Africa até a India, além dos territérios ibéricos, da Sicilia
e da Sardenha, numa espécie de revanche do oriente contra o mundo
helénico, adaptando e assimilando culturas e formas de viver, como
ilustra Fernando Goitia (1970).

! Movimento que segue determinada religido ou professa sua fé e em que somente uma
crenca religiosa é aceita como oficial, levando por essa razdo, a consequéncias na organi-
zacao da sociedade, dos costumes e da cultura.
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Dessa maneira, no século VII d.C, a cidade islamica serd a contro-
ladora de muitas cidades helenisticas, diferenciando-as aos poucos sob
o efeito de uma religido rigorosa e pouco flexivel, até surgirem cidades
puramente islamicas: Bagdd, Cairo, Alepo, Fez e Cérdoba. Trata-se
de uma cidade secreta, em que pouco se vé e pouco se exibe, fechada
para intimidade das suas habitacdes, cujas verdadeiras fachadas estdo
nos patios internos para nio ostentar em publico. Seu tecido tortuoso
e introspectivo impede a visdo do conjunto, com ruas de largura sufi-
ciente, muitas vezes, apenas para a passagem de pedestres, se sobrepde
aos tracados regulares das cidades gregas e romanas. A excecio fica pela
presenca marcante dos bazares: ruas cobertas em que se concentram
as lojas, ruas que hora se abrem em patios de tamanho médio. Ainda
sdo marcadas pela mesquita, um edificio religioso fechado e labirintico,
como a célebre mesquita de Cérdoba, na Espanha (788 d.C), que por
isso, se distingue dos antigos templos pagdos ou das primeiras igrejas
cristds, como a de Santo Apolindrio (549 d.C), em Ravena, na Itdlia.

Em geral, na cidade islimica, tem-se uma planta resultante de
duas forcas opostas: uma de atracio e outra de protecio, sendo que os
poucos espacos publicos encontram seguranca por tris do labirinto de
ruas (MUMFORD, 1998). Além disso, as ruas estreitas protegiam o pe-
destre contra o sol e o calor e tornavam as atividades ao ar livre mais
confortaveis. Mas nem por isso, se deve falar em perda artistica ou de
complexidade na cidade islamica, pois apesar da indiferenciacao dos es-
pacos particulares e da auséncia de espacos abertos como foros, dgoras e
anfiteatros, hd enorme complexidade de caminhos, com intimeras pos-
sibilidades de acesso e solu¢des arquitetdnicas originais: jardins e portas
monumentais, decoracdes abstratas e formas geométricas combinadas.

A queda de Roma e a conquista dos seus territérios mais ao nor-
te da Europa, Gélia, Germania e Bretanha, por reinos barbaros, aqueles
que ndo compartilhavam da cultura cléssica helénica e alteraram pro-

fundamente a vida urbana nas antigas colonias romanas.

15



A partir desse momento, haverd dispersio das popula¢des pelo
campo, surgindo novas formas de controle, lideranca e ocupacio des-
centralizados; permanecem as antigas ruinas e sobre elas sao erguidas
a sociedade feudal e a cidade medieval, agora sem papel administra-
tivo de fato, mas como centros de peregrinacio e principalmente de

troca de mercadorias.

Assim, vao se destacar duas grandes dreas no territério europeu:
as cidades comerciais italianas, principalmente Veneza e Génova, que
comerciando com Constantinopla, Antioquia e Tiro, no limite com o
mundo islamico, viram nesse contato vantagens comerciais. Assim,
elas dominaram por muito tempo as novas rotas de produtos orien-
tais pelo mediterraneo: especiarias, seda, ouro e prata, cobre, pérolas,
corais, madrepérola, marfim e porcelanas. Por outro lado, no mar do
Norte e no Baltico, os navios corriam de um ponto a outro, em cons-
tante contato com o mundo russo-escandinavo, em busca de peixes,
madeira, peles, 13, couros, trigo e sal; a chamada Liga Hansedtica tinha

dois extremos: Novgorod, na Russia, e Bruges, em Flandres.

Na regiao da Champagne, no coracio da Europa Ocidental, os
artigos de necessidade do Norte poderiam ser trocados facilmente
pelos produtos estranhos e caros do Oriente. Ali, se concentrariam
algumas das principais feiras europeias da época, em Troyes, Lagny
e Provins; centros de distribuicio onde grandes mercadores compra-
vam e vendiam as variadas mercadorias estrangeiras, que contavam
com isencdes, direitos e salvo-conduto para ir e voltar, numa época

em que ladrdes infestavam as estradas (Huberman, 1986).

Antes de comentarmos o funcionamento dessas cidades, cabem
algumas palavras sobre o papel natureza envolvente, que segundo Giu-
lio Carlo Argan (2005) tratava-se da regido do mito e do sagrado, no

passado, que:



“(...) se encontrava além dos muros da cidade, o es-
paco nio protegido, nio organizado, nio construido.
Ao redor do témenos® urbano, do recinto sagrado da
civilizacio ou da cidade - duas palavras que tém a
mesma raiz-, havia uma zona de fronteira, o campo,
habitada por seres cuja natureza parecia incerta e am-
bigua, entre o humano e o animal: a gente dos cam-
pos, que vivia segundo tradicdes antigas e se dedicava
a técnicas arcaicas e quase rituais, ligadas aos ritmos
sazonais e aos ciclos lunares, tio diversas das técni-
cas civis, cultas, intelectuais do artesanato urbano.
No entanto, além dessa zona incerta, em que as ve-
zes também o citadino ia procurar um momentineo
e regenerador contato com a grande mée, comecava
a verdadeira natureza, a que, ainda no final do século
XVIII e no principio do XIX, era considerada inimi-
ga, inacessivel, inviolavel, freqiientada apenas pelas
feras e pelas dguias - e, naturalmente, por Deus, pelos
génios do bem, como pelos génios do mal (pense-se
em William Blake). Era o "sublime" e representava
o limite, a fronteira entre o habitado e o inabitéavel,
entre a cidade e a selva, entre o espaco geométrico ou
mensuravel e a dimensio ilimitada, incomensuravel
do ser (ARGAN, 2005, p.213).

Era entdo que, “essa gente dos campos”, principalmente aqueles
que ji nio mais se enquadravam no sistema feudal, por fome ou aven-
tura, cada vez mais se dirigiam as cidades, a aprender novos oficios e
empreender negdcios, removendo qualquer tipo de dificuldade, para
isso, inclusive fixando seus préprios impostos urbanos. O fizeram aos
poucos, tanto que surgiram redes de muitas pequenas aldeias e cidades,
em ativa associacido e amplamente distribuidas pela paisagem, situadas
regularmente a um dia de caminhada, ida e volta, uma das outras: o pa-

drio medieval.

% Recinto sagrado de um templo ou altar.
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Quanto ao ambiente doméstico, nessas cidades, a casa servia
como oficina, depésito e morada, o que impedia qualquer tipo de zone-
amento, exceto com as oficinas e estabelecimentos mais ruidosos, que
geralmente se concentravam em outras dreas. O mesmo ocorria no in-
terior das edificacdes. S6 mais tarde, segundo Mumford (1998), se cria-
ram, pelos menos nas casas de familias mais abastadas, o quarto privado
e a sala de almogo, um desejo de isolamento, uma alteracio radical da

cidade medieval.

Quanto a forma das cidades, havia alta densidade e as ruas sinu-
osas de algumas delas, muitas vezes era devida a adaptacdo a topografia,
grande aliada da defesa. Em geral estavam confinadas dentro das mura-
lhas, o que implicava dificuldades de expansdo. O casario era organiza-
do ao longo das ruas, em fachadas continuas, com amplos espacos aber-
tos, jardins e pomares ao fundo. Além disso, para Mumford (1998),
o morador urbano medieval, procurando prote¢io contra o vento de
inverno, evitava criar os cruéis tuneis de vento comuns em ruas retas e
largas. Entretanto, destaca o mesmo autor, essa unidade estética da ci-
dade medieval n3o é fruto de mera espontaneidade e inconsciéncia, foi
alcancada, com esforco, luta, supervisio e controle. Era sim, funcional

e proposital, figura 1.

Mas hé aquelas, como as bastides francesas, que edificadas para
colonizacio, propésitos comerciais ou militares, seguiam o tracado ro-
mano, com rigorosa malha geométrica (Lamas, 2014) colocados dentro
da muralha circular.
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Figura 1. Coimbra/PT - ruas estreitas e fachadas continuas.

Fonte: Arquivo dos autores (2021).

Figura 2. Coimbra/PT - a antiga fortificacdo, hoje universidade,
ao alto e a cidade medieval que se derrama morro abaixo.

Fonte: Arquivo dos autores (2021).



Em paralelo, na peninsula ibérica, um territério ambientalmente
préximo aos seus, os drabes muculmanos vao constituir sequencialmen-
te: o Emirado e o Califado de Cérdoba, as diversas Taifas e o Reino de
Granada, de 723 a 1492, conquistando e construindo as cidades de Sevi-
lha (Ixbilia), Granada (Gar-anat), Badajoz (Batalyaws), Lisboa (Lixbuna),
Coimbra (Qulumbriya), Toledo ( Tulaytula), Zaragoza (Saragusta), desde o
sul até costa norte da peninsula, constantemente disputando esses terri-
torios com os reinos cristaos da Galiza, Asturias, Leon, Castella e Navar-

ra, além do Condado Portucalense.

Esses mesmos reinos iniciaram no século X, a Reconquista dos
territérios sob dominio islamico, de norte a Sul, culminando com a for-
macio dos estados modernos de Portugal (1139) e Espanha (1479). Mas
se havia disputa, também havia convivio e integracio, tanto que, segun-
do Goitia (1970), a mistura dessas culturas urbanas mediterranicas serd
a chave para compreender as cidades da peninsula ibérica na Idade Mo-
derna. O dominio e o hermetismo muculmano, somados a dialética da
cidade classica e ao carater doméstico das sociedades medievais do norte
da Europa vao definir o futuro dos assentamentos na regiio a partir do
século XV, e também o de suas colonias do Novo Mundo.

Aquela altura, a rota comercial primitiva, que conectava a Génova
) )
e Veneza a Flandres, passando pelos Alpes, pela Champagne e pelo vale do
rio Reno, enfrentava a concorréncia da fachada atlantica europeia: Ibéria,
Normandia, Bretanha, Inglaterra alcancando a Holanda, agora pelo oeste.
Saxdes, francos e ndrdicos ja eram habituados a vida das bordas do Atlan-
tico, é verdade, porém, o que ocorreu foi a alteracdo do equilibrio até en-
tdo existente, deslocando-se “a primazia comercial dos territérios centrais
do continente”, derivando todo “um novo sistema de relaces intemas
do continente”, bem como a expansio ultramarina dos séculos seguintes.
)

Dessa maneira a Europa deixaria de “viver recolhida sobre si mesma” para
enfrentar os grandes oceanos (PRADO JUNIOR, 1961, p. 15).
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Se o mundo ocidental ndo estava mais limitado aos espacos do
Mediterraneo, portugueses foram ainda mais longe. Com sua posi-
¢io geogrifica privilegiada, reuniram no decorrer dos séculos XIII
e XIV uma comunidade cosmopolita e multicultural de sibios e téc-
nicos, criando no século XV empresas de navegacio de grande curso
(MAGNOLI, 2015), alcancando a costa marroquina e de 14 avancan-
do até as ilhas da costa africana: Candrias, Madeira e Cabo Verde;
descendo pelo litoral até as Tormentas e dali, atingindo o extremo

oriente e o Brasil.

Portugal também contou com o financiamento de capitais acu-
mulados e com a sua precoce integracio politica, chegando onde pou-
cos haviam chegado. Enquanto espanhdis, ingleses e franceses busca-
vam a passagem para o oriente, que sé se concretiza no século XIX, pela
empreitada do canal do Panami, os portugueses preferiam o caminho
oposto. A cada novo porto era instalado uma feitoria, um entreposto
ou fortifica¢do, convertidos mais tarde em vilas, apenas quando o inte-
resse de povoamento se pronunciava por contingéncias e imprevistos®
(PRADO JUNIOR, 1961).

A partir dali a ocupacio passava a instrumento da politica
régia, fundamental para alcance de dois objetivos indissocidveis: a
consolidacio do territério e a centralizacio do poder (TRINDA-
DE, 2015). Mesmo assim, os programas minimos, mas de grande
eficdcia: estruturas defensivas no alto, igreja e casario abaixo, nas

ruas que desciam dos morros fortificados até o porto. Entretanto,

* “Para os fins mercantis que se tinham em vista, a ocupacio nio se podia fazer como nas
simples feitorias [da Africa e da India], com um reduzido pessoal incumbido apenas do
negdécio, sua administracdo e defesa armada; era preciso ampliar estas bases, criar um
povoamento capaz de abastecer e manter as feitorias que se fundassem e organizar a
producio dos géneros que interessassem o seu comércio. A idéia de povoar surge dai, e
s6 dai” (PRADO JUNIOR, 1961, p. 18).
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ha a ideia corrente de que a colonizacio portuguesa era realizada
com cidades organicas, por meio dos caminhos irregulares, livre e
desregulados, em oposicio a cidade em grelha, planejada, que se-
ria monopodlio da colonizacio espanhola. Contudo, como destaca
Mumford (1998, p.329), nem sempre o planejamento orgéanico co-
meca com uma finalidade preconcebida: “(...) move-se de necessi-
dade a necessidade, de oportunidade a oportunidade” para gerar
“um plano complexo final, dificilmente menos unificado que um

modelo geométrico”.

Assim, podemos sustentar que, se de um lado, o predominio mi-
litar, econémico e politico da metrépole espanhola sobre as terras con-
quistadas impunha a disciplina e a visdo ordenada, de outro, a adaptac¢io
da malha a uma topografia e as condicoes fisicas ambientais do sitio,
muito aplicadas pelos portugueses, deixava que a cidade se modelasse a
sinuosidade e as asperezas do solo, como explicou Sérgio Buarque de Ho-
landa (2004). Entio, serd o tracado o grande mediador dessas relacdes,
contudo, nio era essa a Uinica regra pois a técnica da grelha fora utilizada
na implantacio das vilas medievais de Montalvio e Viana do Castelo, em
Portugal (TRINDADE, 2015).

Haé outros registros claros dessa racionalidade, tipica do periodo
das grandes navegacdes e do renascimento: as plantas originais de Sio
Luis, do Rio de Janeiro e de Paraty, com seus tracados geométricos
ajustados aos condicionantes ambientais. O mesmo ocorreu na recons-
trucio da baixa de Lisboa apés o grande terremoto de 1755, na Vila
Real de Santo Anténio, no Algarve e nas chamadas “vilas pombalinas”.
Todas por ordem do Marqués de Pombal, que no século XVIII pre-
tendia intensificar a rede urbana da Colonia e promover, de uma s6
vez, ocupacio, protecio do territério, elevacio da arrecadacio e con-
sequente fortalecimento do dominio luso (TREVISAN, 2009), sendo

sempre o comércio o objetivo principal.
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Cabe um registro sobre o que ocorreu na zona temperada do
norte do continente americano*, na Nova Inglaterra. Sobre isso, o his-
toriador Caio Prado Junior destaca a afluéncia de grupos religiosos da
Alemanha meridional e da Suica, calvinistas essencialmente, que vio
procurar ali abrigo e paz para suas convic¢des. Também ha outro grupo,
de ingleses expulsos do campo, cujas plantacdes deram vez a criacio de
ovelhas que jd alimentava a incipiente, porém promissora industria téxtil
do pais. Para ambos, segundo Prado Junior (1961, p.21), o objetivo serd
a construcio, de fato, de um Novo Mundo, de “uma sociedade que lhes
ofereca garantias que no continente de origem ji ndo lhes sao mais dadas
(...) que embora com caracteres proprios, terd semelhanca pronunciada
a do continente de onde se origina. Serd pouco mais que simples prolon-

gamento déle”.

Apenas um terceiro grupo foi entdo formado por aventureiros,
deportados, traficantes e mercadores de peixe e de peles, nio necessa-
riamente interessados em fixacdo no territ6rio, promovendo a coloniza-
¢do mais ou menos nos mesmos moldes dos primeiros colonizadores da
América tropical (PRADO JUNIOR, 1961, p.23).

Aqui, a ocupacio se deu com os colonizadores se prestando ao
papel de dirigentes e uma forca de trabalho, desde o inicio escravizada.
Haviam poucos trabalhadores brancos disponiveis e o trabalho bracal

recaiu sobre indios e principalmente negros escravizados.

* Segundo Prado Junior (1961, p.19), a zona temperada ao sul do continente americano
precisaria ainda de algum tempo para se desenvolver. No Brasil, por exemplo, o territ6-
rio do Rio Grande do Sul permaneceria sem despertar interesse do governo portugués
até meados do século XVIII, por ndo oferecer produtos exdticos cotados em mercados
europeus (CURTIS, 1963, p.32). Os territérios espanhdis tiveram alguma precocidade
com Juan Diaz de Solis e Ferndao de Magalhdes, contudo, o interesse da coloniza¢ao
permaneceu por muito tempo nos territérios do México e do Peru, onde toparam desde
logo com o ouro e a prata.
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Nesse contexto, as primeiras cidades litoraneas fundadas no Brasil
dos séculos XVI ao XVII vio lentamente dar origem a uma rede urbana
regional em forma de “pé-de-galinha”, como destaca Reis Filho (1968),
do qual sdo testemunhas as cidades de Sao Vicente, Santos e Olinda. A
seguir, o colonizador vai subindo os rios, escravizando indios, plantando
a cana e produzindo o acicar em engenhos sempre localizados préximo
aos portos para facilitar o contato com a Metrépole. A esse servico se
prestam dois grupos distintos que se enfrentardo em muitas oportuni-
dades: os bandeirantes, de leste a oeste, e as missdes religiosas catequiza-
doras, principalmente da Companhia de Jesus, de sul a norte, imbuidos
da conquista espiritual dos povos do interior (PRADO JUNIOR, 1961).

Mais tarde, os primeiros encontraram ouro e diamantes nas ser-
ras, onde floresceu uma sociedade urbana complexa e estavel, dependen-
te dos rebanhos, dos escravos e com alguma possibilidade de mobilidade
social. Ao final do século XVII, alcanca-se os planaltos do interior e a
Amazonia, também objeto de expedicdes no século anterior®, mas que

ainda permanecerio relativamente inacessiveis até meados do século XX.

No século XVIII, a rede urbana seria entio, composta por alguns
ntcleos bastante densos, mas “separados uns dos outros por largos va-
cuos de povoamento ralo, se nio inexistente”. Entretanto, havia gente
espalhada por todo pais, sendo esse um dos critérios, o uti possidetis®, uti-
lizado pelo Tratado de Madrid, de 1750, para definir os contornos do

> Entre 1541 e 1542, o espanhol Francisco Orellana e sua armada, desejosos em con-
quistar as terras do Eldorado e da Canela, vindos do Peru e navegando o rio Marfion,
atingiram o rio Amazonas/Solimdes, entdo chamado rio Grande. Dali alcancaram a de-
sembocadura do rio Negro, do Rio Madeira e finalmente a foz do Amazonas, seguindo
para a costa da Venezuela. Ver: (CARVAJAL, 1992).

¢ A expressdo em latim uti possidetis, ita possideatis significa "como possuis, assim possu-
ais", sendo original do direito romano, que autorizava uma parte a contestar e reivindicar
um territério adquirido pela guerra. Também dd nome ao principio de direito interna-
cional segundo o qual os que de fato ocupam um territério possuem direito sobre ele.
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Brasil, muito aproximados, alids, do que se tem atualmente (PRADO
JUNIOR, 1961, p.30).

Estavam lancadas as bases de nossa urbanizacio: o processo por-
tugués, herdeiro das tradi¢des civilizatdrias que se formaram ao redor do
mediterraneo, somado a outras influéncias de jesuitas, indios, negros e
imigrantes. Com isso, faz-se necessario ressaltar que, apesar da coloni-
zacdo, no primeiro século, objetivar exclusivamente a extracio das ri-
quezas coloniais para comercializar nos ricos mercados europeus, como
ja vimos, com o tempo, transformou-se, por razdes proprias, em acio
de povoamento: “obra consideravel, ndo hd duvida, daquele punhado
de povoadores capazes de ocupar e defender efetivamente” o territério,
como destaca Prado Junior (1961, p.31).

O século XIX teve inicio em clima de revolucio e o regime colo-
nial realizara o que tinha de realizar, com fundamentos que haveriam de
chegar ao fim. O Brasil agora deveria se comportar nio mais como um
escravo a servir seu senhor, mas como um mercado consumidor para
os produtos da exordial Revolucio Industrial. A transferéncia da Corte
Real Portuguesa, a Abertura dos Portos as Nacoes Amigas, de 1808, e a
assinatura dos Tratados de Amizade entre Portugal e Inglaterra, de 1810,
sao consequéncias desse tempo e haveriam de mudar a histdria do pais.
Na pritica, encerrou-se o Pacto Colonial, que por trés séculos, condi-
cionou as relacdes entre o Brasil e o mundo (MENDES; VERISSIMO;
BITTAR, 2010).

A independéncia, o Primeiro Império (1822 a 1831) e as Regéncias
foram responséveis pelas bases da construcio de uma nova identidade
nacional, cuja a elite oligdrquica, negando caracteristicas da arquitetura
colonial, buscava modernizar as cidades, ou pelo menos uma parte delas.

Grande chaga e testemunho de nosso atraso histérico, a escrivi-

dio, permaneceu vigente até o final daquele século, sendo que a partir
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dai, como diversas cidades da América Latina, as cidades brasileiras vio

crescer desordenadamente, ou mesmo de forma irregular.

Em si, o século XIX foi um periodo de transformacdes profundas na
economia, no pensamento, na engenharia e na medicina, também no Bra-
sil, ndo obstante o atraso caracteristico do distanciamento colonial. Vivia-se
sob o paradigma da modernidade, em que o homem contemplava a vida e
a natureza, para depois se esforcar em descobrir os meios de expressi-la,
como ressaltou Charles Baudelaire (2004). Professava-se a fé na ciéncia e o
pensamento legado foi o positivismo: corrente filoséfica que teve Auguste
Comte como principal pensador, a influenciar, até os dias de hoje, a critica
do conhecimento, a educagio e os costumes. Entretanto, seus principios ori-
ginais podem ser observados ja nos doutrinamentos sociais de Saint Simon,
no naturalismo de Franz Gall, Xavier Bichat e Francois Broussais’, além dos
filésofos como Francis Bacon e principalmente David Hume. Saint-Simon
(1725-1825), por exemplo, é herdeiro do liberalismo e idedlogo da merito-
cracia, acreditando que a ciéncia era a chave do progresso e que seria possivel

criar uma sociedade baseada em principios cientificos objetivos.

Os acontecimentos do Segundo-Império (1840-1889) depois da
Primeira Reptiblica (1889 - 1930) ocorrem nesse contexto, havendo a

7 Franz Joseph Gall (1758-1818) foi um renomado neuroanatomista e fisiologista, pio-
neiro no estudo da localizacdo das fun¢des mentais no cérebro e criador frenologia, um
método para adivinhar a personalidade e desenvolvimentos das faculdades mentais e
morais com base na forma externa do cranio; Xavier Bichat (1771-1802) era bidlogo,
anatomista e fisidlogo, classificou as func¢des que permitem a sobrevivéncia do organis-
mo: respira¢do, nutri¢io, transporte de substancias e a excrecio; Francois-Joseph-Victor
Broussais (1772-1838) médico e fisiologista, acreditava que a doenca era nada mais que
a alteracio de intensidade dos fenémenos. Antes, David Hume (1711-1776), historiador
e ensaista britanico, influenciou o trabalho de Comte quando considerava essencial eli-
minar todos os conceitos obscuros e raciocinios intrincados, resquicios de concepcdes
medievais e filosofias dos séculos anteriores. J& Francis Bacon (1561-1626), critico da
ciéncia aristotélica e defensor da inducio, escreveu diversos tratados a apresentar um
modo especifico de investigacdo dos fatos e das leis do mundo para nele promover as
acdes que se revelassem possiveis. (BITENCOURT, 2020).
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consolidacio de um sentido de nacio, da cultura politica paroquial®, de
um Estado para o atendimento de interesses privados das elites latifundia-
rias (CARVALHO, 1996) e substitui¢io da mio de obra escrava pela mio
de obra assalariada, com pouca ou quase nenhuma garantia trabalhista.

Em nossas cidades, loteavam-se glebas antes destinadas ao uso ru-
ral, incorporando-as ao tecido urbano, nio raro, comprometendo solo,
dgua e ecossistemas nativos. E o momento, como nas palavras de Argan
(1992, p. 215), que a “cidade é concebida infinitamente grande” para a
massa e “infinitamente pequena para o individuo”, precipitando-se “nas
entranhas da terra”, elevando-se “a alturas vertiginosas”, dispersando-se

no territério, com a garantia que a tecnologia daria o suporte necessario.

Brasilia trds algum legado dessa fé na ciéncia, com seu desenho
que separa e privilegia a circula¢io motorizada. Por outro lado, no Brasil
e na América Latina marca outra importante caracteristica: a profunda
diferenca entre ricos e pobres, diferencas no poder aquisitivo, mas tam-
bém na sua localizacio espacial.

8 Almond e Verba (1965) distinguem trés tipos de cultura politica: a paroquial, a sudita
e a participativa: “a cultura paroquial é definida como completa alienacdo em relacao ao
sistema politico, como reducio das pessoas a0 mundo privado da familia ou da tribo. Nao
haveria neste caso nem mesmo um sistema politico diferenciado de outras esferas da vida
social” (CARVALHO, 1996, p.338).
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Figura 3. Joao Pessoa PB - marcas do processo de urbanizacao brasileiro.

Fonte: Arquivo dos autores (2021).

O desenvolvimento da industria nacional, o esvaziamento do
campo e o grande crescimento do contingente populacional urbano sio
noticias do XX trouxeram paradoxais divisdes sociais entre o norte e o
sul, entre o centro e as periferias, conformando regides metropolitanas
e muita informalidade. Segundo o Jodo Whitaker Ferreira (2010), em
média, 40% do territdrio das cidades no Brasil sio informais. Em 2021,
um estudo realizado pelo projeto “MapBiomas”, de mapeamento anual
do uso e cobertura da terra no Brasil, uma iniciativa multi-institucional
que envolve universidades, ONGs e empresas de tecnologia, divulgou
que, entre 1985 e 2020 a 4rea de favelas no pais cresceu absurdos 105%.
Cidades como Belém e Manaus, fundadas no Brasil Colonia, além de seus
descaracterizados sitios histéricos, possuem hoje, metade de seus terri-
térios nessa condi¢do desfavoravel, em que sobram inseguranga juridica,
desemprego e caréncias de todo tipo.
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Assim, com segregacio socioespacial, violéncia, pobreza e fragmen-
tacdo dos nossos tecidos urbanos, aliando a problemas de infraestrutura e
descrédito do planejamento territorial, compde o quadro para o ensino de
urbanismo no Brasil. Campo contestado, sujeito a politicas e “politicagens”,
onde sempre estdo a surgir novos assuntos, novas legislacdes e novas tecno-
logias, ndo podendo mais, ser “considerada espaco construido e objetivado,
mas um sistema de servicos, cuja potencialidade é praticamente ilimitada (...)
que nio admite, evidentemente, nenhuma defini¢o racional ou geométrica
e que se concretiza em um conjunto de relacdes e interacoes entre realidade
psicologica e realidade fisica” (ARGAN, 2005, p. 215-6).

Como vimos, as cidades sdo fendmenos inesgotiveis, presentes
na histdria da humanidade, que contém tantos significados sobrepostos
e contraditérios - estéticos, intelectuais, fisicos, sociais, politicos, econo-
micos, que nunca podem ser compreendidos de um sé relance. Como
diria Milton Santos (1996), esses agrupamentos de gente, uma vez fun-
dados, crescem e vio se refazendo; cidades sio conquistadas e libertas,
sem jamais estarem prontas.

Figura 4. Jodo Pessoa/PB - dois Brasis que disputam a mesma cidade.

MR

A

Fonte: Arquivo dos autores (2017).
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CAPITULO 1
POLITICA URBANA

Aula 01. Regides metropolitanas do Brasil e governanca interfe-
derativa

A metrépole é o espaco de caracteristicas urbanas que se dis-
tingue das precedentes nio s6 pelo tamanho, mas pela difusdo de ati-
vidades e funcdes e a partir de um ntcleo principal. Assim, trata-se
de uma estrutura urbana capaz de irradiar as definicdes e os preceitos
da sociedade, a qual, como descreve Santos (1990), funciona e evolui
segundo parametros globais, mas com especificidades locais. Tais espe-
cificidades sdo condicoes estabelecidas entre os nucleos periféricos e o
nucleo central, que impactam a localizacio de moradia, o emprego, as
atividades de consumo, motivando a circula¢io cotidiana entre as duas

porcdes do territério.

Embora ndo seja propriamente uma novidade na histéria da ci-
dade, a metrépole contemporanea conforma um novo tipo de territd-
rio politico, em que emergem as chamadas problemadticas hiperurba-
nas, de natureza transversal, que transcendem as escalas e os setores da
gestdo publica (PERES et al., 2018).

Entretanto, o termo mais adequado para tratarmos dessa carac-
teristica do espaco metropolitano é func¢do publica de interesse comum,
que sdo atividades ou servicos como mobilidade urbana, saneamento
bésico, aproveitamento dos recursos hidricos, preservacio ambiental,
provimento de habitacio, satide e seguranca, desenvolvimento socio-
econdmico, uso do solo e ainda, questdes de cartografia, informacio
e monitoramento, cujo controle por parte de um dnico municipio,
isoladamente, é invidvel. Isso pois, uma vez que causam repercussdes

diretas no territério, devem ser conduzidas de forma compartilhada
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pelos varios municipios envolvidos, no que se denomina aglomeracio

ou regiao metropolitana.

Figura 5. Curitiba/PR - o transporte urbano é uma das funcdes
publicas de interesse comum.

Fonte: Arquivo dos autores 2021.

Em 2018, o Brasil contava com trinta e cinco regides metro-
politanas - RMs, instituidas por leis estaduais, pois cada Estado tem a
prerrogativa de indicar procedimentos préprios para estabelece-las. A
Regido Sul possuia maior nimero, doze; no Nordeste eram onze, sete
no Sudeste, trés no Norte e duas na regido Centro-Oeste. Havia tam-
bém, trés regides integradas de desenvolvimento econémico - RIDEs,
que por sua vez, sio instituidas por lei federal, por agruparem muni-
cipios de estados distintos que dividem funcdes publicas de interesse
comum, posto que fendmenos urbanisticos tendem a nio respeitar os

limites politicos.

Nesse quadro, poder-se-ia interpretar que a regido Sul era a
mais urbanizada do Brasil, j4 que possuia quase o dobro de RMs que

o Sudeste, por exemplo. Entretanto, isso ndo é fato concreto e a causa
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disso é que hia um conjunto de RMs extremamente heterogéneo no
Brasil, pois o cardter metropolitano atribuido a algumas, chega a ser
questiondvel, tanto que se pode falar em metrépoles funcionais e me-

trépoles formais, conforme a classificacio proposta por Costa (2013).

Do primeiro grupo fazem parte aquelas em que o fenémeno me-
tropolitano é explicito, relacionado a dinamicas cotidianas entre os nu-
cleos principais e secunddrios. J4 as formais sdo aquelas transformadas
em metrépoles, unicamente, por forca da legislacio, sem que necessa-
riamente apresentem tais dinamicas, eventualmente para ter acesso a

recursos e financiamentos exclusivos.

Em 2021 ja havia um quadro metropolitano irreal no Brasil,
com setenta e seis RMs, muitas delas niao passando de aglomerados
de cidades, criados formalmente pelas legislacdes estaduais. Vejamos
os casos de Santa Catarina, com todos os seus municipios integrando
alguma RM ou a RM Central, em Roraima, com apenas dois muni-
cipios e menos de 40 mil habitantes (BLANCO JUNIOR, 2021). Esse
quadro, por um lado, pode até ajudar no desenvolvimento regional,
mas também fragiliza o instituto da RM como instrumento de desen-

volvimento nacional.

O Estatuto da Metropole e a governanca interfederativa

Nio obstante a autonomia constitucional dos estados em defi-
nir suas RMs, no intuito de padronizar critérios e visando a gestao
das funcdes comuns, a Lei 13.089/2015, denominada Estatuto da Me-
trépole, de modo complementar a Constituicdo de 1988, estabeleceu
requisitos minimos que a legislacio estadual devera conter, quando da
institucionalizacao de RMs. Indicou também os critérios técnicos ado-
tados na defini¢io dos municipios integrantes da unidade territorial
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metropolitana, com objetivo levar alguma racionalidade aquele pro-
cesso. Segundo o texto da Lei (BRASIL, 2015), esses critérios técnicos

minimos devem ser:
I — os municipios que integram a unidade territorial urbana;

II - os campos funcionais ou func¢des publicas de interesse co-

mum que justificam a instituicdo da unidade territorial;

III - a estrutura de governanca interfederativa, incluindo a or-
ganizacio administrativa e o sistema integrado de alocacio de recursos

e de prestacdo de contas; e

IV - os meios de controle social da organizacio, do planejamen-
to e da execucdo de funcdes publicas de interesse comum.

Assim, para garantir a prestacao das funcées publicas de interes-
se comum e da relativa unidade territorial urbana, por mais dificil que
seja defini-la e comprovi-la, o legislador também se preocupou com a

existéncia de uma estrutura de governanca interfederativa.

Governanga s3o as acdes basicas e responsabilidades que permi-
tem governar (PETERS, 2013). No caso, governar o territério de carac-
teristicas metropolitanas, sendo necessirio, além de estrutura técnica
organizacional, estrutura fisica para o desenvolvimento dos trabalhos,
cujos custos deverdo ser compartilhados pelos entes envolvidos: Mu-
nicipios, Estados e/ou Unigo. Dai, que o Estatuto da Metrépole indica
que se formalize e se delimite por lei complementar estadual, as res-
ponsabilidades, em termos de organizacio, planejamento e execucio
de funcdes publicas de interesse comum (BRASIL, 2015), mas também
as acdes, sendo prevista a elabora¢io de um Plano de Desenvolvimento

Urbano Integrado (PDUI), também efetivado mediante lei estadual.
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Figura 6. Sao Paulo/SP - a metrépole e suas vias de escoamento.

Fonte: Arquivo dos autores 2022.

O PDUI ¢ o instrumento que deve estabelecer, em processo
permanente de planejamento, a viabilizacdo econémico-financeira,
as diretrizes para o desenvolvimento territorial estratégico e os pro-
jetos estruturantes da regiio metropolitana, que serdo considerados
na elaboracio e revisio dos Planos Diretores Municipais previstos no
Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257/2001), como veremos adiante. Seu
conteudo deverd incluir minimamente, segundo o Art. 12, § 1°, do Es-
tatuto da Metrépole (BRASIL, 2015):

I - as diretrizes para as funcdes publicas de interesse comum,

incluindo projetos estratégicos e a¢des prioritirias para investimentos;
II - 0o macrozoneamento da unidade territorial metropolitana;

III - as diretrizes quanto & articula¢io dos municipios no parce-

lamento, uso e ocupacio no solo urbano;
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IV — as diretrizes quanto a articulacio intersetorial das politicas

publicas afetas;

V - a delimitacdo das dreas com restri¢cdes a urbanizacio visando
a protecio do patrimonio ambiental ou cultural, bem como das dreas

sujeitas a controle especial pelo risco de desastres naturais, se existirem;

VI - o sistema de acompanhamento e controle de suas disposi-

coes; e

VII - as diretrizes minimas para implementacio de efetiva po-
litica publica de regularizacdo fundiiria urbana, nos termos da Lei no
13.465/2017.

Além de apoiar os municipios na obtencio de uma atuacio
metropolitana plena, o Estatuto da Metrépole indica que é necessa-
rio também evitar a sobreposicio de poder e interesses de municipios
maiores (Art. 6°, inciso III — autonomia dos entes da Federacio). Para
tanto, deve ser evocado o principio da razoabilidade, aquele que exige
a consideracio das normas e capacidades de cada ente, observando-se
as individualidades do caso concreto, em busca da equidade entre eles.

Contudo, mesmo antes mesmo da promulgacio do Estatuto da
Metrépole, a Lei dos Consércios Publicos (BRASIL, 2005) ji permi-
tia a integracdo de politicas publicas de municipios de portes variados,
em nome da melhor prestacio dos servicos comuns. Segundo a Lei,
o consorcio publico é uma pessoa juridica formada exclusivamente
por entes da Federacio, cujo objetivo é estabelecer relacdes de coo-
peracdo federativa. Ele deve ser constituido como associacio publica,
com personalidade juridica de direito publico e natureza autirquica, ou
mesmo, como pessoa juridica de direito privado sem fins econdmicos
(BRASIL, 2007). Diversos municipios brasileiros, nao necessariamente
os metropolitanos, buscaram essa solu¢io para equacionar os proble-

mas na prestacio das funcdes de interesse comum, obtendo relativo
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sucesso. Segundo a Confederacio Nacional de Municipios, em 2017,
eram 491 consoércios em atividade no Brasil, a maioria deles na 4rea da
saude (CNM, 2018), sendo que essa cobertura pode ser util, agora, no

cumprimento das exigéncias do Estatuto da Metrépole.

Expansao urbana e periferias

Outra questdo relevante quanto aos processos de urbaniza¢io
e metropolizacio é a ocupacio de areas livres nas periferias por acio
das forcas expansionistas. Segundo o socidlogo Henri Lefebvre (2008),
nossos tecidos urbanos se proliferam, estendendo-se e vio corroendo

os residuos da vida agraria.

As cidades sempre interagem com o campo, retirando dele as
matérias primas e os produtos para consumo de suas populagdes, tan-
to que em muitos casos, parcelas de tecido rural subsistem dentro do
tecido urbanizado, de maneira que, podemos pensar que o conceito de
cidade passa pelo conjunto das manifestacdes do predominio do urba-
no sobre o campo. Nessa perspectiva, é que uma segunda residéncia,
uma rodovia, uma 4rea de producio agroindustrial, grandes equipa-
mentos empresariais, educacionais e de pesquisa ou turismo, em pleno
campo, podem ainda fazer parte do tecido urbano. Na verdade, se pode
falar em tecido periurbano, fronteirico e conflituoso, localizado nas
margens difusas do urbano e do rural, em situacio transicional e em
permanente transformacio ou com expectativas de ser transformado.
Fragil e suscetivel a interesses e novas intervencoes (ROSENSTEIN et
al., 2020), ele também é extremamente relevante do ponto de vista do

planejamento territorial.

Também sdo dreas em que hé grande oferta de terrenos, a precos

que ainda n3o alcancaram o valor méximo, e nesse sentido, os territo-
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rios periurbanos, tio comum na complexidade das regides metropo-
litanas, sdo encarados como reservas para expansio urbana e investi-
mentos futuros do Poder Publico, no intuito de antever uma expansao.

Figura 7. Regiio Metropolitana de Recife/PE: periferias sendo
consolidadas sobre terrenos rurais e areas de risco.

Fonte: Arquivo dos autores (2021).

Hi outra nuance no conceito de periferia: em regra, usa-se as-
pecto espacial, em que um dado ponto do territério se localiza o centro,
e logo além, a periferia, normalmente distante, nos arredores. Contu-
do, num contexto social, a periferia pode ser também compreendida
como espaco desprezado e com toda sorte de problemas, sem neces-
sariamente estar distante das dreas centrais. No espaco urbano brasi-
leiro, locais com maior possibilidade de acesso a bens e servicos sio
considerados centrais, estando na periferia os espacos de exclusdo e
segregacio, favelas por exemplo, sem que necessariamente haja muita
distancia entre eles, pelo contririo, podem estar lado a lado, sendo esse
um traco das cidades contemporaneas, o aprofundamento das diferen-
cas sociais (SECCHI, 2015).
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Concluindo, o fendémeno da expansio “perimetropolitana” e
crescimento das periferias sociais, modifica o uso da terra e reorga-
niza os tecidos, promovendo nova dinidmica no valor da terra e como
destacam Freitas e Peixoto (2020), nio se deve alimentar a utopia de
que os mercados podem tomar as decisdes sobre o ordenamento terri-
torial, pois, ao fazé-lo, tende-se a julgar os interesses individuais como
universais. Deve-se sim, respeitar os fendmenos, mas também, haver
controle e governanga para garantir que as cidades se desenvolvam a

contento, de forma equinime e participativa.

Aula 02. Politica urbana e de desenvolvimento territorial.

Em 1988, encerrando-se o periodo da Ditadura Militar (1964-
1985), o Brasil ganhou uma nova Constituicdo (BRASIL, 1988) marca-
da entre outros aspectos, pela superacio das politicas centralizadoras e
pelo reconhecimento das atribui¢des municipais na formatacio e con-
ducio da politica urbana, consolidados em capitulo préprio. Todavia,
segundo Renato Cymbalista (2006), as apostas explicitadas dessa nova
formulacdo nio tém sido suficientes para a efetiva transformacio do
quadro urbano no Pais. Tanto que até hoje se fala em uma inconclusa
Reforma Urbana no Brasil.

Idas e vindas da Reforma Urbana brasileira

O termo, tratado como processo histérico por Erminia Mari-
cato (1997), surge no Congresso do IAB - Instituto de Arquitetos do
Brasil de Petrépolis/R]J - ainda em 1963, e previa entre outros, a pos-
sibilidade de algum controle sobre a propriedade da terra. Entretanto,
assim como as demais propostas de reformas de base elaboradas para o

pais na época, essa também teve o destino selado pelo Golpe de Estado
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de 1964 com a sucessiva implanta¢io do regime centralizador que vi-
gorou no Brasil. A época, os democriticos ndo sé nio foram vitoriosos,
como toda a discussio foi silenciada.

Apds a redemocratizacgio, técnicos e sociedade civil rearticula-
ram-se no chamado Movimento Nacional pela Reforma Urbana e fo-
ram determinantes para as conquistas relacionadas ao tema, tomando
para si as seguintes bandeiras: a separacio entre o direito de proprieda-
de e o direito de construir; o combate a retencio especulativa de imé-

veis urbanos e a funcio social da propriedade urbana.

O desfecho foi entdo, a chamada Emenda Popular da Reforma
Urbana, encaminhada 2 Assembleia Nacional Constituinte (1987-1988)
com 31 mil assinaturas, que apesar da forte oposicdo dos setores conser-
vadores e dos interesses imobilidrios (AVRITZER, 2010), resultou no
capitulo de politica urbana da Constituicido Federal de 1988, especifica-
mente e seus Art. 182 e 183. Foram esses artigos que dotaram os mu-
nicipios brasileiros de autonomia para que construissem seus préprios
arcaboucos de planejamento e gestdo urbana, que entretanto, custaria

mais duas décadas de discussdes e alteracdes para ser regulamentado’.

Foiem 2001, que se promulgou a Lei n° 10.257, também conhe-
cida como Estatuto da Cidade, de cariter marcadamente progressista,
instituindo as diretrizes e detalhes para a confecc¢io e aplicacdo de ins-
trumentos que dariam entdo cumprimento a funcio social da cidade e
da propriedade urbana, do direito 4 cidade e da sua gestio democritica.
No capitulo 2, discutiremos com mais propriedade o Estatuto da Cida-

de, seus instrumentos e sua condi¢io atual.

° Estamos aqui falando da Constituicio, a lei maxima de um pais, com as regras gerais
de funcionamento do Estado e as regras especificas, ou infraconstitucionais, que regula-
mentam ou detalham a regra geral.

39



Figura 8. Recife/PE - ocupacio em imével préximo
de infraestruturas, servico e lazer.

Fonte: Arquivo dos autores (2021).

Na sequéncia, em 2003, foi criado o Ministério das Cidades se-
guindo as mesmas diretrizes da reforma urbana, dando continuidade na
construcio de uma institucionalidade para a politica urbana no Brasil
(CYMBALISTA, 2006). Essa institucionalidade contava nio sé com a
existéncia do Ministério, que orientava e disponibilizava o acesso dos
municipios brasileiros aos recursos disponiveis, mas coordenava acoes
de 6rgios-chave para o planejamento territorial como o Departamen-
to Nacional de Transito (DENATRAN) e as Secretarias Nacionais de
Politica Urbana, Mobilidade, Saneamento e Habita¢do. Também orga-
nizava a Conferéncia Nacional das Cidades, realizada anualmente e pre-
cedida de conferéncias estaduais e municipais, resultando na eleicdo do
Conselho das Cidades (CONCIDADES), que deveria cuidar das reso-

lugdes, orientando a politica urbana e os programas relacionados a ela.

A partir de 2010, como resultado da estrutura politico-partida-

ria nacional e principalmente a partir de 2017, o Ministério das Cida-
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des perde forca com as iniimeras concessdes a setores reacionarios em
matéria de politica urbana, entre elas, estd a previsdo de realizacio da
Conferéncia Nacional das Cidades nio mais anualmente, mas a cada
quatro anos. Por fim, o Ministério das Cidades foi extinto em 2019,
sem que ela ocorresse como previsto. Foi o auge da onda conservadora
que toma conta do pais desde 2013, que vitimiza todas as conquistas,
desmonta o sistema nacional de desenvolvimento urbano e ignora os

processos que deveriam transformar a agenda da urbanizacio no Brasil.

Mesmo que, segundo Maricato (1997), a vitéria da chamada ide-
ologia neoliberal pareca inconteste e assegure muita liberdade as forcas
do mercado, é preciso reconhecer que ha grande diversidade de atores
na cena urbana. Enquanto alguns aspectos nio podem ser flexibiliza-
dos, como édreas de preservacio permanente (APP) e regras de segu-
ranga contra incéndios e catéstrofes, por exemplo, outros podem, e é
até desejavel que o sejam, como é o caso das regras de uso e ocupagio e

o adensamento populacional.

Esses atributos estio entre os que geram mais urbanidade: con-
junto de caracteristicas, entre elas a vida cotidiana (LEFEBVRE, 1991),
a diversidade (JACOBS, 2014) e a legibilidade (LYNCH, 1960), resul-
tante do uso compartilhado e efetivo do espaco urbano por pessoas de
diferentes perfis'’. Além disso, nio se deve esquecer que existem em
nossas cidades, um contingente imenso de pessoas e atividades que sao
desprezadas e relegadas a informalidade e 2 ilegalidade, muitas vezes
pela imposicdo de regras impossiveis de serem cumpridas, sendo, por-
tanto, necessério inclui-las no dia a dia da cidade.

' H4 muita discussio sobre o conceito de urbanidade, e mais ainda se ela possui um
carater imutdvel. E comum encontrar nos escritos académicos a definicio de urbanidade
como intenso movimento de pessoas em ruas estreitas. Todavia, entendemos que a urba-
nidade ndo deve ser como uma receita a ser aplicada indistintamente; os lugares possuem
caracteristicas intrinsecas que os diferenciam e uma grande avenida pode ter mais vida
que ruas cheias de turistas uniformizados.
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Figura 9. Sao Paulo/SP -Liberdade, urbanidade, identidade e
atividades incorporadas no cotidiano da cidade.

Fonte: Arquivo dos autores 2022.

Nesse sentido, uma nova regulacio parece ser o caminho. Uma
regulacio que busque equilibrio, invocando novamente o principio da
razoabilidade, que discutimos na Aula 1. Por exemplo, muito se fala em
parcerias publico-privadas, mas é preciso deixar claro o que se enten-
de por parceria. Para que servem? Para melhorar as condi¢oes de vida
de uma popula¢io, ou simplesmente para agregar valor a uma drea,
distanciando-a de sua histéria original, para que depois seja ofertada
a quem possa pagar e entdo deslanchar os propdsitos econdémicos? De
outra forma, falando em prestacdo de servicos publicos, devem existir
aqueles sobre os quais o Estado ndo pode fazer concessdes? E compre-
ensivel que as empresas privadas operem sistemas de telefonia, mas
ninguém pode imaginar que elas possam emitir alvards de construcio,
entio por que elas podem definir quem anda e quem nio anda numa
rodovia? Ou quem usa um hospital ou estuda em uma universidade
publica? Ou ainda, construam sem verificar o que é melhor para a cole-
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tividade? Sao questdes para reflexdo, para que assim, possamos definir

que cidades e que qualidade de servicos queremos nela.

Em 2013, quando uma quantidade surpreendente de pessoas fo-
ram as ruas, muitos sem ao menos saber o que faziam, é verdade - ou
talvez soubessem, mas com outros objetivos - o grande mote era: “que-
remos hospitais padrao FIFA”, em referéncia as imposicdes da entidade
privada que organizava seus eventos esportivos no Brasil. Contudo,
como as manifestacdes nao deram origem a discussdes concretas, nos
féruns adequados, sobre regulacio dos servicos que equilibrassem os
interesses da populacio versus o dos prestadores, toda aquela energia se

dissipou e em nada mudou a situacio do pais, pelo contririo.

Figura 10. Rio de Janeiro R ] - ocupacdo proviséria em mobiliario
urbano: moradia e injustica social

Fonte: Arquivo dos autores (2020).
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Os planos diretores participativos

Mas, em se tratando de politica urbana, o tema desta aula, neces-
sariamente, uma nova regulacio que reforme nossas cidades, passa pela
elaboracio de planos diretores integrados e objetivos. Desde as déca-
das de 1970, o plano diretor é mais um instrumento construido entre
técnicos, pouco ou nada discutido pelos atores que usam e produzem
as cidades, sempre cheios de propostas irrealizdveis e descolados das

agendas politica e social.

Com o Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001), acreditou-se que,
com sua obrigatoriedade aos municipios com mais de 20 mil habitan-
tes, seria possivel levar a reflexdo efetiva sobre o territério até o in-
terior do Brasil. Contudo, segundo Edésio Fernandes (2021), nio foi
possivel, mesmo depois de 20 anos, alterar o entendimento de apenas
dizer “quando, como e onde se pode fazer” para o de “ndo pode fazer e
tem de fazer”. Continuaram, portanto, um mecanismo desacreditado,
sugestivo e ndo impositivo, sem por exemplo conseguir promover, nao
em escala nacional, a redistribuicio dos recursos gerados pela valoriza-
¢3o imobilidria, nem mesmo conter a crise generalizada de moradia, a

periferizacio da pobreza e crescimento da informalidade.

No entendimento de Cymbalista (2006), os planos diretores é
que devem definir critérios para o cumprimento da funcio social da
propriedade, atuando ainda como peca politica, ou seja, com opiniio
sobre os temas, j4 que, como atenta Maricato (1997), ndo existe plane-
jamento neutro. Ele deve sim, ser democraticamente construido, com a
participacio dos diversos segmentos sociais, invocando outro conceito
programitico do Estatuto da Cidade (Art. 40, 43 e 44), a gestdo demo-
cratica da cidade. Normalmente, ela inclui a exigéncia da promocio
de audiéncias publicas e debates com a participacio da populacio e de
associacOes representativas dos virios segmentos da comunidade, no

processo de elaboracio do plano diretor e na fiscalizacio de sua im-
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plementacio, avaliacio e monitoramento. O que alids, precisa ser feito
por meio da formacio de quadros nos municipios, que compreendam
e discutam as questdes territoriais urbanas de forma politizada, ou seja,
compreendendo os atores envolvidos, identificando amigos e inimigos
da causa (Schmitt, 2002)".

E da politica e nio apenas da técnica, que surgirio as solucdes
alternativas de regulacio do espaco urbano e do mercado imobiliario,
entre elas, impostos sobre o solo e nio s6 sobre a construcio, proi-
bicdes e sobretaxas quando da manutencio do terrenos desocupados,
edificacio compulséria e incentivos a ocupacio, como a outorga one-
rosa, instrumento discutido no capitulo 2, além de fiscalizacio e moni-
toramento, que devem fazer a diferenca.

Valoracao de imobiliaria versus desenvolvimento urbano

Como explica o escritor e pesquisador Leo Huberman (1986), o
modelo capitalista tem produzido ao longo da histdria, crises de supera-
bundincia, em que os precos, depois de subirem no decorrer do tempo,
caem de maneira mais ou menos dramatica. Isso decorre do fato de as
mercadorias ndo serem produzidas para uso, mas sim para troca, me-
diante a obtencdo de lucros; o excesso delas diante da auséncia de com-
pradores gerard, ap6s um periodo de surto, crise, depressdo e novamente
prosperidade, quando ocorrerd, entio, um novo equilibrio entre oferta
e demanda. O mercado imobilidrio, como qualquer outro, quase sempre
respeita essa regra e todas as atividades a eles relacionadas, projeto, licen-
ciamento, construcio e comercializacio sio por ela influenciadas.

1 Para Carl Schmitt (2002), se na esfera moral, as diferenciacdes extremas sio o bom e
mau, no estético, o belo e o feio, no econémico, o 1til e o prejudicial, na esfera politica
se opde amigos e inimigos, variando o grau de intensidade de associa¢do ou dissociacao
em relacio a uma causa.
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Comecando pelo ciclo de expansio ou surto, ele tem inicio quan-
do, diante da disponibilidade de crédito ou poupanca do comprador, o
vendedor busca aumentar o valor do imével a cada transacio. Em muitos
casos ha a formacio das bolhas imobilidrias, um momento de extremo
favorecimento, demanda alta, escassez de dreas para construcio, entre-

gas de médio prazo, precos maximos e vacancia minima.

Quando o valor dos ativos atinge um preco maximo, tem inicio o
ciclo seguinte, de crise sobre oferta. Momento de muitas entregas e com
os valores ji no nivel da irracionalidade, restringe-se a capacidade dos
adquirentes. Contudo, o excesso de confianca dos mercados de crédito,
geralmente impede a percepcio clara do fendmeno, que continuam fi-
nanciando iméveis para os mais variados publicos sem contrapartida ou
capacidade de pagamento. E como se fosse “o final da festa”, o auge do
processo de especula¢io, culminando no chamado “ponto de ruptura’,
em que, buscando-se pelo equilibrio entre oferta e demanda, ha estabili-

zac¢do ou mesmo inicio da reducio dos precos.

Haverd, portanto, um “movimento natural” de retracio ou de-
pressio, e quando os fundamentos desse mercado nio se sustentam, ou
seja, as pessoas que nao tém capacidade financeira ndo conseguem hon-
rar os pagamentos, o que acontece é um desequilibrio, com oferta exces-
siva face a procura por iméveis. Na verdade, haverd demanda neutra ou
baixa, muitas entregas, alta vacincia e alta concorréncia, inclusive com
descontos e caréncias. Também se reduz os novos lancamentos e, com os
precos em queda, o mercado entra em crise, e em situacdes mais dramé-

ticas ocorrem despejos e quebradeira e o fim da bolha.

Talvez um dos mais célebres casos de bolha imobilidria tenha
ocorrido na Espanha no inicio dos anos 2000. Naquela ocasido, parte
da populacio, logo apds a criagio da Unido Europeia, em 1993, estava
convencida da bonanca infinita e arriscou suas economias e rendimentos

na aquisicio de imédveis, muitas vezes de uma segunda residéncia, como
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explicam Nufez (2014) e Rubio (2010). Como fruto dos ciclos que vi-
mos, nas décadas seguintes, principalmente entre 2010 a 2013, o pais en-
frentou uma forte depressio que afetaria no s6 o mercado imobilidrio,
mas outros setores econoémicos, com desemprego atingindo alarmantes
niveis de 26% de sua populacio ativa e reducio de 60% dos investimentos

publicos, como descreve Navarrete (2016).

Figura 11. Loranca, na Grande Madrid - edificios residenciais construidos
no periodo de expansio imobiliaria do inicio dos anos 2000.
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e

Fonte: Arquivo dos autores (2020).

Por fim, havendo menos entregas, contando-se os prejuizos e
equilibrando-se oferta e demanda, em condi¢des macroecondmicas fa-
vordveis, principalmente no que trata da inflagio e das taxas de juros,

havera nova retomada dos precos, mas agora em ritmo normal.

Também, pode haver intensa variacio na precificacio dos im6-
)
veis, com fatores que os aumentam “artificialmente”, ao longo dos ciclos.

Sao ciclos internos, fruto de particularidades dentro da cidade: diferentes
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regides ou bairros, segmentos de mercado, de luxo ou popular, tipos de
operacio, como aluguel ou aquisicio, dentre outros. Todos esses ciclos
vao ser regulados pelo mesmo fator, a relacio entre oferta e demanda,
mas, hd ainda o que se denomina valoriza¢do conjuntural, fruto da infla-
¢30 e outras variiveis macroecondmicas; e também, a valorizacio pontu-
al, fruto de condicdes especificas, como melhorias nos servigos ofertados,
infraestrutura, regulacio estatal, atributos fisicos do bem, vizinhanca ou

localizacdo e caracteristicas ambientais inerentes ao imével.

Nos periodos de recuperacio é que essas condicdes de valorizacio
pontual, podem fazer alguma diferenca. Por exemplo, iméveis localiza-
dos préximos ao centro da cidade, servidos e transporte, em areas de in-
teresse turistico, geralmente s3o mais valorizadas e tendem a recuperar o
“valor normal” mais rapidamente, de maneira que cabe ao planejamento
reconhecer essa sequéncia de ciclos para desenvolver a cidade. E como
isso pode ser feito? De um lado, pensando a melhoria das infraestruturas
como saneamento e transporte das regides mais carentes, como alis, fez
a Espanha, que apesar da grave crise, aproveitou o periodo de grandes
investimentos europeus para construir uma moderna infraestrutura que
contribuiu de forma decisiva para a dinamizac¢io e modernizacio do pais,

essenciais para o periodo seguinte de recuperacio.
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Figura 12. Recife/PE - Boa Viagem, novas expansdes e mercado
imobiliario em area de importante localizacao.

Fonte: Arquivo dos autores (2021).

Por outro lado, como ja falamos, é importante que haja meca-
nismos de regula¢io também do mercado imobilidrio. Sobre este tema,
apesar de criticas dos conservadores, ela é essencial e pode exercer in-
fluéncia nas dinimicas imobilidrias e seus impactos na transformacio e
utilizacdo do territdrio, isso desde que garanta o interesse comum, sem
garantir privilégios a individuos ou empresas. Como exemplos de re-
gulacio, podemos destacar os processos de classificacio do uso do solo,
contanto que ndo engesse a cidade em zonas funcionais excludentes, as
regras de parcelamento e ocupacio do solo, com os indices urbanisticos
adequados e procedimentos claros para aprovacio de projetos, como por
exemplo a construcio de edificios de uso misto e moradias diversificadas.
Em resumo, é importante sabermos onde queremos ir e entio buscar os

meios para isso!
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Que fique claro, um promotor, como qualquer empresario, visa
garantir lucros maximizados, e é legitimo que o faca, porém, isso nio
pode ser feito sob a total displicéncia do Estado, que nio deve contribuir
para o enriquecimento dos proprietarios, deve sim contribuir para o be-
neficio da coletividade. Como afirma o gedgrafo e urbanista Nikolaos
Triantafyllopoulos (2010) a especulacdo imobilidria é considerada des-

trutiva e uma forca desestabilizadora do progresso econémico.

Aula 03. O parcelamento do solo no Brasil

Apesar de n3o ter havido grande aumento populacional ou da ur-
banizacio na década de 1930 no Brasil, como demonstra o historiador
Boris Fausto (1996), trata-se de um periodo de transformacdes econo-
micas e politicas. Entre essas transformacdes, muitas delas em decor-
réncia da Revolucio de 1930, estd o avanco da industrializa¢ao no pais,
com taxas superiores a 10%; o inicio da crise da economia cafeeira, com
aumento da producio algodoeira e outras culturas; e, embora nio se
possa ainda falar em uma consistente politica industrializante, houve o
desenvolvimento das industrias de base: metalurgia, mecanica, elétrica,
transporte e quimica. Foi um periodo de diversificacio, importante para
o enfrentamento do periodo da Segunda Guerra Mundial na década se-

guinte, que imporia grandes restricdes as importagdes.

Houve sim, segundo o historiador, reducio significativa da imi-
gracio estrangeira e aumento crescente do volume de migracdes in-
ternas; alguma reducio do analfabetismo, com incremento de 60% no
numero de estudantes no ensino superior e aumento do salirio médio
nacional. Foi também um periodo de reforma do Estado Brasileiro, com
nacionalizacio progressiva de jazidas minerais, industrias e bancos; de
novas legislacdes trabalhistas, com o estabelecimento da Justica do Tra-
balho e do salirio minimo (1940), criacio do Ministério da Educacio
(1930) e do Servico de Patriménio Histérico Nacional (1936).
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Legislacoes aplicaveis

Como decorréncia da necessidade de se criar um meio acessivel
de aquisicdo da propriedade, considerando-se a nova capacidade econo-
mica da classe trabalhadora, surgiram as vendas de lotes por promessas
de compra e venda, inclusive a prazo, por efeito do Decreto-lei n° 58 de
10 dezembro de 1937 (COSTA, 2012). Contudo, o Decreto considerava
que as transacdes realizadas por meio de pagamento em prestagdes, nio
transferiam plenamente o dominio ao comprador, possibilitando aos lo-
teadores cometer abusos, por exemplo, estipular cliusulas do decaimento
do direito, em casos de inadimpléncia (AVVAD, 2006). Dois anos mais
tarde, a promulgacio da Lei n° 4.857/1939 trouxe inovac¢des como a obri-
gatoriedade de registro de todas operacdes de compra e venda de iméveis,
quer seja, a vista ou a prazo, de maneira a reduzir a inseguranga das tran-

sacdes, permanecendo sem grandes alteracdes até a década de 1970.

No final dessa mesma década, numa tentativa de fomentar o desen-
volvimento urbano, foi promulgada a Lei 6.766/1979, dispondo sobre o
parcelamento do solo urbano, e que, segundo Fernandes (2021), prestou
efetivamente, ainda que muito tardiamente, como instrumento de politica
urbana. Apesar de avancos, a Lei limitou-se a tratar dos requisitos do lote-
amento e do desmembramento e novamente impos regras aos contratos,
criminalizando praticas a eles associados (COSTA, 2012). Contudo, é a le-

gislacdo aplicada até os dias atuais, salvo as alteracdes que veremos adiante.

Segundo a Lei, o parcelamento do solo urbano é o processo urba-
nistico cuja finalidade é proceder a divisdo de glebas, que pode ser execu-
tado por meio de loteamento ou de desmembramento, (BRASIL, 1979).

Loteamento é a subdivisido de gleba'? em lotes destinados a edificacio,

12 Segundo Mukai (1980), gleba é, nos termos da Lei 6.766/1979, a porcio de terra que,
nio tendo sofrido nenhum parcelamento anterior de cardter urbano, podera ser subdivi-
dida em outras porcoes, destinadas a edificacao.
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com abertura de novas vias de circulacio, de logradouros publicos ou
prolongamento, modificacio ou ampliacdo das vias existentes, passando
lote a constituir uma nova propriedade. Contrariamente, o desmem-
bramento, é subdivisio da gleba em lotes destinados 2 edificacdo, mas
que nio implique a abertura de novas vias e logradouros publicos, nem
prolongamento, modifica¢do ou ampliacio das vias ja existentes, ou seja,

devendo haver, portanto, o aproveitamento do sistema viario.

Figura 13. Navirai/MS - loteamento urbano, infraestrutura e
consolidac¢ao das construcoes.

Fonte: Arquivo do Autores (2021).

Mantendo esses conceitos preliminares, mais tarde, a Lei
6.766/1979 seré alterada pela Lei n° 9.785/1999, que essencialmente,
modificou o critério para definicdo da quantidade de 4reas de circulacio,
areas verdes e de equipamentos minimos, além de impor dreas mini-
mas e maximas de lotes e coeficientes maximos de aproveitamento para

parcelamentos populares. No texto anterior, essas dreas deveriam ser
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proporcionais a densidade de ocupacio prevista, ou seja, quanto maior
fosse o loteamento, mais dreas desse tipo seriam necessdrias para aten-
der as necessidades da popula¢do. Jd o novo texto remete essa defini¢io
aos planos diretores de cada cidade. Isso reforca a autonomia municipal,
contudo, como vimos na aula sobre metropoliza¢do, reduz-se aqui tam-
bém, a importancia da coordenacio nacional, deixando, por exemplo,
sem referéncia os técnicos locais, quando da elaboracio dos instrumen-
tos especificos de cada cidade.

Na mesma alteracio, definiu-se que os lotes terdo drea minima de
125 m? e frente minima de 5 metros, salvo quando houver legislacio es-
tadual ou municipal que determine maiores exigéncias, ou quando o lo-
teamento se destinar a urbanizacio especifica ou edificacio de interesse
social, esses, previamente aprovados pelos 6rgaos piblicos competentes.
Tal exigéncia, que objetivou dotar de condi¢des minimas os lotes, mas,
em alguns casos, sao dificeis de serem cumpridas, dada a consolidacio de
inumeras édreas urbanas consolidadas do pais, inclusive dificultando os

trabalhos de regularizacio fundiaria.

Figura 14. Conjuntos habitacionais em Joio Pessoa/PB - Sao José -
edificacoes que buscam atender a demanda informal
historicamente consolidada ao longo de APPs.
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Fonte: Arquivo do Autores (2021).
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Ja a Lei n° 10.932/2004 atualizou a reserva das faixas de dominio
e dreas nao-edificaveis ao longo das dguas correntes, dutovias, rodovias e
ferrovias, que passaram a ser de 15 metros de cada lado, salvo exigéncias
de legislacio especifica. Por fim, a Lei n® 11.445/2007, alterada recente-
mente pela Lei n° 14.026/2020, que estabeleceu novas diretrizes nacionais
para marco legal do saneamento bésico. Entre as alteraces, existe agora,
a possibilidade de os estados formarem grupos ou blocos de municipios,
para contratar coletivamente servicos, infraestruturas e instalacdes de
abastecimento de dgua, esgotamento sanitario, limpeza urbana e manejo
de residuos sélidos e drenagem de dguas pluviais urbanas, desde que por
meio de licitacdes, em que podem concorrer empresas publicas e priva-
das. No caso do servico regionalizado, a Lei exige, em seu Art. 17, que
ele “poderd obedecer a plano regional de saneamento basico" elaborado
para o conjunto de Municipios atendidos”, que entdo prevalecera “sobre
aquelas constantes dos planos municipais” (BRASIL, 2020). Estamos por
avaliar o sucesso dessa nova regulamentacio, quanto a isso, a questo que
se coloca é: terdo interesse as empresas privadas na prestacio de servicos
em municipios distantes dos grandes centros, onde a auséncia do sanea-

mento pode ser tio dramdtica quanto nas dreas metropolitanas? A ver.

No caso das vias do loteamento, a legislacio em vigor, prevé que elas
deverdo articular-se com as vias adjacentes oficiais, existentes ou projeta-
das, harmonizando-se com a topografia local. Além disso, é previsto que a
legislacio municipal definir4, para cada zona em que se divida o territério
do Municipio, os usos permitidos e os parimetros urbanisticos de parcela-
mento e ocupacio do solo, que incluirio, obrigatoriamente, as dreas mini-
mas e maximas de lotes e os coeficientes maximos de aproveitamento, con-

formando-se assim, a exigéncia de um zoneamento para cada municipio.

13 Segundo o Art.9, inciso I da Lei n° 14.026/2020, os planos de saneamento bdsico, de-
verao estabelecer metas e indicadores de desempenho, além de “mecanismos de afericao
de resultados, a serem obrigatoriamente observados na execucio dos servicos prestados
de forma direta ou por concessio” (BRASIL, 2020).
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Figura 15 - Parcelamento do solo em Aracati/CE.
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Fonte: Arquivo dos Autores (2017)

No caso dos desmembramentos, os requisitos devem ser os mes-
mos dos loteamentos, com especial aten¢io para a impossibilidade da

abertura de novas vias.

Como norma geral, a legislacio brasileira veda o parcelamento do
solo em 4reas alagadicas, geralmente situadas ao longo dos cursos d'agua,
pois essas areas, em épocas de chuvas podem ser suscetiveis a problemas
de enchentes. Coletores de dguas naturais como os talvegues', que no
se caracterizam por cursos d’dgua permanentes, podem ser ocupados,
desde que recebam tratamento diferenciado que permita o adequado es-
coamento e a permeabilidade do solo (BRASIL, 1979).

Outra restricio legal muito importante no parcelamento do solo,
diz respeito a proibicio de loteamentos em encostas com grandes decli-

14 Segundo Cordeiro e Rafaeli Neto (2015, p. 143), “os talvegues sdo linhas de encontro de
vertentes do relevo para onde convergem as dguas resultantes do escoamento superficial,
subsuperficial e subterraneo lateral, responsaveis pela manutencio das vazdes nos rios”.
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vidades. A Lei n° 6.766/1979 define o limite de declividade para ocupa-
¢do em 30%, complementando que, além disso, somente serd permitido
o parcelamento do solo se atendidas exigéncias especificas das autorida-
des competentes, tais como a Defesa Civil, os 6rgdaos ambientais, dentre
outros. J4 a Lei n°® 12.651/2012, o Novo Cédigo Florestal, proibe indi-
retamente o parcelamento em encostas ou partes desta, com declividade
superior a 45°, uma vez que estas dreas sio consideradas de preservacio
permanente. Prevé o mesmo para as restingas, manguezais, bordas dos
tabuleiros ou chapadas, topo de morros, montes, montanhas e serras,
além das dreas em altitude superior a 1.800 metros, independentemen-
te do tipo de vegetagdo, como veremos adiante. E vedada a venda ou
promessa de venda de parcela de loteamento ou desmembramento nio
registrado (Brasil, 1979).

A implantacio dos parcelamentos

A partir de Henriques (2014), vamos definir trés fases de implan-
tacdo de um parcelamento: a viabilizacio, a implantac¢do e a comerciali-
zacio do empreendimento, sendo que em cada uma delas atuam agentes

técnicos distintos.

O processo de viabilizacio de um parcelamento inicia-se quan-
do um proprietdrio de terreno rustico em area urbanizavel, segundo a
legislacdo municipal, decide promover a sua urbaniza¢do. Para isso, ela-
bora-se um projeto imobilidrio onde serdo conhecidos o mercado local,
o publico alvo, as regras do plano diretor e formatacio de um produto
e seu respectivo estudo de viabilidade, servindo de guia para as a¢des
e obras a realizar. Esse projeto também devera conter o projeto urba-
nistico, baseado em informacdes como o levantamento planimétrico e
planialtimétrico, laudos geoldgicos e de estabilidade do terreno, possibi-

lidades de abastecimento de 4gua, levantamento da vegetacio existente,
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dentre outros. O projeto contera as macro e micro parcelas (quadras e
lotes, respectivamente), localizacio de dreas publicas (ruas, pracas, par-
ques e dreas institucionais) e podera incluir a definicio de tipologias de
constru¢do (pavimentos, blocos, casas individuais, geminadas, dentre
outras), 0s usos previstos, a infraestrutura e as chamadas dreas minimas,
de preservacio e uso publico, que serd entdo submetido ao Municipio
juntamente com licencas e projetos complementares de infraestrutura.
Ainda nessa fase, podem ser necessarios estudos mais detalhados como o
EIV (Estudo de Impacto de Vizinhanca) ou EIA-RIMA (Estudo de Im-

pacto Ambiental e Relatério de Impacto Ambiental).

Até aqui, vdo atuar os seguintes agentes: 0 promotor e sua equipe
técnica e o Estado que vai aprovar ou rejeitar o parcelamento, de acordo
com o plano diretor e o zoneamento construido pelos agentes politicos

(comunidade organizada e legisladores).

A fase seguinte, ap6s obtencio de licencas, serd a da implanta-
¢do do parcelamento, comecando pela limpeza, retirada de entulhos e
de vegetacio, seguido da terraplanagem e o lancamento do sistema vid-
rio, estaqueamento dos lotes, construcio de guias e sarjetas, para depois
executar-se todas as obras de infraestrutura, inclusive a pavimentacio
e energia, geralmente feita em etapas. A dltima das obras é geralmen-
te o paisagismo. Tudo é responsabilidade da incorporadora, ou seja, da
empresa contratada para implantacio do parcelamento. Areas comuns
como escolas, equipamentos de satde, dentre outros podem ser reali-
zados pela incorporadora ou mesmo pela Prefeitura, dependendo da le-
gislacdo municipal, de contrapartidas acordadas entre as partes, ou da

definicao do licenciamento.

Aprovado projeto e concluidas as obras de infraestrutura, tém
inicio o processo de comercializacio do empreendimento, em que sur-
gem muitos outros agentes: os agentes imobilidrios que adquirem imé-

veis para exercer a sua atividade, os mediadores ou representantes e os
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compradores que adquirem iméveis de acordo com suas expectativas
e possibilidades (residéncia, trabalho ou investimento). Sdo os agentes
imobilidrios que, habituados as variacdes do mercado, vao entdo definir
estratégias para unir as duas pontas, o promotor e o comprador, entre
elas, o marketing, a implantacio de equipamentos que possam distinguir
o empreendimento (clubes, parques, centros de comércio, etc.) e a poli-
tica de comercializacdo, as linhas de crédito, dentre outras.

Figura 16. Loteamento Sol Nascente, aos fundos consolidado, e
loteamento Cidade Jardim implantado com infraestrutura e em
processo de consolidac¢io, Navirai/MS.

Fonte: Arquivo dos Autores (2021).

E ai que entra em agio um novo agente, o setor financeiro que,
tendo os lotes licenciados como garantia, e baseando-se na capacidade
financeira do comprador, decide por conceder ou ndo o financiamento.
Quando n3o hé crédito suficiente ou mesmo se esses parcelamentos ocu-
pam éreas indevidas, o caminho invariavelmente passara pela formacio

de uma cidade informal.
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Figura 17. Paraty/R ] - loteamento informal da Prainha de Mambucaba.
N\ /W

N

1. Nucleo de origem; 2. Charcos; 3 Acessos; 4. BR 101; 5. Cérregos;
6. Areas ambientais sensiveis: 7. Nova 4rea de expansao do ntcleo urbano.

Fonte: GOMES (2019)

Cidades divididas

Mas, até que ponto, toda essa legislacio tem se refletido na paisa-
gem de nossas cidades, profundamente assimétricas e desiguais? Como
destaca Erminia Maricato (2000), no, j4 cléssico texto - as idéias fora do
lugar e o lugar fora das idéias a praxis urbana no Brasil - , que tem ori-
gens na estrutura colonial, produz nos dias de hoje uma cidade desigual,
dividida entre o pequeno territdrio legal onde se reproduzem os interes-
ses economicos das elites e a enorme parcela da cidade ilegal, clandestina
e irregular, abandonada a prépria sorte.

Para o soci6logo Bernardo Secchi (2015), a nova questdo urbana é
a questdo social refletida no espaco, e se das imagens das cidades do passa-
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do resta algo de idealizado e bucélico, com pessoas convivendo bem, nas
cidades contemporaneas existe uma topografia social contrastada, com
um distanciamento cada vez mais perceptivel entre ricos e pobres. Dis-
tanciamento esse, visivel em aspectos econoémicos, mas também cultu-
rais e sociais: divide-se os grupos entre aqueles que de um lado, possuem
conhecimentos e qualificacdes intelectuais transmitidas pela familia, pe-
los grupos e pela educagio formal durante a vida, o chamado capital cul-
tural, que possuem redes de relacdes sociais ou capital social e também,
prestigio e reconhecimento social, ou capital simbdlico'® (BOURDIEU,

1986, 2011), daqueles que, em contradicio, ndo possuem tais atributos.

Dessa maneira, por agora, ricos e pobres ja ndo sio apenas pesso-
as, grupos ou familias que dispde ou nio de elevado patrimoénio finan-
ceiro, mas também, aqueles que acessam ou nio as melhores oportunida-
des, se articulam mais ou menos na sociedade, frequentam ou desfrutam
dos melhores e piores locais e servicos da cidade. Mas, vamos, por ora,
discutir os conceitos de clandestinidade e irregularidade.

Segundo Gasparini (1999), o parcelamento, loteamento ou des-
membramento, é clandestino na medida em que o Poder Puiblico compe-
tente (Municipio ou Distrito Federal) nao tem qualquer conhecimento
oficial do plano de aprovacio, ou seja, é clandestino quando da inexistén-
cia da aprovacio. Essa clandestinidade pode resultar tanto da omissio de
solicitacdo, quanto em decorréncia do indeferimento do pedido, sendo
entio implantado em descompasso com a legislacio vigente ou em desa-

cordo com o ato de aprovacio.

Para Gomes (2019), os parcelamentos ilegais sio aqueles cons-

truidos em 4reas improéprias e/ou indevidas e aqueles que mesmo em

'* Haveria ainda um capital informacional, mas esse, vamos aqui, consideré-lo como par-
te do capital cultural.
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dreas ambientalmente adequadas, estio em desacordo com a lei, sur-
gindo a possibilidade de regularizacio por meio de ajustes dessas dreas,
e nio daquelas.

A regularizacio de assentamentos irregulares, alids, ¢ uma das pra-
ticas mais urgentes e relevantes do urbanismo brasileiro da atualidade,
havendo para ela uma lei especifica, a 13.465/2017, a Lei da Reurb, que
entre outros, institui normas gerais e procedimentos aplicdveis, abran-
gendo “medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a
incorporacio dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial
urbano e 2 titulacio de seus ocupantes” (BRASIL, 2017). Assim, mais que
regularizar a posse, é preciso formular e desenvolver no espaco urbano,
politicas e competéncias de acordo com os “principios de sustentabilida-
de econodmica, social e ambiental” e que busquem a ocupacio do solo efi-
ciente (BRASIL, 2017), havendo ainda, muito o que fazer nesse sentido.

Figura 18. Rio de Janeiro/R] - cidade rica e desigual

Fonte: Arquivos dos Autores (2022).
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Aula 04. Loteamentos e condominios horizontais fechados

Como vimos, a Constituicio Federal de 1988 estabeleceu que
o objetivo do ordenamento territorial é garantir o “pleno desenvolvi-
mento das funcdes sociais da cidade” e “o bem-estar de seus habitantes”
(BRASIL, 1988). Todavia, ainda nio foi possivel alterar o grave quadro
urbano brasileiro, que diante da grande expansio das cidades, além da
segregacio socioespacial, também vem observando a acentuacio da sen-
sacdo de inseguranca.

E nesse contexto que, além dos assentamentos informais de bai-
xa renda, surgem os inimeros parcelamentos horizontais, fechados, de
alta renda, licenciados ou nio. Os chamados condominios fechados, lo-
calizados principalmente nas periferias das grandes cidades, opde outros
dois principios constitucionais fundamentais: de um lado a garantia do
direito a seguranca ptiblica (Art. 5°, caput, e Art. 144 da Constituicio Fe-
deral de 1988) invocado pelos moradores dos condominios, e de outro, o
direito a liberdade de locomogdo (Art. 5°, inciso LXVIII), solicitado por
nio moradores, que reclamam de restricdes de acesso as mesmas 4reas,
como destaca Costa (2012), de maneira a questionar o atendimento da
funcio social da cidade, quando o direito a propriedade de alguns tem se
sobreposto a de outros. Entretanto, a questio nio é tdo simples, como
poderemos observar.

As origens do produto imobiliario

Muito difundidos nos Estados Unidos, a génese dessa solucio
de ocupacio estd, segundo Silva (2016), na concep¢io de subturbio-
-jardim do paisagista Frederick Olmsted (1822-1903) para a drea de
Riverside, a oeste Chicago, na concep¢io do Central Park de Nova

York e principalmente no projeto do campus da Universidade de

62



Stanford, em Palo Alto, na Califérnia, de 1886. Essas solu¢des priori-
zavam a arborizacio de todas as ruas e avenidas, buscando o siléncio e
a ordem estética, com jardins defronte as casas (MUMFORD, 1946),
fazendo frente a rdpida expansdo urbana causada pela industrializa-
¢do e as transformacdes socioecondmicas a ela relacionadas, colabo-
rando para a “consolidacdo da paisagem pastoral como ideal de qua-
lidade de vida” (SILVA, 2016, p.196). Outros autores, argumentam
que sua origem também estd associada a uma demanda da sociedade
de sair dos pequenos e velhos prédios residenciais, para morar em re-
sidéncias construidas sobre um lote individual (COSTA, 2012). Esses
fatos conjugados, levam entdo, na década de 1960, ao deslocamento
de empregos e residéncias de dreas centrais e urbanizadas para dreas
distantes, nos subturbios americanos (CALDEIRA, 2000).

No Brasil, os primeiros condominios do tipo surgiram ainda na
década de 1970, tanto que o relatério técnico do Plano Urbanistico Bési-
co de Sdo Paulo (PUB), de 1969, ja apontava a mesma tendéncia das clas-
ses ricas em localizar-se residencialmente fora das densas areas centrais,
diante da reducdo do custo dos automéveis e da construcio de novas
rodovias ligando a cidade aos potenciais suburbios (SILVA (2016). Em
1972, o jornal Estado de Sdo Paulo, na reportagem - Paulistano procura
novas formas de morar - afirmava que havia dois novos tipos de mora-
dia: os condominios verticais e as chicaras suburbanas (O ESTADO
DE SAO PAULO, 1972). Trata-se, do recorrente clamor histérico
de “voltar ao campo” e fugir dos grandes centros, como pontua Silva
(2016), mas o programa era mais extenso e envolvia, além do verde e
de mais espaco nas habitacdes, a infraestrutura necessaria, com esco-
las, comércio e servicos.

63



Um produto imobiliario desejado e rentavel

Os empreendimentos do tipo Alphaville, cuja primeira unidade
foi implantada em 1975 no municipio de Barueri, ha 30 km do centro
de Sao Paulo, foi um dos precursores desse mercado, sendo hoje sino-
nimo do produto imobilidrio no Brasil. Seus projetos possuiam todos os
temas do que consistia esse novo “modo de morar” suburbano da clas-
se alta: praticidade cotidiana, vias expressas para acesso rapido a capital
quando necessario; lazer em clubes privativos, natureza e vida saudével,
“ar puro”, seguranca privada e altos muros, tudo longe da “cidade aberta
cadtica, desorganizada”, se diferenciando, ou pelo menos buscando, se
diferenciar dela (SILVA, 2016).

A questdo da seguranca é sensivel e cabe algum destaque. Para
acalmar os temores de violéncia, um verdadeiro aparato, que além do
policiamento privado, contém solucdes arquitetdnicas, urbanisticas e
tecnoldgicas - cAmeras, sensores, cadastros, dentre outros que alimen-
tam a demanda e reproduzem a mesma oferta de servicos, j4 que causam
pelo menos uma sensacio de seguranca. Configura-se, como ressalta o
ativista e escritor Mike Davis, em A Cidade de Quarizo, uma crescente
“paranoia” da seguranca urbana que alimenta a destrui¢io e a privatiza-
cdo programada das cidades, transformando-as, progressivamente, em
um conjunto esparso de “fortalezas hermeticamente lacradas” (DAVIS,
2009, p. 240).

Contudo, para Moura (2006), essa no¢io de perigo provém, prin-
cipalmente de progndsticos e probabilidades direcionadas aos préprios
interesses do mercado imobilidrio, sendo a divulgacio realizada por
meio de propaganda cuidadosamente elaborada, para instigar o interesse
das camadas sociais com maior poder aquisitivo, desejosa de se distan-
ciar dos problemas urbanos (RITTER, 2012). Dessa maneira, os agentes
imobilidrios dos condominios usam o fechamento e o controle de acesso

de nio moradores como mais um valor agregado ao preco dos ativos.
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Portanto, no entendimento desses autores, nem sempre a solugio
representada pelos condominios fechados estd associada aos indices de
criminalidade, sendo, nio raro, percebidas como simbolo de prestigio;
tendo, portanto, “menos a ver com a protecio de cada um do que com o
grau de isolamento pessoal”, por vezes em rela¢io a grupos e individuos
supostamente “desagradaveis” (DAVIS, 2009, p.236).

Outro aspecto em destaque nos condominios fechados, grandes e
pequenos, muito explorado pelos promotores, é o seu modelo de gestio
urbanistica, que busca garantir mais controle e principalmente, previ-
sibilidade ao empreendimento. Trata-se de verdadeiro “mecanismo ex-
tragovernamental de gestdo do uso e ocupacio do solo” onde todos os
projetos de construcio e alteracio devem ser submetidos a aprovacio
técnica da administracio condominial, antes mesmo da autoriza¢io mu-
nicipal. Com esse processo garante-se que todos os moradores seguirio
os parametros urbanisticos estabelecidos pelo projeto original, mas tam-
bém que nio se alterem ao longo do tempo (SILVA, 2016), uma opor-
tunidade, alids, de se manter na valoriza¢iao dos investimentos. Existem
também regras de convivio, as quais todos se submetem, tudo registrado
em cartdrio, como preveé a Lei 4.591/1964, da Incorporacdo Imobilidria
(BRASIL, 1964).
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Figura 19. Condominios e verticalizacio em Goidnia/GO

Fonte: Arquivos dos Autores (2020)

Sobre valorizacio, no Distrito Federal, onde a questio se soma,
historicamente, a clandestinidade e a irregularidade na ocupacio do solo,
a adocio do modelo tem garantido altos indices, num surto quase con-
tinuo, que desafia as regras de mercado. A alta concentracio de renda
numa parcela da populacio, permite que em empreendimentos como o
Residencial Jardins do Lago, na por¢ao leste da Capital Federal, houves-
se, entre 2006 e 2011, uma valorizacao de 278%, ou seja, de 55% ao ano,
enquanto, setores tradicionais abertos, na mesma faixa de renda como
o Lago Sul, tivessem valorizacdo mais baixa, 154% entre 2004 e 2011,
ou 22% ao ano (VIANNA, 2011). Até agora, uma parcela da populagio
segue disposta a pagar esses valores, com condominios espalhados por
todas as dreas do Distrito Federal. O modelo ji domina outras grandes
dreas nas principais capitais do pais, tendo, na década de 2000, chegado
também as cidades médias. Nao vamos aqui nos atentar aos condominios
verticais, cujas origens e razdes para lancamento sio mais ou menos as
mesmas; consideramo-nos mais uma tipologia edilicia que um padrio de
ocupacio do solo.
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Padroes de ocupacio horizontal

Para Alexander et al. (2013), padrdes (patterns) sido solucdes tipi-
cas para problemas comuns, que norteiam os projetos, dentro de cada
especificidade temitica. Como produtos para o mercado imobilidrio, é
possivel identificar nos condominios fechados, um padrio claramente
associado a uma estratégia empresarial, como destaca Silva (2016), cujas

caracteristicas estao enumeradas:

» Manutencio da localizac¢do periférica dos empreendimentos,
sempre em dreas de expansio, nos territérios ou franjas periurba-
nas, e até mesmo em dreas rurais que mais tarde, serdo converti-

das em urbanas;

+ Dada a distancia do centro, as dreas majoritariamente residen-
ciais sao cotejadas com conjuntos comerciais de cariter local,
como s3o os Alpha Mall, ou mesmo, surgem conjuntos esponta-
neos, quase sempre insuficientes para o atendimento da demanda,
ou para criar novas centralidades' na cidade. Quando h4 alguma
variacio, vao surgir grandes shopping centers e centros corpora-
tivos que mantém o isolamento mutuo;

+ O parcelamento é totalmente encerrado em muros, com poucas

ou uma Unica portaria;

+ Antes de grande porte e com alguma variacdo de ocupacio, lotes
industriais e galpdes, os condominios tém reduzido o nimero de

lotes e a diversidade, sobressaindo-se os lotes padronizados, que

16 No sentido adotado, centralidades sio elementos estruturantes da cidade. Sio locais
que fornecem um destino e podem ser identificados através de nds comerciais significa-
tivos (TALEN, 2018), onde os habitantes se encontram e onde se misturam as atividades
de trabalho, de lazer, de consumo e de transporte, que estruturam a vida cotidiana (PA-
NERAI, 2006), havendo de encontrar ali também a identidade do bairro.
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se refletem na largura do quarteirdo e na configuracio geral do

condominio;

« Da mesma forma, hd a malha vidria com acesso Unico, estrutu-
rada em espinha de peixe e com vias sinuosas, mais para criar uma

linguagem urbanistica, do que adaptar-se a topografia;

« Baixas densidades, com muitas dreas verdes dentro e fora dos
lotes, exceto em condominios populares;

+ Cada condominio tem uma associacio, mais ou menos comple-
xa, responsivel pela gestio do empreendimento, pela fiscalizacio
e preservacio dos parimetros urbanisticos estabelecidos e pela

« 4 < » .
pré-aprovacio’ dos projetos;

» O lazer é oferecido por equipamentos, interno ao condominio,
normalmente estruturas de clube, de uso exclusivo dos moradores.

Repetidos, ajustando-se as necessidades, esse padrio leva a no-
vas solucdes e novos padrdes que aos poucos estio se constituindo num
novo tipo de tecido urbanizado.

Efeitos colaterais: isolamento e homogeneizacao

Mesmo isolados e negando a cidade, os condominios estimulam
e ndo deixam de se aproveitar dos progressos do entorno. Seu padrio
configuracional horizontalizado e de baixa densidade tem resultado em
dispersdo e fragmentacio urbana, com tecidos interrompidos, descone-
x0es e falta de continuidade urbana. Nesse sentido, a principal critica
que fazem os urbanistas aos empreendimentos como Alphaville, é que
eles levam a homogeneizacio das periferias a outro patamar, produzin-
do paisagens suburbanizadas quase idénticas, apesar de seus contextos
ambientais bastante diversos (SILVA, 2016). Entretanto, eles sio for-
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mas contemporineas de urbanizacio, resultantes da estética e do urba-
nismo do medo, como destacam Sposito e Gées (2013). Serd que vieram
pra ficar?

Figura 20. Condominio popular fechado em Navirai/M$

Fonte: Arquivo dos Autores (2022).

Recentemente, como pode ser visto em muitas cidades médias,
em periferias consolidadas das grandes cidades brasileiras, o modelo tem
sido oferecido a outros estratos de renda média e baixa, sendo para isso,
alterado, adaptado e reduzido em sua configuracio. Nesse caso, dimi-
nuem-se as dreas privativas e comuns, reduzem-se dreas de lazer, aden-
sam-se as areas construidas, sendo também, simplificados os projetos
arquitetonicos, com materiais construtivos mais baratos, transformando
0 numa variacio do produto original, igualmente lucrativo, agora no
segmento popular (BALISKI, 2021). Algo, que no nosso entendimento,
possui o potencial de transformar drasticamente a paisagem urbana nas
periferias, dado o desejo da sensacio de seguranga, da privacidade e de
algum espaco a mais.
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Destarte, mais que simplesmente negéa-los, o desafio é: como pro-
duzir condominios articulados, que combatam a condicio de dispersio
e fragmentacio urbana da cidade contemporanea? Nesse sentido, mere-
cem ser feitas algumas sugestdes para esses parcelamentos, a partir do

padrio ja apresentado:

+ Considerando o adensamento de muitas cidades brasileiras,
dificilmente a localizacio dos condominios deixara de ser pe-
riférica. Contudo, hd dois caminhos a seguir: a ocupacio de
vazios do tecido urbanizado, evidentemente niao sobre are-
as verdes e dreas impréprias & ocupac¢io, mas eventualmen-
te adjacentes a elas; e também a associacio aos sistemas de
transporte de massa, como os corredores de dnibus, metro e
trem. No caso de cidades médias, pode ser contrapartida para
a aprovacio do projeto de loteamento, por exemplo, acordos
com empresas prestadoras de servicos de transporte, ou mes-
mo a sua localizacdo exclusiva em dreas que ji possuem tal

infraestrutura instalada;

+ O comércio espontineo nio deve ser a inica op¢ao, por isso,
deve-se prever centros comerciais compativeis com a de-
manda gerada, de acesso livre a populacdo e com previsio de
ampliacio, que servirio inclusive, como fonte de arrecadacio
para o empreendimento e poderio possibilitar o surgimento
de pequenos empreendimentos e o fortalecimento da econo-
mia local. Com isso, pretende-se evitar a formacio de areas

dormitério, cheias a noite e vazias ao dia;

+  Outra caracteristica dificil de evitar é o encerramento com
muros, ja que eles fazem parte da génese deste tipo de empre-
endimento. Entretanto, sempre que possivel podemos lancar
mio de solucdes intermedidrias, como blocos mistos com co-

mércio ou habitacoes econdmicas no térreo livre e que facam
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uma espécie de transicio entre a cidade aberta e os condomi-

nios fechados;

+  Priorizar a tendéncia de empreendimentos menores, interco-
nectados e com variacio de usos e ocupacio: introduzir lotes
de maior dimensao para unidades industriais de baixa inco-
modidade, galpdes de logistica e até conjuntos comerciais de
médio e grande porte, sempre com acesso direto e exclusivo
as grandes vias de circulacio e sistemas de transporte, para

ancorar novas centralidades em escala regional.

+  Asruas internas devem ser reservadas para o acesso aos con-
dominios fechados, esses tratados com ambiéncia bucdlica-

-campestre, preferencialmente com tipologias diversificadas;

+ Calibrar densidades, para que se alcance no conjunto des-
crito, algo entre 70 e 120 hab/ha'” e que garanta um tecido

compacto.

+ Incentivar a associacio de moradores e proprietirios, na ges-
tdo dos empreendimentos, fomentando a participacio efetiva
nas decisdes, também com o objetivo de gerar um senso de

comunidade e pertencimento.

17 Nio h4 consenso sobre os valores ideias de densidade. Jane Jacobs (2014), por exemplo,
uma das mais celebradas defensoras de altas densidades, acreditava que seriam necessa-
rias mais de 175 habitacdes por hectare para se obter uma paisagem urbana vital e diver-
sificada. Entretanto, diferentemente, esses valores variam de acordo com as sociedades e
contextos: no Reino Unido, por exemplo, 60 habitacdes por hectare liquido ja é conside-
rado alta densidade (TCPA, 2003) e nos Estados Unidos, sdo 110 habitacdes por hectare
liquido (ELLIS, 2004). Na Holanda, dreas de baixa densidade sio aquelas com menos de
10 hab/ha e em Israel, serdo necessdrias 290 habita¢des por hectare liquido para se ter um
padrio de alta densidade (CHURCHMAN, 1999). Outro exemplo, a cidade de Madrid,
que enfrentou fortes processos de expansao e periferizacio horizontalizada nas décadas
de 1990 e 2000, agora lida com a questdo e indica como desejaveis, valores médios com-
preendidos entre 70 e 120 habitacdes por hectare liquido (MADRID, 2013).
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+  Criacdo de estruturas verdes interconectadas, parques, pragas,
calcadoes, ciclovias, para lazer, com acesso livre a toda popu-
lacdo, ainda que com algumas dreas privativas, como clubes,
que podem receber tratamento de edificios singulares. Elas
possuem também a funcio de estruturacio espacial, separan-
do por exemplo, ireas comerciais e industriais dos assenta-
mentos residenciais, atuando como zonas de amortecimento
visual, ou ainda, como orientam Werquin et al. (2005), me-
lhorando a qualidade ambiental geral do parcelamento, com
o aumento da capacidade de armazenamento e redistribuicio
de 4dgua das chuvas, por meio de canais, espelhos, tanques,

fontes ou pequenos cursos.

Essas sugestdes, claro, nio encerram o tema. Trata-se de cons-
truir um outro padrio, no sentido abordado por Alexander etal. (2013),
que buscando a mistura de usos, a dinamiza¢io urbana pela criacio de
centralidades, a incorporacio de valores como a sustentabilidade am-
biental e o sentido comunitirio, pode ser obtido maior coesio socio-
espacial e reducio na perspectiva de homogeneizacio. Também sera
possivel apoiar promotores no desenvolvimento de seus projetos, os
préprios condominios em sua organiza¢io interna, ou mesmo as pre-
feituras, ao definirem seus parametros de ocupacio. Com esse objetivo,
a concepcio integrada do plano diretor e os instrumentos urbanisticos
disponibilizados pelo Estatuto da Cidade, que veremos no capitulo se-

guinte, sio importantes aliados.
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CAPITULO 2

ESTATUTO DA CIDADE, INSTRUMENTOS
E INDICES URBANISTICOS

Aula 05. O Estatuto da Cidade e o Plano Diretor Participativo.

Como discutimos, a contribui¢io do Movimento Popular de Re-
forma Urbana na Assembleia Constituinte resultou na incorporagao dos
Art. 182 e 183 da Constituicao de 1988. Entretanto, tratando-se da Carta
Magna brasileira, ou seja, o documento que engloba os principios, regras
e normas gerais da Republica Federativa do Brasil, ela necessita ser re-
gulamentada, transformada em um conjunto de medidas que possa ser
aplicada de forma direta pelos cidadios.

Desta forma, apds uma década de novas discussdes no Congresso
Nacional, foi promulgada em 2001 a Lei n° 10.257, denominada Estatuto
da Cidade, que institui as diretrizes especificas sobre os temas do planeja-
mento e da gestdo territorial, mas principalmente, apresentava os instru-
mentos para cumprimento da funcio social da cidade e da propriedade
urbana, do direito a cidade e de sua gestio democratica. Nesse sentido, o
plano diretor municipal, elaborado por iniciativa do Poder Executivo, a
partir dos preceitos do Estatuto e aprovado pela Camara Municipal, ou
pela Camara Legislativa, no caso do Distrito Federal, passa a ser o com-
ponente bésico da politica urbana. Ele se ajusta as peculiaridades locais,
tendo forca de lei, para ser cumprida e fiscalizada na respectiva jurisdicio.

Como esclarece Holanda (2021), “como documento ético o Esta-
tuto visa a0 mundo nio como ele é, mas como ele deve ser”, ampliando
ao maximo o direito a cidade. Assim, a ideia é que ele funcione como
uma caixa de ferramentas, utilizadas mediante o conceito de cidade dese-
jado e o processo politico realizado, tudo refletido no Plano Diretor, que

também deve orientar os orcamentos publicos subsequentes, definidos
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democraticamente, sendo por vezes denominado Plano Diretor Partici-

pativo e segundo o Art. 41, passa ser obrigatdrio para as cidades:
+ Com populacio superior a 20 mil habitantes;

» Pertencentes a regides metropolitanas ou aglomeracoes urba-
nas, que por seu cariter interdependente, precisam promover as

funcdes publicas de interesse comum, como vimos no capitulo 1;

+ Localizadas em areas de especial interesse turistico, pois, se ha po-
tencial turistico, é importante pensar a utilizacio desse potencial,

para que no seja ameacado pelo crescimento urbano desordenado;

» Localizadas em 4reas de influéncia de empreendimentos com
significativo impacto ambiental de ambito regional ou nacional.
Esses empreendimentos, tais como hidrelétricas, ferrovias, refi-
narias e grandes parques industriais, portos ou aeroportos, tra-
zem impactos ambientais e econdmicos significativos ao territd-
rio, e precisam ser levados em conta no planejamento da cidade;

+ Municipios que queiram aplicar os instrumentos de parcela-
mento e edificacio compulsérios, IPTU progressivo no tempo
e desapropriacio com pagamento em titulos da divida publica.
Como veremos na sequéncia, esses sao alguns dos instrumentos
mais complexos previstos pelo Estatuto da Cidade. Assim, sua
utilizacio forca a explanacio exaustiva das aplicacdes, objetivos,
delimitacées e funcionamento, dentre outras, que devem estar
presentes no plano diretor, ainda que o municipio néo se enqua-

dre nos quesitos anteriores;

+ Municipios incluidos em cadastro nacional, com 4reas susceti-
veis a ocorréncia de deslizamentos de grande impacto, inunda-

¢Oes bruscas ou processos geoldgicos ou hidrolégicos correlatos'®.

' Incluido pela Lei n° 12.608, de 2012.
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Figura 21. Crescimento desordenado em area de preservacio e de
interesse turistico, Sio Tomé das Letras/MG.

Fonte: Arquivo dos Autores (2021).

Além do exposto, de acordo com o Art. 40, §3° do Estatuto da
Cidade, "alei que instituir o plano diretor deverad ser revista, pelo menos,
a cada dez anos”. Ja no § 2° do artigo 41, para cidades com 500 mil habi-
tantes, “deverd ser elaborado um plano de transporte urbano integrado,
compativel com o plano diretor ou nele inserido” (BRASIL, 2001).

Segundo Rolnik (2001), era a primeira vez em nossa historia, que
o Brasil tinha uma regulacio federal para orientar a politica urbana que
se pratica no pais, se afastando “da fic¢do tecnocritica dos velhos Planos
Diretores de Desenvolvimento Integrado”, que prometiam, mas sem os
instrumentos “para induzir a implementacio do modelo idealizado pro-
posto” (ROLNIK, 2001, p.3).
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Os parametros urbanisticos

O plano diretor deve abranger todo o territério do municipio,
zonas urbanas e rurais e conter os parimetros urbanisticos, que sio re-
laces entre grandezas, utilizados como referéncias para construcio das
edificacdes dentro da microparcela ou lote. Possuem profundo impacto
na determinacio da ocupacio do solo e do plano urbano, podendo servir
as intencionalidades mais dispares, como destaca Souza (2006). Variam
de cidade para cidade, sendo os mais comumente utilizados:

Taxa de ocupagio - relaciona drea de projecdo horizontal edifica-

da e area total do terreno, resultando no percentual da ocupac¢io

darea total edificada

100.

Tx.de ocupacgdo = -
area total do terreno

Coeficiente de aproveitamento — trata-se do potencial de constru-
¢do ou indice de aproveitamento do lote, que relaciona a drea passivel de
construir e a drea total do terreno

drea passivel de construir

Coef.de aproveitamento = —
area total do terreno

Altura maxima permitida — trata-se da dimensio vertical maxima
permitida para a edificacdo, considerando todos os pavimentos permiti-
dos, incluindo ou n3o elementos como caixa d’'dgua, torres, acabamen-

tos, dentre outros, conforme o texto da lei que a define localmente.

Gabarito - diferentemente, trata-se do numero méximo de pa-
vimentos permitidos, dependendo da altura méaxima da edificacio e do
pé-direito permitido. Sua defini¢ido leva em consideracio nio sé a har-
monia da paisagem, mas a proximidade de aerédromos, a densidade e

largura da via, estando esse ultimo aspecto diretamente relacionada as
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questdes de insolacdo e o conforto higrotérmico', evitando-se a criacio

de microclimas desfavoraveis.

Afastamentos — sdo recuos obrigatdrios em relacio as divisas do
lote, ou entre edificacdes, permitindo igualmente, bons niveis de insola-
¢do e ventilacio. Esse parametro tem sido amplamente discutido na atu-
alidade, principalmente o recuo frontal, como forma de se evitar a cria-
¢do de edificacdes isoladas e desincentivar descontinuidades do tecido,
das fachadas e das vias. Entretanto, também sio apontados beneficios,
principalmente o caso dos afastamentos posteriores, que tém sido cada
vez mais defendidos pelos urbanistas como forma de evitar densifica¢io
indesejada e a manutencio de dreas verdes ao longo de corpos d'dgua e
acidentes topograficos, quando existentes no interior das macroparcelas.
Sua aplicacio deve ser avaliada caso a caso, conforme estratégias de de-

senvolvimento do bairro, preconizadas pelo plano diretor.

Taxa de permeabilidade - é o percentual do terreno que deve ser
mantido permedvel, inclusive para além dos afastamentos, permitindo
assim a infiltracio de 4gua no solo, garantindo a reducio do escoamento
superficial das dguas pluviais e a recomposi¢do dos aquiferos, contribuin-

do, em tltima andlise, também para o controle do conforto higrotérmico;

drea permedvel exigida

Tx.de permeabilidade = —
area total do terreno

Taxa de dreas verdes — complementar a taxa de permeabilidade,
trata-se da relacio percentual entre a drea total do terreno que deve per-

manecer coberta por vegetacio

darea verde exigida

Tx.de &rea verde = =
area total do terreno

1Y Relativo as condi¢cdes de umidade e calor.
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Area bruta — ¢ 4rea total da microparcela ou lote.

Area liquida — é drea passivel de ocupacio, excluindo permeabili-

dades, recuos, dreas verdes, dentre outros.

Densidade construtiva bruta — relacio entre o numero de edifica-
¢Oes e a drea total do setor ou bairro da cidade

n?de edificagdes
area bruta do setor

Densidade construtiva bruta =

Densidade construtiva liquida — relacio entre o nimero de edifica-
coes e a drea do setor ou bairro da cidade, ou seja, descontadas as perme-
abilidades, recuos, areas verdes, sistema vidrio e outras dreas nio edifica-

das. E ela quem define a real densidade de uma regiao, dada pela férmula

n2de edificagdes
area liquida do setor

Densidade construtiva liquida =

Figura 22. Parametros urbanisticos definem a forma
da cidade - Fortaleza/CE

Fonte: Arquivo dos Autores (2022)
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Conceito e tipos de zoneamento

Conforme a legislacio brasileira, além dos pardmetros urbanisti-
cos, o plano diretor deve conter o zoneamento, que tradicionalmente é
o mecanismo de planejamento urbano por exceléncia (SOUZA, 2006),
a orientar e ordenar o crescimento das cidades, dividindo-as em zonas,
a partir de alguns critérios e geralmente delimitados por vias, acidentes

topograficos, corpos hidricos entre outros elementos.

Frequentemente, o zoneamento é composto por trés documentos:
uma lei que descreve as zonas e os critérios utilizados para essa classifica-
¢do; um grupo de tabelas contendo todos os pardmetros urbanisticos por
cada zona e mapas que permitem a espacializacio dessas informacdes.
Seu principal objetivo é compatibilizar o uso e a ocupag¢io do solo com o
sistema vidrio e demais infraestruturas, com as questdes ambientais, ou
ainda com as estratégias e diretrizes do plano diretor, causando efeitos
sobre as localizacdes das diversas atividades urbanas, sobre os alvaris de
construcio e sobre as concessdes de servicos. Para tanto, Souza (2006)

destaca a existéncia de dois tipos de zoneamento.

O primeiro é denominado zoneamento funcional ou restritivo,
sendo utilizado desde o século XIX, quando nas cidades da revolucio in-
dustrial®, foram definidos locais diferentes para a produco e habitacio,
junto com novos dispositivos e instituicdes para construir e controlar a
cidade (LYNCH; 2018; BENEVOLO, 2015). Seu uso foi difundido apés
a publicacio da Carta de Atenas de 1933, que diante da necessidade de se
reconstruir as cidades europeias ainda no entre-guerras mundiais, esta-

% Se bem que, jé fazia muito tempo que oficinas e oficios mais incomodos, por exemplo,
acougueiros, curtidores, lavadores de 13, tintureiros, escamadores e vendedores de tecidos,
ou mesmo aqueles oficios de risco como os vidraceiros, ja haviam sido convidados a se
estabelecer nos subtirbios das cidades mais antigas (FLANDRIN; MONTANARI, 1998).
De toda forma, apds a Revolucio Industrial, elevou-se essa necessidade a outro patamar.
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beleceu no projeto da cidade modernista cinco zonas, cada uma ligada a
uma funcio urbana: residencial, comercial, industrial, de circulacio e de
recreacdo. Com o tempo, as demandas de cada cidade vao definir zonas
mais especificas, como as zonas de preservacio e as zonas mistas, a ulti-

ma como excecao a regra.

Nos Estados Unidos, j4 em 1918, o zoneamento funcional havia
tomado o pais, com legislacdes e recomendacdes de base moral e higie-
nista?, tanto que em 1934, o National Housing Act estabeleceu padroes
para largura das ruas, comprimentos de blocos e tamanhos de habitacdes
como condicOes para empréstimos hipotecarios, que tiveram impacto
significativo na forma das cidades a partir de entéo.

Todavia, segundo Talen (2009), esse zoneamento relaciona-se
pouco com as “formas de urbanismo testadas pelo tempo”, muito mais
ligadas a preocupacdes de seguranca, questdes morfoldgicas e as carac-
teristicas estéticas das cidades, sem grandes distin¢des na concentracio
de usos (KATZ, 2004). Sem contar que, a visdo controlada extrema tem
obrigado construtores a buscarem terrenos nas periferias das cidades;
terrenos mais baratos, em parte gerando o fenémeno da suburbanizacio
a partir dos anos 1950, difundida no Brasil nas décadas seguintes.

Assim, de forma geral, Choay (1979), Relph (1987) e Kropf
(1998), como criticos do urbanismo do século XX, vio além de apontar

! Texto original do Zoning Primer do US Department of Commerce, de 1922, com reco-
mendacdes e justificativas para adocio do zoneamento restritivo a época: “Someone has
asked, Does your city keep its gas range in the parlor and its piano in the kitchen?’ That is what
many an American city permits its household to do for it. We know what to think of a household
in which an undisciplined daughter makes fudge in the parlor, in which her sister leaves soiled
clothes soaking in the bathtub, while father throws his muddy shoes on the stairs, and little Johnny
makes beautiful mud pies on the front steps. Yet many American cities do the same sort of thing
when they allow stores to crowd in at random among private dwellings, and factories and public
garages to come elbowing in among neat retail stores or well-kept apartment houses (...) It is this
stupid, wasteful jumble which zoning will prevent and gradually correct’ (ADVISORY COM-
MITTEE ON ZONING, 1922, p.1).
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as ineficiéncias?, concluem pela necessidade de novos modelos de zo-

neamento, tendo em conta as oportunidades da cidade contemporanea.

Figura 23. Ocupacdes, tendéncia por moradias
proximas ao trabalho - Centro de Sio Paulo/SP

Fonte: Arquivo dos Autores (2022)

E entio que Souza (2006) destaca o zoneamento por prioridades.
Nele, a liberdade é a regra e a distin¢do entre as zonas pode ser feita,

por exemplo, em funcio das estratégias de desenvolvimento urbano: de

2 “A indiferencia¢do e a homogeneidade asseguradas pela estandardizacio e pelo zoning

surgiram como fatores de monotonia, tédio, e, por isso mesmo, até de desdiferenciacio
psiquica e astenia. Opondo-se-lhes, destacamos o principio de heterogeneidade (arquite-
tural e demogriéfica) do meio urbano” (CHOAY, 1979, p. 45).
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preservacdo, contencio, qualificacio, expansio, preservacio, entre ou-
tras; ou mesmo utilizando a forma urbana como antidoto do zoneamento
convencional (TALEN, 2009; KROPF, 2017), separando tipos de tecidos:
os consolidados e os em consolidacio, os tecidos dispersos de baixa densi-
dade e os centrais densos, dentre outros, que combinados no conjunto da
cidade vao permitir graus distintos e significativos de flexibilidade.

O zoneamento de prioridades vai no sentido do que destaca Rol-
nik (2001), de “induzir em vez de normatizar’, numa visio mais estraté-
gica, repassando as mintcias do processo aos parametros urbanisticos,
ou mesmo as possiveis gradacdes dos niveis de incompatibilidade entre
as funcdes urbanas (SOUZA, 2006).

A participacio social

O Estatuto da Cidade indica ainda que o plano diretor deve ser
elaborado, implementado, revisto e monitorado a partir de processos de
participacdo social, (Art. 2, Il e Art. 42, IIT), de maneira a garantir a ges-
tdo democratica da cidade, o direito a informacao e a voz na elaboracao

da politica urbana de cada municipio.

Evidentemente, como alerta Del Rio (1990) a participacio pode
tomar vdrias formas, desde a manipulacio e cooptacio dos participantes
(participa¢do zero), passando pela informacio ou meras consultas para
assuntos mais relevantes, até o completo controle decisério (participa-
¢do maxima), havendo que falar, necessariamente, em planejamento da
participacio, que entdo, considere as capacidades organizacionais das
préprias comunidades participantes, bem como das Prefeituras. Nesse
sentido, a falta de mecanismos adequados aos objetivos do plano e as
caracteristicas de cada grupo, podem causar desinteresse e ineficicia do
processo de participacdo. Ainda mais, porque a Lei 10.257/2001, em seu
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Art. 43, prevé genericamente, os alguns mecanismos de participacio:

« Orgaos colegiados de politica urbana, tais como conselhos ges-

tdo urbana, de mejo ambiente e de patrimoénio;

+ Debates, audiéncias e consultas publicas, com efetiva participa-
¢do da populacio;

« Conferéncias diversas sobre assuntos de interesse urbano, a

exemplo das Conferéncias das Cidades® em seus virios niveis;

» Iniciativas populares de projeto de lei e de planos, programas e
projetos de desenvolvimento urbano, como foi a emenda popular

da Reforma Urbana, jd discutida aqui.

Figura 23. Ocupacoes, tendéncia por moradias
proximas ao trabalho - Centro de Sio Paulo/SP

SEnhCLLl T

Fonte: Arquivo dos Autores (2022)

» Devido aos efeitos do Decreto n° 9.076, de 7 de junho de 2017, as Conferéncias das

Cidades estdo suspensas.
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Na aplicacio de um ou outro mecanismo, eles nio podem ser tra-
tados como meros ritos burocraticos, sob pena de inviabilizar, inclusive
legalmente, o processo. Alids, como regra geral, planejamento urbano
nunca deve ser tratado como formalidade, mas como substrato cotidiano
da vida dos habitantes da cidade. O tema é tio relevante que, nio asse-
gurada a participacio popular no processo de elaboracdo ou revisio do
Plano Diretor, bem como na fiscalizacio de sua implementacio, podera
haver a implicacio de improbidade administrativa aos prefeitos (Art. 52,
VI), ficando, portanto, sujeitos a perda da funcio publica, suspensio de

direitos politicos e indisponibilidade de bens em caso de condenaczo.

Faz algum tempo, e buscando uma base territorial de planeja-
mento, principalmente em escala regional, algumas prefeituras, com
o auxilio dos estados e do Governo Federal, na figura da Agéncia Na-
cional de Aguas e Saneamento Basico (ANA), tém integrado Comités
de Bacias Hidrogréficas (CBH). Trata-se de foruns de debate e de to-
mada de decises sobre questdes relacionadas aos recursos hidricos de
uma bacia especifica®, por exemplo, o abastecimento de dgua potavel,
o turismo, a geracio de energia, a deposicio dos esgotos, a navegacio,
a pesca, dentre outras. Neles, é possivel promover a gestdo participativa
e descentralizada das dguas, com representantes do Poder Publico, dos
usudrios, das empresas e da sociedade civil organizada. Os comités igual-
mente, podem ser tteis sobretudo em regides sujeitas a eventos criticos
de escassez hidrica ou inundacdes, ou naquelas em que ji se observe o
comprometimento da qualidade da dgua. Tais discussdes podem entio
indicar solucdes e procedimentos aos planos diretores locais, de maneira

a considerar esse importante recurso.

2 Bacia hidrografica é uma por¢io do territério cujas dguas superficiais sdo drenadas
em um sistema tnico, de montante a jusante, alimentando um ou mais corpos hidricos
principais, que geralmente ddao nome a bacia. Em decorréncia disso, vao sobressair-se
caracteristicas fisicas como a qualidade e a disponibilidade da d4gua, dentre outros.

84



Por fim, o envolvimento da imprensa e das midias sociais como
disseminadores das informactes também ¢é essencial, desde que, incontes-
tavelmente, sejam realizadas com base em dados reais e discussoes con-
cretas. A propdsito, o uso de redes sociais tem suscitado novas discussoes,

principalmente considerando-se tempos de isolamento social e pandemia.

Segundo Pereira et al. (2020) o “planejamento urbano nio foi re-
quisitado e nem tampouco oferecido como possibilidade de reforco as
estratégias de gestdo da crise sanitdria da Covid-19”, mesmo diante da
estreita relacio entre a doenca, as desigualdades e as vulnerabilidades
socioespaciais das cidades brasileiras (OLIVEIRA et al., 2021; SOUZA;
PESSOA, 2020), de maneira que, os processos de participacio, ou foram
paralisados ou foram instantaneamente transferidos para o ambiente vir-
tual, gerando imenso receio de manipulacio e deslegitimacio. Ao mesmo
tempo, 0 engajamento e a participacio social a distancia foram essenciais
na formacio de redes de solidariedade e combate aos discursos negacio-

nistas e inveridicos propagados, as fakenews, inclusive as oficiais®.

Em vista disso, e diante de tantas inova¢des que temos assistido,
ndo seria 0 momento de introduzir nos processos participativos, solu-
cOes especificas de participacio via utilizacdo de tecnologias da infor-
macio? Se bem que, de alguma maneira, isso ji existe: veja o caso das
ouvidorias e outros sistemas de informacio interligados cujo objetivo é
auxiliar o cidadao e demais organizacdes em consultas ou resolucio de
problemas (O'BRIEN, 2011; LAUDON; LAUDON, 2011; CARVALHO
et al., 2019). A Lei de Acesso a Informacio (Lei n° 12.527/2011) facilita
0 acompanhamento e a fiscalizacio das a¢cdes dos governos, ou do Poder

Judiciario que atualmente ja oferece on-line todos os servigos de acesso a

 Principalmente a partir de 2016 e em muitos paises, a disseminacgo de noticias falsas
passou a ser algo realizado por canais oficiais de governo, com objetivos diversos, que em
muitas oportunidades precisaram ser desmentidas.
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justica, do protocolo e notificacio via whatsapp, as audiéncias que confi-
guram o que Rover e Mezzaroba (2011) denominam “ciberdemocracia”.
Talvez fosse a oportunidade de ampliarmos a participacio politica da
sociedade e estimular a colaboracio dos mais diversos estratos sociais
da populacio, a fim de fortalecer a democracia para além das elei¢des,

evidentemente, rompendo-se entraves fisicos, econémicos e culturais.

A propésito, ainda que se possa defender a retirada do que Argan
(2005, p. 219) denomina “axialidade ideoldgica da pesquisa urbanistica” a
revolucdo social e urbana “ndo deve ser realizada por delegacdo a uma cate-
goria de especialistas”, mas no campo politico, “empenhando as forcas mais

diretamente interessadas e elaborando suas estratégias intransferiveis.

Figura 25. Arte de rua, lambe-lambe em Brasilia/DF -
captando demandas da sociedade.

EJA;
CUPE; AMAR E
| UBVERTA; UM ATO

POLITICO

EU PROMETO AMAR E VERBO
NUNCA RELEVAR NAO PRONOME
- NUNCA ME CALAR
NAO NOS DIANTE DA POSSESSIVO

VIOLENCIA

JALAREMOS CONTRA A MULHER

Fonte: Arquivo dos Autores (2016).
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Aula 06. Os instrumentos operativos do Estatuto da Cidade

Desde a década de 1980, algumas cidades brasileiras iniciaram
movimentos isolados de aplicacdo de medidas inovadoras para regula-
¢lo e gestdo do territdrio. Essencialmente, segundo Avritzer (2010), elas
promoviam a interpretacio da legislacio existente de forma progressista,
como por exemplo, da Lei n.o 6.766/1979, que sinalizava a importancia
do controle urbanistico sobre a producio do espaco urbano e do didlogo
com as realidades faticas de nossas cidades (PRESTES, 2021).

Sao Bernardo do Campo, Curitiba e Sao Paulo, por exemplo, apli-
cavam o conceito de solo criado (POLUCHA, 2017); Salvador e Recife
utilizam as AEIS/ZEIS?* (ARAUJO; CARVALHO, 2011). Havia os orca-
mentos participativos em Porto Alegre e as operacdes urbanas de Belo
Horizonte, cidades que também adotaram precocemente a cessio do di-
reito de uso da terra urbana as populacdes de baixa renda (AVRITZER,
2010). No entendimento de Rolnik (2021), formulava-se uma utopia de
politicas includentes, diante de cidades j4 muito marcadas pela exclusio
territorial, apostando desde entdo na participacio direta. Essa utopia,
fortemente inscrita no texto do Estatuto da Cidade, indica, segundo
Prestes (2021), a expectativa pela tio almejada Reforma Urbana, que,
entretanto, ainda nio foi concluida, para a qual apresenta instrumentos

urbanisticos operativos.

Nenhum instrumento previsto na Lei Federal 10.257/2001 é de
elaboracio obrigatéria, de modo a respeitar a autonomia dos munici-
pios, como foi dito na aula anterior, a aplicacio dos instrumentos de-
pende dos planos diretores e/ou de legislacio municipal especifica que
aplique o dispositivo na cidade. Neste livro, vamos descrevé-los de forma
abrangente, para que seja possivel compreender os conceitos a eles asso-

ciados e as suas aplicacoes.

2 Areas ou Zonas de Especial Interesse Social.
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Parcelamento, Edificacio e Utilizacao compulsérios

Enquanto as cidades vao se expandindo, persistem, na maioria das
cidades brasileiras, dreas vazias e subutilizadas, muitas vezes reservadas
a especulacio imobilidria. Ou seja, permanecem ali como esto, por ini-
ciativa dos proprietarios, aguardando o melhor momento, ou o maior
valor, para serem comercializadas ou ocupadas. Esse proceder, entre
outros aspectos negativos, fomenta a expansio exacerbada e encarece a
manutencio das cidades, quando sio necessirios mais recursos publicos

para a instalacdo da infraestrutura nas periferias distantes.

O Estatuto da Cidade prevé que uma Lei municipal especifica po-
derd determinar o parcelamento, a edificacio ou a utilizacio compulséria
do solo urbano nio edificado, subutilizado ou nio utilizado, devendo,
para tanto, fixar condicdes e prazos para implementacio da referida
obrigacio. Nesse sentido, cabe destacar que a defini¢do do que seja no-
-edificado, subutilizado e nio-utilizado, assim como, a delimitacio das
areas urbanas em que o instrumento sera aplicado, deve ser estabelecida
a partir de critérios locais, considerando-se a existéncia de infraestrutura

e a demanda por ocupacio, dentro, mais uma vez, da razoabilidade.

Outra questio importante a destacar é o prazo para implementa-
¢do do instrumento, ja que existem aspectos dificeis de controlar, entre
eles a disponibilidade de recursos do proprietirio para investimento,
falta de agilidade no licenciamento das obras, problemas fundiarios e
questionamentos judiciais. Nesse contexto, a definicio de prazos mais
elasticos, ou mesmo o escalonamento da aplicacdo em funcio das dreas
indicadas podem ser a via adequada, como aplicado no municipio Santo
André/SP (BRUNO FILHO; DENALDI, 2009).
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Outorga onerosa, transferéncia e compra do direito de construir

Também conhecido como de Solo Criado, esse instrumento é de
grande utilidade para direcionar o crescimento das cidades. No caso da
outorga, ela prevé o pagamento ao Municipio, por parte do proprieta-
rio, pela elevacio do potencial construtivo de uma drea. Como vimos,
o potencial construtivo é a quantidade de irea que pode ser edificada
em uma parcela e se relaciona diretamente ao coeficiente de aproveita-
mento (CA). Na pritica, o CA diferencia os direitos de propriedade e
de construir (VERSARI, 2021), esse tltimo, uma atribuicio exclusiva
do Poder Publico Municipal, sendo entio, disponibilizado para atender
o interesse coletivo. Assim, o Municipio pode negociar esse potencial,
visando ampliar a densidade de um setor da cidade, quase sempre, por
meio de verticalizacio.

Figura 26. Alta densidade em areas centrais de Curitiba/PR.

Fonte: Arquivo dos Autores (2021).
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Para tanto, a cidade pode prever em seu plano diretor e zonea-
mento, diferentes coeficientes construtivos, de acordo com as estraté-
gias de desenvolvimento. Poderzo ser indicados valores maximos e mi-
nimos, os mais altos para as dreas centrais e os mais baixos para dreas
de preservacio e contencido, que podem entio ser objeto de negociacio
entre os interessados. O Municipio de Sio Paulo, por exemplo, optou
por estabelecer trés niveis de coeficiente de aproveitamento do solo ur-
bano: o minimo, abaixo do qual o terreno é considerado subutilizado
ou subaproveitado; o basico, que é o limite de construcio sem que seja
necessario utilizar potencial construtivo adicional; e 0 maximo, que é o

limite permitido para cada zona de uso utilizando-se a outorga onerosa.

Se o objetivo é restringir a ocupa¢io em uma drea ou a preservacio
de iméveis de interesse histdrico, ambiental, paisagistico, social ou cultural,
pode-se utilizar a transferéncia ou compra do potencial construtivo. No pri-
meiro haverd a disponibilizacio do CA em outra drea de interesse do pro-
prietario, sendo solucio muito utilizada também, para programas de regula-

rizagdo fundidria. No segundo caso, o comprador serd o préprio Municipio.

Figura 27.Rio de Janeiro/R ] - preservacido do patriménio
histérico necessaria e urgente.

8
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Fonte: Arquivo dos Autores (2021).
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Em relacdo ao calculo da contrapartida (Vc), valor pago pela outor-
ga, existe uma grande diversidade de féormulas. Algumas apenas consideram
o simples produto do valor pleno do terreno (valor do m2) pelo potencial
construtivo a adquirir (CAAd), outras consideram um percentual do custo
do metro quadrado excedente a edificar, e outras sio baseadas no “terreno
virtual” necessario para acomodar a construgio excedente. E comum, po-
rém, a existéncia de isen¢bes ou redutores aplicados as férmulas de célcu-
lo das contrapartidas, como ¢ o caso da cidade de Maringa/PR (VERSAR],
2021), o que dificulta a captura da efetiva valorizacio imobilidria privada, di-
minuindo o impacto na efetividade da medida, como destaca Polucha (2017).

dreatotal doterreno x CAAd x valorm?

Ve Maringd = — — desconto
g CA madximo

O pagamento da contrapartida sera efetuado em moeda corrente
e os recursos, depositados em fundos municipais de desenvolvimento
urbano, s6 podem ser utilizados, conforme o Estatuto da Cidade, Art. 31
e Art. 26 (BRASIL, 2001), para:

+  regularizacio fundidria;

+ execucio de programas e projetos habitacionais de interesse

social;
«  constitui¢ao de reserva fundidria;
+ ordenamento e direcionamento da expansio urbana;
+  implantacio de equipamentos urbanos e comunitarios;
+  criacio de espacos publicos de lazer e dreas verdes;

+ criac¢do de unidades de conservacio ou protecio de outras

areas de interesse ambiental;
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+  protecio de dreas de interesse histérico, cultural ou paisagistico.

Também podera ser realizado o pagamento em iméveis ou com a
execucdo de equipamentos urbanos, sobre os quais recaem algumas da-
vidas: como estabelecer o valor desses equipamentos? Quais as garantias
de que o requerente vai honrar essa execucio? De toda forma, a defini¢io
do tipo e método de execucio desses equipamentos urbanos jamais deve

ser uma atribuicio do Requerente.

Figura 28. Uso misto, potencial construtivo, altura das edificacdes,
coeficiente de aproveitamento - Maringa/PR.
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Fonte: Arquivo dos Autores (2021).

Por fim, existe a possibilidade de compra dos Certificados de Po-
tencial Adicional de Construcio, os CEPAC. Muito utilizado em gran-
des operacdes urbanas, os CEPAC sio titulos imobilidrios emitidos pela
Prefeitura, em que cada titulo equivale a uma determinada quantidade

de metros quadrados de construcio adicional ou a modificacio de usos
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e outros parametros para um terreno especifico (SAO PAULO, 2021).
Como todos os titulos do tipo, sio regidos pelas determinagdes da Co-
missdo de Valores Mobilidrios (CVM) e podem ser emitidos inclusive,
antecipadamente, gerando recursos imediatos ao Poder Publico. Seus
valores podem variar ao sabor do mercado de titulos e qualquer um pode
compri-lo, no sendo preciso ser proprietirio de terrenos e nem mesmo
possuir um imével na drea da intervencio urbana. Assim o proprietirio
do titulo podera comercializi-lo, e caso venha a ser titular de imével no
local, terd aumentado o seu potencial de utilizacio (CDURP, 2022).

Quanto a isso, Ferreira e Fix (2001) alertam que a solu¢io gera um
novo tipo de especulacio, a “especulacio imobilidria financeirizada”, ou
seja, descolada da realidade concreta da urbe, sendo, nio raro, encarados
apenas como uma fonte de recursos, sem o devido comprometimento
de investir nas necessidades reais da cidade, escolhendo-se dreas apenas

pelo seu potencial de gerar dinheiro.

Imposto Predial e Territorial Urbano progressivo no tempo

Também com o objetivo de combater as dreas vazias ou subutili-
zadas, o Estatuto da Cidade previu a possibilidade de os municipios apli-
carem a majoracio progressiva da aliquota do IPTU, pelo prazo de cinco
anos consecutivos nesses iméveis. De acordo com Souza (2006), poucos
instrumentos so tdo tteis 4 tarefa do desenvolvimento urbano quanto ele,
que inibe, por um lado, os processos especulativos (carater extrafiscal) e
por outro, arrecada a mais valia da valorizacio imobilidria®’, gerando re-
cursos que podem ser reinvestidos na cidade (caréter fiscal ou arrecadat6-
rio). Também permite a instituicio de aliquotas diferenciadas em funczo

das diferentes zonas, opondo-se ao principio injusto da aliquota tnica.

¥ Incremento do valor do solo decorrente dos processos de urbaniza¢io: melhores con-
dicoes de infraestrutura, servicos ofertados e outras benesses.
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Seu funcionamento é simples: uma vez notificado o proprietirio
de um imovel vazio ou subutilizado, de acordo com os critérios defi-
nidos pelo plano diretor, caso ndo proceda a ocupacio e transcorrido
determinado tempo, incidird uma constante majoracio da aliquota do
IPTU. Essa majora¢io ndo poderd exceder duas vezes o valor referente
a0 ano anterior, nem a aliquota maxima podera superar os 15%, sendo
vedada a concessio de isen¢des ou anistias (BRASIL, 2001). Assim, o Le-
gislador buscou a efetivacdo da medida sem penalizar demasiadamente o
proprietario e sem permitir o confisco do imével®. Entretanto, observa-
mos que hd um obsticulo simples: quando a renda do proprietirio mal
intencionado é muito elevada, caso de familias endinheiradas, proprie-
tarias de muitos imdveis, pode ser mais interessante arcar com a despesa
da aliquota maxima e manter os iméveis vazios, por pura especulacio,

restando apenas o recurso da desapropriacio®.

Também se deve definir um tamanho minimo de terreno, sob o
qual poder-se-4 aplicar o IPTU progressivo e também se a regido ja foi de
fato, objeto da implantacio da infraestrutura devida. Quanto a isso, vale
a pena salientar que o Cédigo Tributirio Nacional (Lei n° 5.172/1966),
em seu Art. 32, entende como zona urbana, portanto, passivel da cobran-
ca de IPTU, aquela em que tenham sido implantados pelos menos dois

entre os seguintes tipos de infraestrutura (BRASIL, 1966, grifo nosso):

20O Art. 150, inciso IV da Constituicio Federal (BRASIL, 1988) veda o tributo con-
fiscatério, impossibilitando o Estado, a pretexto de estar exercitando o seu poder fiscal,
apropriar-se de patrimonio particular. Trata-se do chamado "principio da vedacio de
tributo confiscatério", como esclarece Leonetti (1998). Contudo, nio se considera ofensa
a este principio a tributacio exacerbada, util as razdes extrafiscais e para o cumprimento
de outro principio, o da funcdo social da propriedade.

»“Art. 8° - Decorridos cinco anos de cobranca do IPTU progressivo sem que o proprie-
tario tenha cumprido a obrigacao de parcelamento, edifica¢do ou utilizacdo, o Municipio
podera proceder a desapropriacdo do imével, com pagamento em titulos da divida pu-
blica” (BRASIL, 2001).
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+ meio-fio ou calcamento, com canalizacio de dguas pluviais;
+ abastecimento de igua;
+ sistema de esgotos sanitirios;

+ rede de iluminacdo publica, com ou sem posteamento para dis-

tribuicao domiciliar;

» escola primdria ou posto de satde a uma distdncia méxima de 3

(trés) quilometros do imé6vel considerado.

Essa concepcio certamente, de um lado, se vincula ao apetite ar-
recadatério do Estado Brasileiro, pois, considerando-se a imprescindibi-
lidade de todas as infraestruturas acima, da maneira como é colocada na
legislacio, ela se presta a descredenciar o instrumento do IPTU progres-

sivo, fomentando argumentacdes dos proprietarios.

Contribuicao de Melhoria

O instrumento da contribuicio de melhoria é um tributo®, cujo
objetivo histdrico®! é recuperar parte dos recursos utilizados em obras
de infraestrutura, tendo como fato gerador a valorizacdo dos imdveis

privados. Entretanto, como alerta Souza (2006), essa ndo deve ser a tinica

¥ Tributo é um termo genérico para definir contribuicdes. Segundo o Art. 145 da Cons-
tituicio (BRASIL, 1988), existem trés tipos de tributos: as taxas, cobradas mediante con-
traprestacio direta de um servico (4gua, luz, internet), os impostos, pagos compulsoria-
mente sem contrapartida direta de um servico e a contribui¢io de melhoria.

3! Leonetti (1998) nos conta sobre a aplica¢io da contribuicio de melhoria desde 1296, quan-
do do embelezamento das pracas de Florenca; em 1427, na Inglaterra, com a denominada
betterment tax; em Portugal, em 1562; na Franca, em 1672 e nos Estados Unidos, desde 1691,
com o nome de special assessment, sendo essa de cariter contratual e nao, compulsério. No
Brasil, ela consta em regramentos da Colonia, de 1812, do Império, em 1825 e 1836, nas
Constituicoes de 1934, 1946, 1967 e finalmente na Carta vigente, de 1988.
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justificativa para aplicacdo do instrumento, principalmente consideran-
do-se que é obrigacio do Estado prover de infraestrutura bésica e que a

populacio ji contribui para isso.

Segundo Leonetti (1998), a abordagem singela da Constituicio de
1988 (Art. 145) para a contribuicio de melhoria, aliado a um passado le-
gislativo conturbado do instrumento, faz aumentar as davidas e discussdes
sobre ele. O Decreto Lei 195/1967, que ainda hoje o regulamenta, do mesmo
modo, lhe garante um aspecto ultrapassado. Também indica em seu Art. 3°,
que na cobranca, a Unidade Administrativa deverd adotar como critério o
beneficio resultante da obra, calculado através de indices cadastrais das res-
pectivas zonas de influéncia direta e indiretamente beneficiadas, rateando
proporcionalmente o custo parcial ou total das obras (BRASIL, 1967).

Contudo, como o Brasil nio é um condominio que cobra taxas ex-
traordindrias pelas obras realizadas, “hd que se interpretar de maneira mais
sensata o instrumento” e as obras que devem ser objeto da contribui¢io
de melhoria, nas palavras de Souza (2006, p.241-242), sio as obras “nio

L ({3 7 ”
essenciails ou superﬂuas .

Mas o que seriam obras “ndo essenciais” ou "supérfluas"? Novamente,
Souza (2006) diz que sio obras relacionadas a0 embelezamento e paisagis-
mo, além de obras que se prestam ao transporte individual como viadutos,
tuneis ou controle de trifego®?. Ora, numa sociedade rodoviarista, é questio-
navel simplesmente chamar esse tipo de obra de supérflua, e ainda que se re-
conheca que elas pouco resolvem o problema do transporte urbano, cobrar
por elas, resolve muito menos. Sobre o embelezamento, o que define que
nossas cidades devam ser feias ou que para fazé-las belas deve-se pagar mais?
E mais, como identificar os beneficiarios? Os argumentos nio convencem!

320 Autor indica essas obras com base no Decreto Lei 195/1967, que indica aquelas que
podem ser objeto da “Contribuicao de Melhoria, no caso de valorizacdo de iméveis de
propriedade privada” (Brasil, 1967 apud SOUZA, 2006, p.242).
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Além disso, tais obras deveriam estar localizadas em bairros nobres, sen-
do o beneficirio final dos valores arrecadados os moradores de dreas carentes
da cidade. Esta instalada a polémica! Todavia, indicam seus defensores, o que o
instrumento propde é uma inversio da légica da segregacio socioespacial, tra-
tando desigualmente os desiguais, deixando de favorecer apenas os bairros ricos.

Por essa e outras razdes e apesar de, como destaca Leonetti (1998),
“a contribuicio de melhoria ser considerada, acertadamente, o tributo
mais justo que hd”, exatamente por estar fundado na captagio da mais valia
da valorizacio imobilidria, ele tem sido pouco utilizado no Brasil, chegan-
do mesmo a ser denominado “um tributo esquecido” (BIAV A, 1978). Para
mudar essa realidade, urge que seja atualizada e simplificada a legislacio,
com regras mais transparentes e factiveis, deixando clara a sistemdtica ado-
tada e os tipos de obras que podem ser objeto da tributacio, com tnico

objetivo de atender a funcio social da cidade e da propriedade.

Direito de preempcao

Preempcio significa precedéncia na compra de algo, e pelo Art. 25 do
Estatuto da Cidade, o direito de preempcio confere ao Poder Piblico Munici-
pal a preferéncia para aquisicio de imével urbano posto a venda, ou como dita
a Lei, “que seja objeto de alienaciio onerosa entre particulares” (BRASIL, 2001).

Aplicado o instrumento, o terreno podera ser utilizado para regulari-
zacdo fundidria, execucio de programas e projetos habitacionais de interesse
social, equipamentos urbanos e comunitérios, espacos publicos de lazer e
dreas verdes, unidades de conservacio ou protecdo ambiental, protecio de
dreas de interesse histérico, cultural ou paisagistico ou ainda na constituicio
de reserva fundidria, que é conjunto de terrenos que o Poder Puiblico man-
tém sob sua propriedade. Podendo atuar ainda no direcionamento da expan-
sd0 urbana e segundo Gasparini (2002), trata-se de alternativa ao processo de

desapropriacio de imdveis, evitando questionamentos na justica.
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Operacoes urbanas consorciadas

A operacdo urbana consorciada é um conjunto de intervencoes e
medidas que, contando com a participac¢io dos proprietirios, moradores,
usudrios permanentes e ainda de investidores privados, tem o “objetivo
de alcancar em uma 4rea, transformacdes urbanisticas estruturais, me-
lhorias sociais e a valorizacio ambiental” (BRASIL, 2001).

Trata-se de um conjunto de acdes, cujo propdsito deve ser - ou deveria
ser, a mudanca profunda da realidade urbanistica de uma drea importante da
cidade. Para tanto, essas operacdes urbanas prevéem igualmente, obras e acoes
de grande vulto: demolicoes, realocacoes, mudancas de pardmetros urbanis-
ticos, construcio de edificios ancora, dentre outras acdes, em que é necessaria
a aplicacio de grande quantidade de recursos dos setores publico e privado,
que entdo deverio formar um consércio. Embora a formatacio da operacio
seja responsabilidade do consércio, a coordenacio dos trabalhos deve ser feita
pelo Poder Publico, sendo que, muitas vezes, sio criadas empresas publicas,

autarquias ou uma importante estrutura de governanca com esse fim.

Um dos projetos mais emblematicos do tipo no Brasil é a Operagio Por-
to Maravilha na cidade do Rio de Janeiro, considerado por Sarue (2018) “um
grande projeto urbano de magnitude territorial e orcamentaria sem precedentes
na cidade ou no pais”. Com mais de 500 hectares de drea, onde praticamente se
dobra o potencial construtivo das regides portudria e histérica da cidade, seu or-
camento prevé aproximadamente oito bilhdes de reais em investimentos.

Para se ter uma ideia da relevancia do projeto, ele previu e executou
em 2014, a demoli¢io do Elevado da Perimetral, que sobre a Avenida Rodri-
gues Alves, desde os anos 1960, conectava um dos principais entroncamen-
tos rodovidrios da cidade, Ponte Rio-Niter6i- Linha Vermelha- Avenida
Brasil ao Centro do Rio. O projeto tinha um prazo curto para as principais
transformacdes urbanisticas estruturais: desde a sua idealizacio em 2009,

ele precisaria estar concluido, em boa parte, para as Olimpiadas de 2016
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e além da demolicdo do elevado, a Porto Maravilha concluiu a instalacdo
de um veiculo leve sobre trilhos (VLT) que percorre todo o centro antigo
da cidade, do tinel Marcelo Alencar, revitalizou pracas histéricas como a

Maud e a XV de Novembro, além da construcio do Museu do Amanha.

Dada a sua magnitude, impactos e volume de recursos envolvidos,
essas operacdes também devem ser regidas por uma lei municipal especi-
fica, sendo necessaria a definicio de uma poligonal de intervencio. Tam-
bém carecem de um programa bésico e objetivos claros, de modo a evitar,
como nas palavras de Rolnik (2001, p.4), que “sejam somente liberacdes
de indices construtivos para atender interesses particulares”, ou ainda,
“simples operacdes de valorizacdo imobilidria que impliquem expulsdo de
atividades e moradores de menor renda”, ja que é fato que a implantagdo
desses grandes projetos urbanos gera dinimicas econdmicas associadas a
valorizacdo da terra urbana (HARVEY, 1989; STONE, 1993).

Figura 29. Veiculo leve sobre trilhos (VLT) no centro do Rio de
Janeiro/R]J.
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Fonte: Arquivo dos Autores (2022).
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Infelizmente, esse tem sido o destino de algumas das operacdes
consorciadas no Brasil. No caso do Porto Maravilha, além de ser da
maior parceria publico-privada do pais (SARUE, 2018) e de envolver
grandes empreiteiras e incorporadoras globais, cujos recursos para im-
plantacio sdo oriundos da venda dos certificados de potencial adicional
de construcio (CEPAC), como ressalta Alvaro Ferreira (2010), o tem
feito em beneficio dos grupos sociais e classes mais altas, em “detrimento
dos moradores de baixa renda, na ansia de atrair investimentos para a

cidade”, sem atendimento as comunidades e moradores locais.

Estudo de impacto de vizinhanca

O estudo do impacto de vizinhanca (EIV) é o instrumento que, ao
analisar previamente as repercussdes da implantacio de empreendimentos
impactantes, auxilia na tomada de decisdes sobre a aprovagcio desses empre-
endimentos, de modo a evitar desequilibrios no crescimento urbano, garan-
tir condicdes minimas de qualidade urbana e zelar pelo uso socialmente justo
e ambientalmente equilibrado das cidades (SCHVARSBERG et al., 2016).

Conforme o Estatuto da Cidade, cabera as leis municipais definir
os empreendimentos e atividades que dependerio da elaboracio do es-
tudo (BRASIL, 2001). Para tanto, ao contemplar os efeitos positivos e
negativos de cada empreendimento, a Lei indica que o EIV deve analisar,

minimamente, as seguintes questdes:
+ adensamento populacional;
+ equipamentos urbanos e comunitérios;
+ uso e ocupacio do solo;

« valorizacao imobilidria;
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« geracio de trafego e demanda por transporte publico;
« ventilacdo e iluminacio; e

+ impactos sobre a paisagem urbana e o patrimoénio natural e cul-

tural.

Uma vez realizadas essas andlises, elas deverdo ser objeto de dis-
cussdo publica em audiéncias ou outras formas de participacio democra-
tica. Na sequéncia, devem ser pactuadas, entre a Prefeitura e o Empreen-
dedor, as medidas condicionantes para a aprova¢io do empreendimento
que uma vez implantadas, também precisariao ser monitoradas, vistoria-
das, gerando um relatério de acompanhamento do EIV, que subsidiard a
emissdo das licencas de operacio, do certificado de conclusio de obra, do

habite-se e/ou dos alvaras de funcionamento.

Além do exposto, o EIV tem caréter publico (BRASIL, 2001), ou
seja, é obrigatoria a publicidade de todos os documentos integrantes, por
exemplo, por meio da publicacio em jornais, pela edi¢do de livros, den-
tre outras formas, sendo que esses documentos permanecero disponi-

veis para a consulta de qualquer interessado.

Usucapiio e Concessao de direito real de uso especial para fins de
moradia

O Estatuto da Cidade, ao regulamentar o Art. 183 da Constitui-
¢do Federal, também prevé instrumentos para a regularizacio fundidria,
considerando o grande contingente de assentamentos irregulares, ilegais
ou clandestinos no pais (FERREIRA ]J., 2010). Com isso, o Estado Bra-
silieiro garantiu a possibilidade de titularidade definitiva desses iméveis,

por meio dos dois instrumentos.

101



Primeiro, a usucapiio especial de imével urbano, que declarada por
um juiz mediante sentenca, garante o titulo de propriedade aquele que
possuir drea ou edificacio urbana, com até 250 m2, por cinco anos ininter-
ruptos e sem oposicdo. Ter4 esse direito o beneficidrio que utilizar o imé-
vel para sua moradia ou de sua familia, e desde que n3o seja proprietario
de outro imével urbano ou rural (BRASIL, 2001), servindo o titulo, para
registro no cartério de iméveis. Esclarecendo, os iméveis publicos nio se-

rdo adquiridos por usucapido, conforme o Art. 183 da Lei 10.257/2001.

As dreas urbanas com mais de 250 m?, ocupadas com moradia de
baixa renda, por cinco anos, também ininterruptamente e sem oposi-
¢do, e onde n3o for possivel individualizar os terrenos, algo comum em
muitas favelas brasileiras, também sio susceptiveis de aplicacio da usu-
capido. Isso, desde que os possuidores nio sejam proprietirios de outro
imo6vel urbano ou rural. Para isso, serd emitido um titulo coletivo, com
atribuicdo igual de fracdo ideal do terreno a cada possuidor, conforman-
do-se um indivisivel condominio especial. Com essa solucdo, o legisla-
dor dotou os municipios brasileiros de importante alternativa para atuar

nas densas dreas irregulares constituidas ao longo do tempo.

No segundo caso, o Estatuto, em seu Art. 48, também prevé a
utilizacdo de contratos de concessdo de direito real de uso de iméveis

ptblicos, tendo sido vetada a sua aplicacio em iméveis particulares®. O

33 Criticado por Rolnik (2001), pois, embora as cidades crescam irregularmente e as Pre-
feituras ndo consigam “regularizar a propriedade de bairros inteiros”, o veto foi assim
justificado pela Presidéncia da Reptblica: “O instituto juridico da concessao de uso espe-
cial para fins de moradia em 4reas publicas é um importante instrumento para propiciar
seguranca da posse — fundamento do direito 8 moradia — a milhdes de moradores de fave-
las e loteamentos irregulares. Algumas imprecisdes do projeto de lei trazem, no entanto,
riscos 2 aplicacdo desse instrumento inovador, contrariando o interesse publico (...) A
expressio edificacdo urbana no dispositivo visaria a permitir a regularizacio de corticos
em iméveis publicos, que, no entanto, é viabilizada pela concessao a titulo coletivo, pre-
vista no art. 16” (SENADO FEDERAL, 2008, p. 37).
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instrumento se aplica aos programas e projetos habitacionais de inte-
resse social, desenvolvidos por érgios ou entidades da Administracio
Publica, tendo carater de escritura publica, garantindo, para todos os fins
de direito, a aceitacdo obrigatdria, inclusive como garantia de contratos
de financiamento habitacional (BRASIL, 2001).

Aula 07. O Estatuto da Cidade, vinte anos depois

Como podemos perceber, o Estatuto da cidade foi celebrado
como legislacdo de vanguarda, mas também foi taxado de pretencioso
(FARIAS; CORREIA, 2021). Entretanto, segundo Fernandes (2021a),
ainda n3o foi possivel, mesmo depois de 20 anos, alterar o entendimento
de um ordenamento que apenas diz “quando, como e onde pode fazer”

para o de “ndo pode fazer e tem de fazer”.

A diferenca entre as duas frases é sutil, contudo, ela representa a
necessiria mudanca para a revolucdo que as cidades brasileiras precisam,
caso pretendam ser mais humanas, justas e sustentiveis. Se um plano
diretor for apenas um conjunto de propostas que impde parimetros e
zonas, deixando que pessoas e principalmente grupos financeiros, sejam
0s Unicos a tomar as decisdes, nao deixaremos de viver a reboque das cir-
cunstancias. J4, se o plano indica de forma clara as obras e as ocupacdes
que a cidade precisa e também aquelas que nio podem ser realizadas, a

sociedade tende a tomar as rédeas de seu préprio futuro.

Imaginemos a proposta para implanta¢io de um supermercado: o
empreendedor certamente vai desejar um ponto central, dai ele verifica
a planta de terrenos da Prefeitura em busca de um lote de uso comer-
cial na drea desejada, segundo o seu plano de negécios. E entio que ele
identifica um imovel histdrico, numa rua estreita onde ha muito movi-
mento e decide demolir o imével para construir o galpio que abrigard o

103



supermercado. Se o imével nio é tombado pelo patrimoénio histérico,
nem se encontra num perimetro de preservacao, ele terd toda a liberdade
desejada, desde que obedeca aos parametros construtivos: afastamentos,
taxas de ocupacio, coeficiente de aproveitamento, dentre outros. Acon-
tece que, se o Plano Diretor, numa estratégia de desenvolvimento da ci-
dade, indicar que as ruas de fora do centro histérico sio as ideais para a
instalacio desse tipo de empreendimento, por terem mais capacidade de
trafego ou menores indices de incompatibilidade entre as fun¢des ur-
banas (SOUZA, 2006)*, estaremos definindo o caminho da cidade que
queremos, o caminho da preservacio e da dinamizacio. E claro que resta
a questdo da ocupacio dos centros histéricos, mas dai, podemos langar
mao de um dos outros instrumentos para inducio de atividades mais
adequadas, de maneira que a conjugacio de virios instrumentos é que

dard algum resultado.

No mesmo sentido de Fernandes (2001a), Maricato (1997) fala
dos “plano-discurso”, que escondem ao invés de mostrar a diregdo de-
sejada. Planos que impdem processos nio explicitos ou ocultos, cujas as
decisdes sio tomadas em gabinetes por meio de arranjos ou articulacdes
fraudadas, com objetivo de obter o licenciamento (GOMES, 2019). Essa
situacio é, obviamente, diferente da irregularidade proveniente da ne-
cessidade, ou da impossibilidade de cumprir as imposicoes por razdes
socioeconémicas (COSTA, 2006).

H4 ainda, os “planos sem alma”, documentos meramente técnicos
assinados por profissionais habilitados, mas que ndo ordenam o pleno

desenvolvimento das funcdes sociais da cidade, nem mesmo, garantem o

3 A ideia é que baixos indices de incompatibilidade permitam maior diversidade de ocu-
pacdes e usos, resultando em tecidos mais heterogéneos: residéncias, comércio de porte
variado, hotéis, etc. Por outro lado, se o plano diretor indica altos indices de incompa-
tibilidade, significa que os usos devem ser mais préximos, por exemplo, residencial e
pequeno comércio, resultando em tecidos homogéneos, mas sem impedir bons niveis
de urbanidade.
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bem-estar de seus habitantes, apesar de possuirem valor juridico (LOEB,
1973 apud TAKOI, 2012). A existéncia desses documentos parece ser
uma das razdes para as criticas que sdo feitas ao Estatuto da Cidade,

quando se completa vinte anos da sua promulgacio.

Novamente, Fernandes (2021a) divide esse tempo em quatro
periodos: 1) de otimismo, logo ap6s a promulgacio e a criacio do Mi-
nistério das Cidades; 2) de desconfianca, quando surgem as criticas as
intmeras operacdes urbanas consorciadas e a crescente mercantilizacio
da cidade, principalmente, pelo emprego indiscriminado dos certificados
de potencial adicional de construcio (CEPAC); 3) de descrédito, quando
do agravamento da crise urbana do pais, com deterioracio das condi-
¢Oes politicas e macroeconémicas, violéncia urbana e nio efetividade na
aplicacdo de alguns instrumentos; e por fim, 4) o abandono, ap6s as cres-
centes resisténcias a Lei e aos seus instrumentos, os recentes desmontes
quando da extin¢ao do Ministério das Cidades e de decisoes judiciais que

tém promovido retrocessos na drea.

Ademais, podemos, sem duvidas, dizer que o Brasil enfrenta uma
onda nefasta que, entre outras acdes, e por razdes nada democriticas,
busca efetivamente inviabilizar a aplicacio do Estatuto da Cidade. Para
sustentar essa afirmacio, vejamos a Proposicao de Emenda Constitucio-
nal - PEC 80/2019%, cujo texto prevé, nada menos que a alteracio do
Art. 182 da Carta de 1988. Esse artigo, como vimos, trata do principio da
funcio social da propriedade, é peca chave no capitulo de politica urbana
e a alteracio por meio da PEC, como argumenta Alfonsin (2021), vai
em sentido absolutamente contrério ao originalmente proposto, como

podemos observar no quadro seguinte

* O resultado das Elei¢coes Gerais de 2022 retoma a expectativa de que o principio da
funcao social da propriedade, bem como o respeito ao Texto Constitucional de 1988
sejam outra vez regra no pais.-
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Quadro 1. Comparativo dos textos do Art. 182 da CF/1988 e da PEC
80/2019.

Texto Constitucional original

Texto da PEC 80/2019

“Art. 182, ... § 2° A propriedade urbana
cumpre sua fungdo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenacdo da

cidade expressas no plano diretor.

()

§ 3° As desapropriagdes de imoveis urbanos
serdo feitas com prévia e justa indenizagdo em

dinheiro.

§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal,
mediante lei especifica para area incluida no
plano diretor, exigir, nos termos da lei federal,
do proprietario do solo urbano nao edificado,
subutilizado ou néo utilizado, que promova seu
adequado sob

aproveitamento, pena,

sucessivamente, de:
I - parcelamento ou edificagdo compulsorios;

II - imposto sobre a propriedade predial e

territorial urbana progressivo no tempo;

III - desapropriagdo com pagamento mediante
titulos da divida publica de emissdo
previamente aprovada pelo Senado Federal,
com prazo de resgate de at¢ dez anos, em
parcelas  anuais, iguais e  sucessivas,
assegurados o valor real da indenizagdo e os
juros legais”.

“Art. 182. ........... § 2.° A propriedade urbana
cumpre sua fun¢do social quando ¢ utilizada

sem ofensa a direitos de terceiros e atende ao

menos uma das seguintes exigéncias
fundamentais de ordenagdo da cidade expressas

no plano diretor:

1- parcelamento ou edificagdo adequados;

II - aproveitamento compativel com sua

finalidade;

Il - preservagdo do meio ambiente ou do

patrimonio historico, artistico, cultural ou

paisagistico.

()

§ 5° O descumprimento da fung¢do social de que
trata 0 § 2.° somente sera declarado por ato do
Poder Executivo, mediante autorizacdo prévia

do Poder Legislativo, ou por decisdo judicial.

§ 6° A desapropriagdo por descumprimento da
funglo social sera feita pelo valor de mercado
da propriedade urbana”.

Fonte: Brasil (1988); Senado Federal (2019, grifo nosso)
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Resumindo a proposta, observa-se que ji no caput do artigo, é re-
alizada a tentativa de impor uma série de condi¢des a aplicacio do prin-
cipio da funcdo social da propriedade, como se um principio constitu-
cional, fundamentador® que é, pudesse, em vez de ser amplo, conter de
antemio as suas proprias restricoes. E além, entre as condi¢des impostas,
existe o termo “ofensa a direitos de terceiros”, por certo que entre os
terceiros estio, obviamente, os proprietirios dos iméveis desocupados

ou subutilizados, exatamente o que se pretende evitar.

Em acréscimo, no § 5°, o novo texto, em dispositivo estranho,
mais uma vez condiciona-se a declaracio de descumprimento da funcio
social por ato do Poder Executivo, a autorizagio prévia do Poder Le-
gislativo ou a deciséo judicial, criando impedimento, por exemplo para
que os agentes publicos da politica urbana o facam, lancando as esferas
judicidria e politica, decisdes que poderiam e deveriam ser satisfeitas na

instancia administrativa.

Por fim, a PEC propde a altera¢o para o uso do valor de mercado
no caso de pagamento das indenizacdes por desapropria¢io por descumpri-
mento da funcgo social, como é o caso do descumprimento das regras do
IPTU progressivo. Em conclusio, caberd aos proprietarios definirem quan-

to querem receber em caso de cumprimento de uma ordem judicial do tipo.

A proposta, se utilizarmos uma infame analogia, é um tiro certei-
ro no entendimento da funcio social da propriedade urbana, que reto-

ma a falaciosa sacralidade da propriedade privada, muda as regras para

3% Acerca da fun¢do fundamentadora dos textos constitucionais, Mello (1980, p. 230)
explica que, ali reside a importante funcio de fundamentar a ordem juridica, atuando
como "o berco das estruturas e instituicdes juridicas”. Sdo assim, valores, "a pedra de toque ou
o critério com que se aferem os contetdos constitucionais em sua dimensdo normativa mais
elevada”. Dessa forma, "os principios, até por definicao, constituem a raiz de onde deriva a
validez intrinseca do contetido das normas juridicas (...) idéias basicas que servem de funda-
mento ao direito positivo”, que culminario assim, na interpretacio do direito.
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declaracio do seu descumprimento, flexibiliza a possibilidade de sancoes
e altera a regime das compensacdes, com o claro objetivo de inviabilizar
acdes de democratizagdo do territério, facilitar os processos de finan-
ceirizacio da cidade e da sobreposicio dos direitos individuais sobre os
coletivos (CYMBALISTA, 2006).

Figura 30. Crescimento e adensamento urbano, descaracterizacio da
ambiéncia da cidade enquanto patriménio tombado - Mariana/MG.

Fonte: Arquivo do Autores (2021).

A PEC, caso aprovada, incentivard a reproducio do que é a regra
nas cidades brasileiras: a expulsio dos mais pobres rumo as periferias
desequipadas, condenando-os a situacio de permanente precariedade
(ROLNIK, 2001). Algo que além de tudo, encarece a gestdo da cidade,
desperdica dinheiro publico, aprofunda diferencas sociais e compromete
a sustentabilidade economica e ambiental de nossas cidades.

Hé4 um dltimo aspecto a considerar no balanco dos vinte anos
do Estatuto da Cidade. Trata-se dos retrocessos promovidos por deci-
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soes judiciais. Eles sio fruto de disputas crescentes de interpretacio e
apropriacio da lei por parte de juristas (FERNANDES, 2021b), princi-
palmente porque parece ndo ter havido por parte deles a compreensio
de que a proposta do Estatuto da Cidade era mudar a natureza do pla-
nejamento brasileiro, prevalecendo uma légica de regulacio ao invés
da estratégia. O mesmo ocorre, por exemplo, na atuacio do Ministério
Publico, acrescenta o Autor. Seu papel, que deveria ser o de fiscalizar a
aplicacdo do Estatuto nas cidades brasileiras, evitando a aplicaco seleti-
va dos instrumentos, é ambivalente, contraditério e vacilante, havendo,
no decorrer do tempo, a consolidacio da questio ambiental mais que a
urbanistica (FERNANDES, 2021b).

Hé muito o que fazer para alcancar a verdadeira reforma urbana.

Figura 31. Processo histérico de ocupacio informal e segregacio sécio
espacial, comunidades periféricas - Niteréi/R J.

Fonte Autores (2020).
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CAPITULO 3

ANALISE E APROVACAO DE
PARCELAMENTOS URBANOS

Neste terceiro e ultimo capitulo, vamos tratar um assunto geral-
mente ausente nos curriculos universitrios, questdes e procedimentos
relacionados a avaliacdo de projetos por parte de prefeituras e outros
6rgios de fiscalizacido, responséaveis pela emissio de licencgas e alvaris.
Estuda-se o territério, a forma da cidade, as pessoas que a habitam,
aprende-se a projetar dentro da mais elaborada técnica, elabora-se or-
camentos fiéis, mas ndo atentamos a processos essenciais que podem
atrasar a execucio e até mesmo inviabilizar o projeto. Eis nossa contri-
buicdo as discussdes sobre o tema, discussdes que precisam ser contex-
tualizadas, pois cada cidade elabora suas préprias regras com base em
alguns principios gerais.

Aula 08. Procedimentos de analise conforme a legislacdo vigente

O ato de parcelar o solo se confunde com o préprio ato de urbani-
zar, de construir a cidade. Como faziam os romanos ao iniciar um assen-
tamento, marcar o solo e indicar a quem pertence e o que se podera fazer
ali é uma tarefa milenar que visava a manutencio da ordem, até mais nas
novas cidades do que na velha capital. Na idade média, a implantacio dos
cercamentos em oposi¢do ao sistema de campo aberto é outro registro
do ato de parcelar, desta vez sobre o solo rural ou das pequenas aldeias,
permitindo ao trabalhador trabalhar num ritmo préprio, ou tentar expe-
riéncias novas, como esclarece Leo Huberman (1986).
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Figura 32. Ouro Preto/MG - o0 arruamento e o parcelamento definiram
juntos o tracado da cidade

Fonte: Arquivo dos Autores (2021)

No nosso tempo, o controle do parcelamento do solo para fins
urbanos é um dos itens de maior relevancia no que se refere ao ordena-
mento de uma cidade, principalmente na organizacio espacial de novas
dreas urbanas, garantindo que a expansio fisica do municipio obedeca
as regras e normas de cunho técnico e juridico, promovendo a distribui-
¢do equilibrada de atividades e pessoas no territério e estimulando seu
desenvolvimento. A ele se aplicam legislacdes federais:

¢ Lei Federal 6.766/1979, Lei do Parcelamento de Solo;

* Lei 9.785/1999, Alteracdes da Lei do Parcelamento do Solo;

* Lei Federal 12.651/2012, Cédigo Florestal Brasileiro; e

¢ Resolugio CONAMA 273/1997, do licenciamento ambiental;

¢ Lein° 6.938/1981, Politica Nacional do Meio Ambiente.
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Também tratam do assunto, legislacdes estaduais/distrital ou
municipais, sendo que cabe ao Municipio, como executor da politica
de desenvolvimento urbano, por meio das diretrizes gerais fixadas na
respectiva lei do plano diretor municipal, proceder o licenciamento de

todos os parcelamentos, considerando-se, normalmente, oito etapas:
1. Solicitacdo de diretrizes a Prefeitura;
2. Apresentacio do projeto conceitual (consulta prévia);
3. Anilise da documentacio apresentada;
4. Visita técnica ao local do empreendimento;
5. Elaboracio dos projetos complementares;
6. Anilise dos projetos complementares;
7. Emissdo do Termo de aprovacio dos projetos;

8. Emissao do Alvara de Execucdo de servicos.

Solicitacio de diretrizes a Prefeitura

Conforme o artigo Art. 12 da Lei 6.766/1979, os projetos de lo-
teamento e desmembramento devem ser aprovados pela Prefeitura Mu-
nicipal, ou pelo Distrito Federal, que sdo também responsaveis pela fi-
xacdo das diretrizes para o uso do solo, tracado dos lotes, sistema viirio,
espacos livres e dreas reservadas a equipamento urbanos e comunitarios.
Legislacoes federais impde restricdes a essa atuacido, é o caso de parcela-
mentos em dreas de prote¢iao aos mananciais ou ao patrimonio cultural,
histérico, paisagistico e arqueoldgico; em dreas limitrofes do municipio,
que pertencam a mais de um municipio, nas regides metropolitanas ou

em aglomeracdes urbanas; também quando o loteamento abranger drea
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superior a 100 hectares. Todas essas situacdes sdo disciplinadas pelos Es-
tados, conforme o Art.13 da mesma lei supracitada (BRASIL, 1979).

Antes de parcelar, o empreendedor deve solicitar as diretrizes,
para isso devera apresentar os previamente os documentos da gleba ou
a porcio de terra urbana ainda sem parcelamento: prova da titularidade,
planta com curvas de nivel, divisas, corpos hidricos, ireas verdes, dentre
outras. Apés a verificacdo preliminar a Prefeitura encaminhara entdo,
através de oficio, as diretrizes, que tém validade de quatro anos (BRA-
SIL, 1979).

Apresentacio do projeto conceitual

A partir da interpretacio das diretrizes, o empreendedor apresen-
tard um projeto conceitual, contendo desenhos, memorial descritivo e
cronograma de execucio das obras, que precisardo ter duracio méaxima
de quatro anos, prorrogéveis por mais quatro anos (Lei 6.766/1979, Art.
18, inciso V). Acompanhard o projeto, a certiddo atualizada da matricula
da gleba, expedida pelo Cartério de Registro de Iméveis competente e a
certiddo negativa de tributos municipais (BRASIL, 1979).

Analise da documentacio apresentada

A Prefeitura analisard toda documentacdo apresentada e, quando
necessdrio, solicitard informacdes complementares, como sdo os laudos
de concessiondrias de servicos publicos, as licencas e demais autorizacoes
ambientais, quando for o caso.
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Solicitacao das licencas ambientais

Em paralelo, por se tratarem os parcelamentos de empreendi-
mentos modificadores do meio ambiente (BRASIL, 1981; CAMBRAIA;
MACIEL, 2008) e como previsto no Art. 2° da Resolucgio CONAMAY
n° 01/1986 (CONAMA, 1986) e no anexo da Resolucio n° 237/1990
(CONAMA, 1997), as atividades de parcelamento do solo devem ser ob-
jeto de licenciamento ambiental. Os loteamentos acima de 100 hectares
ou em dreas consideradas de relevante interesse ambiental a critério de
estados e municipios, deverao submeter-se a um o Estudo de Impacto
Ambiental (EIA), com producio do respectivo Relatério de Impacto
Ambiental (RIMA)*, submetidos a participacio social e aprovacio do
6rgao estadual competente. Sua elaboracio se dar4 a partir de diretrizes,
normalmente chamados Termos de Referéncia, emitidos pelo érgio que
o avaliara. Esse 6rgao pode ser municipal, estadual ou federal, dependen-

do do nivel de jurisdi¢ao ambiental a qual a drea se encontre.

De acordo com o Art. 4° da Resolucio CONAMA 237/1997, com-
pete ao Instituto Brasileiro do Meio Ambiente e dos Recursos Naturais
Renoviéveis (IBAMA), o licenciamento ambiental de empreendimentos
e atividades com significativo impacto ambiental de ambito nacional ou
regional. Compete aos 6érgios ambientais estaduais ou do Distrito Fede-
ral, o licenciamento ambiental dos parcelamentos localizados em mais
de um Municipio ou em unidades de conservacio de dominio estadual
ou do Distrito Federal, tais como dreas de preservacio ambiental e ou-

¥ O Conselho Nacional do Meio Ambiente - CONAMA é o 6rgdo consultivo e de-
liberativo do Sistema Nacional do Meio Ambiente - SISNAMA, instituido pela Lei
6.938/81 e regulamentada pelo Decreto 99.274/90.

3% O EIA/RIMA ¢ exigido para as atividades listadas nas Resolucdes CONAMA n°s.
1/1986, 11/1986, 5/1987,9/1990, 10/1990, devendo conter o diagnéstico ambiental
da 4rea, descricio da acdo proposta e suas alternativas, além da identificacio, anali-

se e previsdo dos impactos significativos, positivos e negativos, conforme indica o
Decreto 99.274/1990.
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tras de uso sustentdvel®. Ja aos 6rgaos ambientais municipais, compete
o licenciamento ambiental de empreendimentos e atividades de impacto
ambiental local e mesmo daquelas que lhe forem delegadas pelo Estado

por instrumento legal ou convénio (CONAMA, 1997).

Por exemplo, um projeto de parcelamento que nio integre ou nao
possua unidade de conservac¢io nas proximidades devera obter o licen-
ciamento municipal, entretanto se o parcelamento integra alguma 4rea
de conservacio de uso sustentivel de jurisdicdo federal, ou esteja inclu-
ido em seu perimetro de influéncia, deverd solicitar o licenciamento do
IBAMA. O mesmo vale para empreendimentos em terras indigenas e

areas localizadas em dois ou mais Estados.

Existem trés tipos de licencas ambientais, sucessivas e vinculadas:
a Licenca prévia (LP), concedida na fase preliminar do planejamento do
empreendimento, aprovando sua localizacio e concep¢io, atestando a
viabilidade ambiental e estabelecendo os requisitos basicos e condicio-
nantes a serem atendidos nas préximas fases de sua implantacio; a Li-
cenca de Instalagio (LI), que autoriza a instalacio do empreendimen-
to, suas obras, de acordo com as especificacdes constantes dos projetos
aprovados, incluindo as medidas de controle ambiental e demais condi-
cionantes; e a Licenca de Operacio (LO), que por sua vez, autoriza a ope-
racio da atividade ou empreendimento, por exemplo a venda e ocupacio
dos lotes, desde que verificado o efetivo cumprimento do que consta das
licencas anteriores (CONAMA, 1997).

¥ Diferentemente das Unidades de Conservacio de Protecio Integral, onde s6 sao per-
mitidos a pesquisa cientifica e visita¢do publica com objetivos educacionais, as Unidades
de Uso Sustentavel tém como objetivo basico compatibilizar a conservac¢ao da natureza
com o uso direto de parcela dos seus recursos naturais, ou seja, permitem a explora¢ao
do ambiente, porém mantendo a biodiversidade do local e os seus recursos renova-
veis. Sio elas: Area de prote¢do ambiental (APA), Area de relevante interesse ecolégico
(ARIE), Floresta Nacional (Flona), Reserva extrativista, Reserva de fauna, Reserva de
Desenvolvimento Sustentdvel e Reserva particular do patriménio natural (RPPN).
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Nos casos em que for necessiria a supressio de vegetacio, tam-
bém caberd ao érgio ambiental a defini¢do das autorizacdes e compen-
sacoes. Em caso de intervencio em recursos hidricos, superficiais ou
subterrineos, essa intervencdo devera ser detalhada, sendo apresentado
o protocolo da formalizacio do devido processo de outorga (aprovacio),

valendo a regra da jurisdi¢io sobre o recurso.

Em tempo, nessa mesma etapa, conforme a legislacio municipal,
ou mediante solicitacdo expressa na Licenca Ambiental, o empreendedor
precisard produzir o Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV), um dos
instrumentos urbanisticos previstos no Estatuto da Cidade, como obser-

vado no Capitulo 2 deste livro.

Visitas técnicas ao local do empreendimento

Algumas prefeituras preveem a necessidade de visita técnica ao
local do empreendimento por parte dos técnicos responséaveis pela and-
lise do projeto, para verificacdo das condicdes da drea e das informa-
¢Oes apresentadas nos estudos e projeto conceitual. Essa visita pode ser
realizada concomitantemente a andlise da documentacio apresentada e
por isso pode suscitar a necessidade de novos documentos e ajustes no

projeto apresentado.

Ela pode ser realizada em conjunto com os técnicos ambientais
e em muitos casos, podera contar com a presenca do empreendedor ou
técnico responsavel, caso haja interesse. E um momento importante
para esclarecer e alinhar a compreensio sobre o empreendimento, suas

caracteristicas e impactos no meio ambiente natural e construido.
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Elaboracao dos projetos complementares

Uma vez aprovado o projeto conceitual do parcelamento, de
posse da licenca prévia (LP) e dos respectivos condicionantes ambien-
tais e urbanisticos, o empreendedor d4 inicio a confeccio dos projetos
complementares de infraestrutura: abastecimento de 4gua, esgotamento
sanitirio, abastecimento de energia, iluminacio publica, sistema vidrio,
pavimentacio, drenagem e arborizacio, dentre outros identificados nas
diretrizes preliminares.

Analise dos projetos complementares

Somente quando os projetos e demais documentos forem entre-
gues a administracio municipal ou distrital competente, é que tem inicio
a avaliacdo do empreendimento propriamente dito. Conforme ressaltam
Alvarenga (2007) e Melo (2010), em sua anélise, a autoridade municipal
nio pode agir com discricionariedade, ou seja, motivada por vontade,
uma vez que o ato de aprovacio é vinculado ao cumprimento das exigén-
cias apresentadas. Assim, a rejeicdo s sera vilida pelo descumprimento
dessas exigéncias, nio podendo o administrador rejeitar os projetos por
motivos de conveniéncia.

Temos aqui um problema de dificil conducio relacionado a for-
ma da cidade: trata-se da qualidade do tracado urbano proposto, in-
cluindo a disposicio dos lotes, o aproveitamento da topografia, a in-
tegracio das partes, a distribuicio dos usos, a localizacio dos espacos
publicos, enfim, da adequacio do projeto as boas praticas do urbanismo
contemporaneo. Nada disso estard descrito na lei e se o fosse, prova-
velmente, teriamos um plano diretor inerte. Do que resta um caminho
a seguir, formar urbanistas e técnicos conscientes das necessidades e

possibilidades do urbanismo.
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As atividades de participacio, obrigatérias durante o licencia-
mento ambiental, também podem ajudar no convencimento dos empre-
endedores, mas o projetista é quem criard as solu¢oes.

Emissio do Termo de aprovacio dos projetos

A Lei 6.766/1979, em seu Art. 16, indica que a lei municipal es-
pecifica é quem definira prazos para a anilise, aprovacio ou rejeicdo dos
projetos de parcelamento e, consequentemente, para que as obras se-
jam executadas. Caso esse prazo nio seja respeitado, o projeto serd en-
tdo considerado rejeitado, sendo assegurada a indenizacio por eventuais
danos derivados da omissdo do Poder Publico. Caso nio haja legislacio
municipal que estabeleca esse prazo, a Lei Federal indica que ele seja de
noventa dias para a aprovacio ou rejeicdo e de sessenta dias para a acei-
tacdo ou recusa fundamentada (BRASIL, 1999)«.

Emissido do Alvara de Execucao de servicos

Finalmente, a emissdo do alvard dependerd da emissio da licenca
ambiental de instalagio (LI) e outras relacionadas, conforme a legislagio
vigente e indicadas no processo. A partir dai o projeto aprovado devera
ser executado no prazo constante do cronograma de execucdo, sob pena
de invalida¢do da aprovacdo (BRASIL, 1979).

Aula 09 - Questoes e condicionantes a elaboracio e aprovacao dos
projetos

Considerando que o avaliador nio pode rejeitar o projeto por

conveniéncia e para que o expediente de avaliacio nio seja razio para

% A redacio da Lei 6.766/1979 foi alterada pela Lei n°® 9.785/1999.
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inviabilizar o empreendimento, os técnicos de um lado e de outro
precisam estar atentos a legislacio, mas também a algumas questdes
que facilitem os trabalhos, evitando longos processos, pendéncias e
retrabalho, a saber:

A localizacao do empreendimento

Nem todos os locais siao adequados ao parcelamento e a Lei
6.766/1979 veda a ocupacio de édreas alagadicas, respeitando-se para
isso, “o espaco ocupado pelo nivel méximo sazonal do curso d’dgua”
(FATTORI, 2000, p. 59), ou seja, o leito maior de inundacdo, o que
pode ser objeto, ainda, da aplicacdo das legislacdes mais rigorosas
como o Lei Federal 12.651/2012, o Novo Cédigo Florestal.

Figura 33. Esquema com os limites de inundacio de um rio.

Leito menor

Fonte: Elaboracdo prépria (2022)
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Outra restricio legal ao parcelamento do solo trata da proibi-
¢do de loteamento em encostas com declividades superiores a 30%,
em terrenos onde as condi¢des geoldgicas ndo aconselham a edifica-
¢30, “em dreas de preservacio ecoldgica ou naquelas onde a poluicio
impeca condicdes sanitarias suportdveis, até a sua corre¢io” (BRASIL,
1979). Também “ndo sio passiveis de parcelamento, o cume ou topo
de morro, monte, montanha ou serra, as restingas, os manguezais, as
dunas, a borda dos tabuleiros ou chapadas e em altitudes superiores a
1.800 metros” (FATTORI, 2000, p.62). Essas areas, consideradas de

protecio permanente, serdo discutidas em item subsequente.

Restricoes totais também se aplicam as unidades de conserva-
cio de protecio integral (estacdes e reservas bioldgicas, parques na-
cionais, monumentos naturais e refigios da vida silvestre). No caso
de dreas de protecio ambiental (APA), os parcelamentos sdo permi-
tidos, desde que cumpram as condicoes do licenciamento ambiental,
como tratamos na aula anterior, que geralmente sdo bem mais restri-

tivas que nas glebas nio protegidas.

Figura 34. Areas de protecio ambiental na porgio oeste
do Distrito Federal

\ &

>

Fonte: Elaboracio propria (2017)
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Restam os coletores de dguas naturais, os talvegues, que embo-
ra nio se caracterizam como cursos d’dgua permanentes, sio o cami-
nho natural das dguas pluviais e devem ter tratamento diferenciado
sob pena de criar-se zonas de desmoronamento e alagamentos du-
rante as chuvas torrenciais (FATTORI, 2000).

Quanto a proximidade de rodovias e ferrovias, a Lei 6766/1979,
alterada pelas Leis n° 13.913/2019 e 14.285/2021, prevé a reserva de
faixa de dominio e ndo-edificavel de, no minimo, 15 (quinze) metros
de cada lado, entretanto, nesse caso, a regra poderi ser flexibilizada
por lei municipal ou distrital, até o limite minimo de cinco metros de
cada lado. Largura claramente insuficiente para preservar a vida dos
ocupantes dessas dreas.

Areas de Preservaciao Permanente

Como dissemos, também existem restricdes de ocupacio nas
Areas de Preservacio Permanente (APP), chamadas non aedificandi,
ou seja, onde nio é permitido construir. Essas dreas, definidas desde o
antigo Codigo Florestal (Lei n°. 4.771/1965) foram reformuladas no
Novo Cédigo (BRASIL, 2012)*!, constituindo faixas de preservacio
cuja funcdo ambiental é preservar os recursos hidricos, a paisagem, a
estabilidade geoldgica e a biodiversidade, facilitar o fluxo génico de

fauna e flora, proteger o solo e assegurar o bem-estar da populacio.

“ Em 2021, a Lei 14285 alterou efetivamente a aplicacdo do codigo florestal repassando
aos municipios brasileiros a responsabilidade pela defini¢do dos parametros para areas
de preservacio permanente (APP) no entorno de cursos d’dgua em 4reas urbanas conso-
lidadas, em afronta 2 competéncia legislativa concorrente sobre meio ambiente (artigo
24, incisos VI, VII e VIII e pardgrafo 4°, e artigo 30, inciso II, da Constituicio Federal).
A Lei é contestada pela A¢do Direta de Inconstitucionalidade (ADI) nimero 7146, em
tramitacdo no Supremo Tribunal Federal e tem gerado, no minimo, inseguranca juridica
a gestao urbana, pois simplifica os requisitos caracterizadores de drea urbana consolida-
da, permitindo que as cidades sejam expandidas, com reducio das faixas de prote¢do nas
APPs hidricas.
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Sao consideradas Areas de Preservacio Permanente: as faixas
marginais de qualquer curso d’dgua natural perene e intermitente,
excluidos os efémeros, desde a borda da calha do leito regular, em

largura minima de:

* 30 metros, para os cursos d'dgua de menos de 10 metros de

largura;
* 50 metros, para os cursos d’dgua que tenham de 10 a 50 metros;

* 100 metros, para os cursos d’dgua que tenham de 50 a 200

metros;
* 200 metros, para os cursos d’dgua que tenham de 200 a 600 metros;

* 500 metros, para os cursos d’dgua com largura superior a 600

metros;

As Areas no entorno dos lagos e lagoas naturais, em faixa com

largura minima de 30 metros, em zonas urbanas.

As 4reas no entorno dos reservas d’dgua artificiais, decorrentes
de barramento ou represamento de cursos d’dgua naturais, na faixa
definida na licenca ambiental do empreendimento, bem como todas
as dreas no entorno das nascentes e dos olhos d'dgua perenes, qual-

quer que seja sua situacio topogrifica, no raio minimo de 50 metros.

Também sdo APP as encostas ou partes delas, com declividade
superior a 45 graus, equivalente a 100% na linha de maior declive, além
das bordas dos tabuleiros ou chapadas, até a linha de ruptura do relevo,
em faixa nunca inferior a 100 metros em projecdes horizontais; o topo
de morros, montes, montanhas e serras, com altura minima de 100
metros e inclinacio média maior que 25 graus, bem como as ireas em
altitude superior a 1.800 metros, independentemente do tipo de vege-

tacdo, bem como os manguezais, em toda a sua extensio e as restingas.

122



Figura 35. Areas de APP non aedificandi préximas a corpos
hidricos, segundo o Novo Cédigo Florestal.

Nascentes
APP de 50m

Rios até 10m
APP de 30m

Lagos e lagoas naturais,
em zonas urbanas Rios de 10 a S0m
APP de 30m APP de 50m

Rios de 50 a 200m
APP de 100m

Reservatérios artificiais decorrentes de barramento
ou represamento de cursos d'agua naturais
APP de 50m

Rios de 200 a 600m
APP de 200m

Rios com mais de 600m
APP de 500m

APP altitudes superiores

a 1800 metros APP topo de morros,
montes, montanhas APP bordas dos tabuleiros

APP areas com declividade @ sairas com aitir ou chapadas, 3té a

minima de 100 metros  |inha de ruptura

e inclinago média do relevo (>100m horizontal)

maior que 25 graus

PP restingas  APP Manguezais Lei Federal 12.651/2012

superior a 45 graus

Fonte: Elaboracio prépria (2022)

Ainda que se configurem como non aedificandi, em areas ur-
banas consolidadas, é possivel ocupar uma APP, por exemplo com
parques e outros equipamentos de lazer e também com atividades
ou empreendimentos de utilidade publica, de interesse social ou de
baixo impacto ambiental, desde que ouvidos os conselhos estaduais,
municipais ou distrital de meio ambiente e respeitadas as legislacdes
locais, conforme redagdo recente, incluida pela Lei n° 14.285/2021
(BRASIL, 2021).

Todavia, como alertam Benfatti e Silva (2013) e também Merlin
et al. (2018), diante da transi¢do da urbanizacio tradicional para a ur-
banizacio dispersa e fragmentada das ultimas décadas, essas dreas tem
se tornado um importante conjunto de dreas nio edificadas, a compor

o atual sistema de espacos livres da cidade contemporanea: uma mescla

123



de parques lineares, “tanto expressivos quanto imprecisos”, delineados
pela legislacdo ambiental, que, no entanto, “n3o sdo tratados adequada-
mente, permitindo ocorrer usos distorcidos como dreas de deposiciao
final de lixo e entulho” (MERLIN et al., 2018, p.25-38), ou no pior dos
casos, funcionando como um tipo de reserva mercado da terra urbana,

a espera de alguma flexibilizacio da legislaczo.

Condicoes e conexdes com 0 entorno

Avaliadores e projetistas também precisam estar atentos para
impedir parcelamentos distantes da cidade consolidada, das dreas co-
merciais, das escolas, do transporte e principalmente dos postos de
trabalho. A dispersdo tem acarretado males a cidade contemporanea
na medida em que configura ocupacdes fragmentadas no territério,
desconectadas entre si, muito dependentes do transporte individual,
que mais contribui a segregacio socioespacial do que para superacgio

dos problemas de moradia.

Ainda que a Lei de Parcelamento do Solo, em seu Art.4, inciso
IV, obrigue que as vias de loteamento se articulem as vias adjacentes
existentes ou projetadas, e que se harmonize o tracado com a topogra-
fia local (BRASIL, 1979), numa tentativa de garantir que a expansio
da cidade n3o avance por dreas isoladas, ela nio impede que se va au-
mentando o perimetro urbano ao invés de ocupar os vazios internos.
Além disso, como explica a pesquisadora Mariana Assumpcio (2013),
as recentes atuacdes no campo da habitacdo de interesse social no Bra-
sil, revelam uma producio marcada pela baixa qualidade em relacio a
inser¢do no meio urbano. Sio projetos sem inovacio, localizados em
areas distantes dos centros urbanos, utilizando tecnologias construti-

vas tradicionais, baixa densidade e monofuncionalidade.

Nesse sentido, no minimo, hi que garantir conexdes com a

cidade existente, conexdes fisicas, parcelando dreas contiguas aquelas
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ja ocupadas e servidas de transporte publico, principalmente quando
falamos em parcelamentos populares.

Infraestrutura

O artigo 2°, § 5° da Lei de Parcelamento do Solo indica que a
infraestrutura bésica dos parcelamentos deve ser constituida pelos
equipamentos urbanos de “escoamento das dguas pluviais, ilumina-
¢do publica, esgotamento sanitirio, abastecimento de dgua potavel,
energia elétrica publica e domiciliar e vias de circulacio™ (BRASIL,
1979, 2007). Especificamente para os parcelamentos de interesse so-
cial, a Lei 9.785/1999 acrescentou que a infraestrutura consistird, no
minimo, de vias de circula¢io, escoamento das dguas pluviais, rede
para o abastecimento de dgua potivel e solucdes para o esgotamento

sanitario e energia elétrica domiciliar (BRASIL, 1999).

Figura 36. Ocupacio versus infraestrutura, ou falta dela
Diamantina/MG.

Fonte: Arquivo do Autores (2021)

42 Redacao alterada pela Lei n° 11.445, de 2007.
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Numa alteracio sutil, essa atualizacdo da Lei de 1979, garante
a utilizac@o de solucdes individuais para acesso a rede de esgoto sani-
tario, como fossas sépticas, desde que observadas as normas editadas
pela entidade reguladora® e pelos 6rgaos responsiveis pelas politicas
ambientais, de saude e de recursos hidricos. Isso se deve, principal-
mente, as dificuldades de implantacdo de sistemas convencionais em
dreas de alta densidade e sem espaco disponivel, numa perspectiva
de integracio do assentamento a cidade e suas qualidades espaciais. E
também, a oportunidade de se priorizar a implantaciao de instalacoes

sanitdrias dentro das residéncias.

No caso da energia elétrica domiciliar, a alteracdo possibilita,
por exemplo, o investimento em sistemas alternativos de aquecimen-
to de dgua, ou até geracio residencial de energia, considerando-se as
condicdes regionais, as necessidades dos usuirios e o grau de manu-

tenc¢do necessaria desses sistemas.

No entanto, ressalte-se que se, por um lado, devemos simplifi-
car os procedimentos para a implantacdo de empreendimentos habi-
tacionais para a populacdo de baixa renda, por outro, tal simplificacio
nio deve jamais se dar em detrimento da qualidade de vida daquela

populacio, ainda mais em sua esfera minima.

Considerando que a densidade de ocupacio estd relacionada
a distribuicdo da infraestrutura como explica Mascar6 (1979), res-
saltamos que os avaliadores estardo atentos, nos projetos comple-
mentares, se a intenc¢do dos empreendedores encontra amparo nio
s6 no aproveitamento dos lotes, mas se esse aproveitamento estd em
acordo com os sistemas propostos. Em resumo, serd preciso verificar
se os niveis de atendimento das redes sio suficientes para aliviar as

possiveis inconveniéncias, por exemplo das densidades mais altas.

# Conforme especificacdes das normas NBR 7.229/1993, 13.969/1997 e 8.160/1999.
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Aproveitamento do lote e caracteristicas das edificacoes

Os processos de avaliacio de projetos de parcelamento nio
incluem a avaliacio de projetos arquitetonicos, que serdo da respon-
sabilidade dos ocupantes, exceto nos casos de loteamentos/condomi-
nios que vendem as casas ja construidas. Entretanto, os empreende-
dores devem obedecer as regras impostas por leis municipais quanto
a dreas minimas e os parametros urbanisticos. A Lei 6.766/1979, em
seu artigo 49, inciso II, indica que os lotes deverao ter drea minima
de 125m? e frente minima de 5 metros, salvo quando o loteamento se
destinar a urbanizac¢io especifica ou edificacio de conjuntos habita-
cionais de interesse social, para os quais podera haver alguma flexibi-
lizacdo da regra (BRASIL, 1979).

Acerca dos parametros urbanisticos, eles precisam levar em
consideracdo aspectos como a natureza do sitio. Se em terrenos aci-
dentados, eles devem possuir maijores taxas de permeabilidade, afas-
tamentos e menores taxas de ocupacio. Também importam as carac-
teristicas morfoldgicas desejadas: dreas densas terdo gabaritos mais
elevados, por isso, possuem coeficientes de aproveitamento maiores.
Ja as dreas de menor densidade permitem lotes maiores com menores

taxas de ocupacio.

Embora dificil de controlar, também hé a necessidade de que
as tipologias de ocupacdo permitam atender as necessidades de uma
populacio diversa: tamanhos, alturas, taxas de ocupagido que terio
reflexo, por exemplo, nos precos dos iméveis, atraindo diferentes pd-
blicos. Esta talvez seja uma das mais importantes licdes do urbanismo
contemporaneo, a diversidade e a sua capacidade de fornecer fun¢oes

complementares entre si.
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Como apregoa Jacobs (2014), a diversidade urbana, “imensa-
mente importante para as cidades, tanto social quanto economica-
mente”, prescinde comércio “abundante, oportuno e diversificado”
inclusive quanto ao porte dos empreendimentos, a gerar “muitos ou-
tros tipos de diversidade, como variedade de opcdes culturais, varie-
dade de panoramas e grande variedade na populacio e nos frequenta-
dores” (JACOBS, 2014, p.106).

J4 para Lynch (2018), a cidade precisa estar plena de fun¢des
vdrias, nao conflituosas e devidamente protegidas umas das outras.
Para aquele Autor, a “programacio cuidadosa é o cerne da questio”
(LYNCH, 2018), sobressaindo-se a necessidade do controle, prévio
inclusive, que pode suavizar e compatibilizar os usos conflituosos. Se
isso ndo puder ser feito ao nivel dos lotes, que pelo menos considere

setores diversos dentro do mesmo parcelamento.

Figura 37. Sao Paulo, cidade global palco de tensdes e
laboratério do urbanismo brasileiro

X

\V !’g;//%
a7 A\
AR |- N Y ALA

Fonte: Arquivo dos Autores (2020)
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Aula 10. Alvaras, habite-se e averbacido no registro de iméveis

Assim como nos parcelamentos, também para as edificacoes,
existem procedimentos a serem seguidos, pois como explica Hely Lo-
pes Meirelles (1981), em suas licdes de Direito Municipal, para “bem
policiar as edificacdes”, as municipalidades submetem os projetos a
sua prévia aprovacio, considerando a existéncia de alguns marcos

nesse caminho, aos quais chamamos alvaris.

Alvaras de execuc¢ido ou construciao

Concluidos os projetos da edificacio, o objetivo é obter-se o
alvard de construcio, ou o ato administrativo pelo qual a Administra-
¢ao Publica permite que o particular pratique a atividade construtiva
(MEIRELLES, 1981). Entretanto, é de conhecimento que a emissio
de alvards pode ser morosa, havendo razdes para isso, entre elas a
falta de coesio entre os atores e falta de capacidade técnica das prefei-
turas (GUIMARAES, 2018), sendo que podemos destacar trés fases
para o procedimento de obtencio do alvard de construcio: a introdu-
téria, a apreciacio do pedido e a deciséria (SILVA, 1995).

A fase introdutdria se inicia quando da submissdo ao Munici-
pio dos projetos, com comprovada habilidade do autor e titularidade

do imével (contrato de compra e venda e/ou matricula).

A préxima fase é da apreciacio do pedido, quando podem ser
solicitados documentos complementares e esclarecimentos. Aqui,
apesar de boa carga de subjetividade inerente, haverd que existir o
compromisso do avaliador com a legislacio. Assim como na avaliacio
de projetos de parcelamento, o profissional avaliador também nio

poderd agir com discricionariedade administrativa. Portanto, a rejei-
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¢30 s6 serd valida pelo descumprimento das exigéncias legais, ou as-
sim deveria ser. Cabe explicitar que, segundo Guimardes (2018) essa
fase é a principal responsavel pela morosidade, dada a dependéncia de
informacdes, interpretacdes e deliberacdes de virios departamentos

internos, causadores eles mesmos de novas subjetividades envolvi-

das.

Por fim, hd a fase deciséria, aquela que “finaliza o procedimen-
to do alvari solicitado, deferindo ou indeferindo o requerimento ao
interessado”, sendo os motivos para rejei¢io mais comuns, pelo me-
nos na cidade de Sio Paulo, o nio atendimento dos recuos minimos,
a falta de um memorial descritivo e de laudos técnicos necessdrios, a
falta de clareza na metragem da edificacio e a inobservancia de parti-
cularidades acerca da proximidade de bens tombados (GUIMARAES,
2018).

Além do alvara de construcio, Guimaries (2018) descreve ou-
tros 14 tipos de alvard, cada um com a sua funcio substancial indicada
no nome, emitidos pela Prefeitura Municipal de Sao Paulo, no ano de

sua pesquisa de doutorado:
¢ Alvara de reconstrucio;
e Alvara de demolicio;
* Alvara de regularizacido (auto de regularizacio);
* Alvari de reforma (puxadinhos);
e Alvari de publicidade;

* Alvara de equipamentos (elevador, monta carga, ponte ou

esteira rolante);

* Alvari de terraplanagem;
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e Alvari de acessibilidade;

® Alvara de tapume;

* As consultas prévias e/ ou Certificado de Diretrizes;

e Alvari de desdobro, remembramento e desmembramento;
* AVS (Auto de vistoria Seguranca);

e Alvard de conclusio de obra (habite-se);

e Alvara de funcionamento.

Figura 38. Feiras e comércio ambulante em Sao Paulo/SP,
também depende de licenciamento

Fonte: Arquivo dos Autores (2022)
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Alvara de conclusio de obra ou habite-se

Concluida a obra, o habite-se é o documento emitido que, me-
diante vistoria, afirma que o imével estd apto a ser ocupado, sendo a
“garantia” de que o proprietirio executou o projeto aprovado, ou seja,
“conforme as exigéncias legais estabelecidas pelo municipio, especial-
mente o Cédigo de Obras” e o Plano Diretor Municipal (SUMI et al.,
2020), atestando, assim, a habitabilidade do imével. Algumas cidades
permitem eventuais e irrelevantes divergéncias nas metragens linea-

res entre o projeto aprovado e a obra construida.

A inexisténcia de habite-se, algo comum nas cidades brasi-
leiras, dado o elevado contingente de ireas irregulares, acarretari,
entre outras consequéncias, dificuldades nas transacdes comerciais
e impossibilidade de financiamento do imével, a ndo constituicio de
condominio, a impossibilidade de registro do imével, a ndo expe-
dicdo de alvarad de funcionamento para iméveis comerciais, alguma
desvalorizacdo do imével, se comparada aos iméveis regularizados,

além do risco de multa e outras sancdes administrativas.

Em 2019, a Lei 13.865/2019 dispensou a exigéncia de habite-se
para construcio residencial urbana unifamiliar de um sé pavimento
finalizada hd mais de 5 anos, desde que localizada em 4rea ocupa-
da predominantemente por populacio de baixa renda, ademais, essa
dispensa nio implica na impossibilidade do registro ou averbacio, e
nem mesmo, do financiamento da moradia (BRASIL, 2019). Con-
tudo, como explicitam Sumi et al. (2020), a legislacdo é acanhada,
pois desconsiderou outros tipos de moradia mais simples, ignorando
a pluralidade de modos de vida da populacio brasileira. De outra for-
ma, a nova Lei nio atestou a necessidade de responsabilidade técnica,
que garanta minimamente dignidade e salubridade, de maneira que

se levantam duvidas sobre a motivacio de tal flexibilizacdo: ampliar a
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formalizacio ou ir ao encontro dos interesses econdémicos das cons-

trutoras que nio sio capazes de aprovar suas construcoes?

Por tltimo, segundo Meirelles (1981), antes ou mesmo depois
da emissao do habite-se, a Autoridade Municipal, no uso de seu po-
der de policia, suspeitando de inseguranca ou alteracio das condicdes
aprovadas poderd promover vistorias. Encontrada alguma descon-
formidade, poderd promover sua interdi¢io ou demolicio, sendo
anulado o respectivo alvara de conclusio. Podera também, a seu cri-
tério e, em acordo com a legislacdo, permitir a adaptacio as condi¢coes

oficiais para restabelecimento do certificado.

Registro e averbacao de imdveis

O tltimo dos marcos no processo de avaliacio de projetos ar-
quitetonicos, e também de projetos de parcelamento, é o registro do
imével, considerado hoje, uma das fases mais importantes de todo o
procedimento da obra, principalmente por exigéncia para alienacio

e financiamento na compra, como ressaltam Da Silva e Pires (2018).

Para Tierno e Carvalho (2007), é funcio basica do registro
imobilidrio, constituir o repositério fiel da propriedade imével e dos
atos e negocios juridicos a ela referentes, ou seja, identificar o ver-
dadeiro proprietirio do imével. Segundo Costa (2012), hd principios
norteadores no direito imobilidrio que devem ser levados em conta
pelo registrador no momento da anidlise da documentacio. Sio eles,
o principio da inscri¢do, da publicidade, da continuidade, da especia-
lidade, da territorialidade e da legalidade, a seguir detalhados:

* Principio da inscri¢io - a constitui¢io, transmissio e extin-

¢ao de direitos reais sobre iméveis, ocorrem por atos inter-vivos*;

* H4 excecdo por conta do direito de heranca, quando o falecido, ao deixar bens imo-
bilidrios que se transmite para os herdeiros legais ou testamentarios.
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* Principio da publicidade - deve-se dar conhecimento a qual-
quer interessado da existéncia, ou ndo, de direitos reais sobre um

imovel;

* Principio da continuidade - com relacdo a cada imével, ade-
quadamente individualizado, deve existir uma cadeia de titularidade,

ou seja, uma sequéncia de proprietdrios, desde o primeiro registro;

e Principio da especialidade - trata-se da individualizacio que
faz do imével no registro, a fim de determinar o espaco terrestre por

ele ocupado;

* Principio da territorialidade - cada Registro de Iméveis pos-
sui competéncia para atuar em determinada drea, denominada cir-
cunscri¢io, devendo o registro ser efetuado no cartério da situagio
do imével,;

* Principio da legalidade - o registrador devera averiguar se o
titulo ou documento apresentado retine os requisitos legais necessa-

rios para lograr a inscricdo pretendida no registro de iméveis.

Em resumo, o registro do imével em determinada circunscri-
¢do competente é a garantia ndo sé da possibilidade de usufruto, mas
também a possibilidade de transferéncia a seus descendentes, confor-
me a legislacio de sucessoes. E condicio para a sua efetivacdo, além de
reunir os requisitos legais necessarios para registro, que o bem tenha
sido adquirido por pessoa viva, que possua um determinado espaco
terrestre ocupado, sua drea, que desde sempre constitua uma cadeia

de titularidade, a qual serd de conhecimento de qualquer interessado.

Rizzardo (2008) e Costa (2012) explicam que até a vigéncia da
Lei n° 4.857/1939, ndo havia a previsdo de transferéncia do dominio
dos iméveis comprados a prestacio, havendo, portanto, abusos por

parte dos vendedores da época. Entre esses, destacam-se cldusulas do
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decaimento do direito, no qual, os adquirentes por meio de compro-
missos de compra e venda, quando inadimplentes, perdiam todas as
quantias ja pagas, e por consequéncia o direito sobre o imével. A nor-
ma de 1939 trouxe entre outras as inovagoes, a obrigatoriedade de
registro das operacdes de compra e venda de iméveis, a serem pagos,

a vista ou a prazo em prestacdes, inclusive.

Atualmente o sistema do Registro de Iméveis é regulado pela
Lei 6.015, de 31 de dezembro de 1973, chamada Lei de Registros
Publicos (BRASIL, 1973), introduzido-se a figura da matricula, em
substitui¢do ao antigo sistema da transcri¢do dos titulos (ANGELIS
NETO; RODRIGUES, 2018). Apoiando-se no principio da continui-
dade, na matricula devem constar todos os atos de registro de um
imével, que entio, permanecerd indefinidamente, enquanto nio de-
sintegrado o imével. Atenc¢io: mesmo que um terreno seja desocupa-

do, inexistindo edificacio, ele permanece matriculado.

Essa unificacdo, além de outros beneficios, possibilita a inte-
gracio das informacdes dos sistemas de cadastro, utilizado pela Pre-
feitura para cobranca do IPTU ou emissio dos alvards de construcgio
e funcionamento, com os sistemas do registro imobilidrio, preten-
dendo-se o compartilhamento e o intercAmbio de informacdes e pro-
cessos, havendo chance de aperfeicoamento de ambos. Atualmente,
as Prefeituras tém se dedicado a compatibilizar essas informacoes
com bases cartograficas georreferenciadas, possibilitando a melhoria

continua da gestio do territério.

Devem ser registrados, entre outros, conforme Art. 167 da Lei
n° 6.015/73:

* 0s contratos de compromisso de compra e venda de cessio;

® as incorporacdes, institui¢des e convengdes de condominio;
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* 0s loteamentos urbanos e rurais;

® 0s contratos de promessa de compra, venda de terrenos lote-

ados na vigéncia da Decreto-lei n° 58/1937;
® a compra e venda pura e da condicional;
* a dacdo em pagamento;
* a doagio entre vivos;

* a desapropriacdo amigavel e das sentencas que, em processo

de desapropriacio;

® a imissdo provisoria na posse, e respectiva cessio e promessa

de cessio;

e as sentencas declaratérias da concessio de uso especial para

fins de moradia;

J4 a averbacdo, em sentido especifico, significa anotacdo de

“atos secunddrios” ao registro principal do imével, como por exem-

plo:

¢ 0 cancelamento, a extinc¢do dos 6nus e os direitos reais;

* a mudanca de denominacio e de numeracdo dos prédios e da
edificacio,

e da reconstrucio, da demoli¢io, do desmembramento e do lo-

teamento de imdveis;

® 0s atos pertinentes a unidades autonomas condominiais in-

corporadas antes da vigéncia da Lei n° 6.015/1973;

® as cliusulas de inalienabilidade, impenhorabilidade e inco-

municabilidade impostas aos imédveis;
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e decisdes, recursos e seus efeitos, que tenham por objeto atos
ou titulos registrados ou averbados;

® a notificacio para parcelamento, edificacio ou utilizacio

compulsérios de imével urbano;
® a exting¢do da concessio de uso especial para fins de moradia;
® 2 exting¢do do direito de superficie do imével urbano;
e a reserva legal;
® a serviddo ambiental.

Apesar da inovacdo, Salles (2007) salienta que “o segmento
registral ainda conserva toda a reveréncia ao direito individual de
propriedade”, tratando-o como absoluto e indevassivel. Além disso,
atualmente, segundo Tierno e Carvalho (2007, p.258) o rito proce-
dimental para o registro de dreas em processo de regulariza¢io fun-
didria é idéntico ao das 4reas formalizadas, aplicando-se as excecdes
da legislacido recente: usucapiio, concessio do direito real de uso e
dispensa de habite-se, como ja discutido nas aulas anteriores. Nao
obstante, o volume de documentos a serem providenciados para re-
gistro do parcelamento dificulta enormemente a regularizagio fun-
diaria, sobretudo se o loteador for desconhecido ou estiver falecido.
Também causa dificuldades, o cumprimento da exigéncia quanto a
obtencio das certiddes negativas, considerando-se a situagio econo-
mica dos requerentes ou simplesmente a sua inexisténcia.

A vista disso, urge reformulacio que recepcione as novas re-
gras trazidas pela Constituicio de 1988, pelo Estatuto da Cidade e
pela Lei n° 13.465/2017, a Lei da Reurb, tais como o principio da
funcio social da propriedade e o direito fundamental a moradia, re-

fletidos nos processos de regularizacio fundiaria.

137



Registro de parcelamentos

Para o registro de parcelamentos, de acordo com o Art. 18 da
Lei 6766/1979, ele deve ser submetido em até 180 dias da aprovacio
do parcelamento, sob pena de caducidade da aprovacio do projeto
(BRASIL, 1979). Ap6s a conferéncia da documentacio, semelhante
a dos imédveis, observadas as singularidades®, o Cartério procederi a
publicacio do empreendimento e aguardard possiveis impugnacdes,
procedendo o registro, caso sejam inexistentes. Se houver impugna-
¢do, serdo intimados Prefeitura e Requerente, enviando-se o proces-
so ao Poder Judicidrio para decisio.

OUTRAS CONSIDERACOES PARA A CIDADE DO PRESENTE

Nosso objetivo com as aulas foi, antes de tudo, apoiar profes-
sores e alunos no estudo de temas relacionados as nossas cidades,
considerando que o tema é espinhoso, mas a0 mesmo tempo apai-
xonante. Entretanto, ao final, é preciso determo-nos a uma questio
central: o assunto ainda atrai coracdes como outrora atraiu a nossa

geracio?

Quando se olha para o quadro geral, o brasileiro e o latinoa-
mericano em especial, sio tantos problemas que o pessimismo, even-
tualmente, paralisa e impde descrédito a pesquisa urbana e suas apli-
cacdes, causando perda paulatina de legitimidade (LIMA JUNIOR,
2003). Em algumas circunstincias, chega a ser aflitivo observar que

aqueles que um dia poderio planejar nossas cidades, demonstram ce-

4 Ver Art. 18, incisos I a VII da Lei 6.766/1979,
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ticismo e desinteresse, quando, por sua relevincia, o assunto “de-
veria possuir posi¢io culminante e de guia com respeito a todas as
outras atividades culturais” como destaca Argan (2005, p.217). Sdo
dilemas, equivocos e falhas que quase tocamos com as mdos, tanto
que Rolnik (2014) consegue transforméd-los em desafios para se mo-
dificar o planejamento urbano no Brasil:

+ A inclusio territorial, para superar a ambiguidade das ci-

dades de pobres e ricos;

« Rompimento com o controle dos grandes grupos que se
acostumaram a tratar a cidade exclusivamente como negécio;

+ Obter autonomia local, pois apesar das definicdes constitu-
cionais, a agenda do planejamento depende muito das transferéncias
do governo central;

+ Superar os desafios federativos, pois a divisdo do territério

formal ndo acompanha as condi¢des do urbanismo real;

+ Implantar uma cultura urbana de servicos e espacos publi-
cos compartilhados por todos; e

+ Admitir que planejamento de verdade, se faz no longo

prazo.

Além disso, hd uma premissa equivocada de que o modernis-
mo e a modernidade sio culpados por todos males. Para o urbanista
Michael Sorkin (2009, p.155)%, outro talento que a covid-19 levou

embora, o modernismo da primeira metade do século XX gerou um

4 “While the task grows in urgency and complexity, the disciplinary mainstreaming of urban

design has transformed it from a potentially broad and hopeful conceptual category into an
increasingly rigid, restrictive, and boring set of orthodoxies”(SORKIN, 2009, p.155).
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conceito de “cidade superficial”, cheia de “efeitos de fachada” com
propostas conceituais totalitarias e superexplora¢io dos aspectos fun-
cionais, afastando a criatividade do planejamento urbano. Nem tan-
to a0 mar, nem tanto 2 terra, pois como adverte Kopp (1990, p.88),
havia naquele tempo, a “vontade de socializacdo, de transformacio
completa da natureza humana e da vida em sociedade”, baseada em

principios racionalistas de base positivista*.

Essa vontade, levaria sim, a erros sim, dos quais destacamos
o zoneamento restritivo e a dispersdo das cidades®. Entretanto, ha
que considerar-se que sempre houve expectativas sociais a atender,
tais como a reconstrucao no pdés-guerra, a urbanizacio extrema e a
crise de moradias, para as quais o modernismo ofereceu a producio
em série, o transporte rapido, a introducio da luz e da ventilacio na
arquitetura e do verde em grande escala nas cidades, dentre outras
solucdes, ainda que, ao fim e ao cabo, o esquema tenha se mostrado
mais reformista que revoluciondrio (ARGAN, 2005). A partir disso,
hi que se fazer justica ao génio de Le Corbusier e Walter Gropius,

tanto quanto a Venturi, Alexander e Lynch, sem esquecer suas pro-

¥ O positivismo foi uma corrente filoséfica, surgida no século XIX, motivada pelo pro-
gresso continuo das ciéncias, que teve em Auguste Comte (1798-1857) seu principal pen-
sador. Essa escola dava preferéncia 2 identificacio das leis e das relagdes constantes entre
os fenomenos, que acabam por nos convencer de que somos espectadores do mundo, nao
podendo, ou podendo muito pouco, modificar a acio entre eles e nds, vez que estamos
submetidos aquelas leis (RIBEIRO, 1994). Muito praticada também no pensamento da
primeira metade do século XX, na critica do conhecimento, na educacio e nos costumes,
tem ainda alguma influéncia nos dias de hoje, por nos curriculos escolares e na pesquisa.

* Berco, inspiracio e campo de trabalho para o modernismo (FRAMPTON, 1987), ha-
via duas correntes do pensamento urbanistico concretista na URSS, entre 1929 e 1931,
“urbanismo e desurbanismo”, ambas adeptas da descentralizacio, embora a segunda
seja muito mais profunda e emergencial, buscando uma “dispersio homogénea das
residéncias e industrias sobre o conjunto do territério” (KOPP, 1990, p.107).
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postas, avaliando-as, sob a ética do seu tempo, das ferramentas e o do
pensamento que dispunham, embora, atualizando-as, ou seja, “sem
desvincular, o processo evolutivo da sociedade da dialética das con-
tradicdes sociais” (ARGAN, 2005, p.218).

Figura 39. Brasilia/DF [ cidade modernista, solucio para as
questdes do seu tempo, hoje em constante transformacio

Fonte: Arquivo dos Autores (2017)

No caso de Lynch, ele foi igualmente revolucionirio, na se-
gunda metade daquele século, quando as necessidades jd eram outras.
Indagou, por exemplo, qual seria o significado da cidade para seus
usudrios e identificou qualidades e elementos estruturadores, utili-
zando-se de procedimentos metodolégicos empiricos da psicologia,

como os questiondrios e os mapas mentais.

Defensor de uma abordagem perceptiva da cidade e de sua for-
ma (BITENCOURT, 2020), que a compreende a partir da percepcio

humana, sutil, complexa e aberta, Kevin Lynch, em obra de 1981,
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intitulada A Boa forma da cidade, indica que em planejamento de ci-
dades existem regularidades inertes como o conforto ambiental e a
ergonomia, mas também, existem institui¢cdes sociais e atitudes men-
tais dos usudrios, sob as quais se pode fazer generalizacdes (LYNCH,
2018). E entdo, que o Autor indica cinco dimensdes de performance,
abrangendo as principais qualidades de uma cidade: vitalidade, senti-

do, adequacio, acesso e controle®.

Resumidamente, a vitalidade, relaciona-se as questdes fisicas
e ambientais da cidade que sdo a base para a sua formacdo: o clima, a
topografia, o conforto, o siléncio e o ruido, a polui¢io, a relevancia

dos espacos publicos e das dreas verdes.

O sentido, que por sua vez, trata a “clareza com que uma cidade
pode ser apreendida ou identificada e a facilidade com que seus ele-
mentos estio conectados a acontecimentos nio espaciais” (LYNCH,
2018, p.127), se aproximando de outro conceito, mais conhecido do
autor, a imageabilidade, ou a qualidade de um objeto fisico em evocar
uma imagem forte em qualquer observador (LYNCH, 1960). Aqui, as
perguntas elementares sio: a cidade faz sentido? E possivel diferenci-
d-la de outra? Hé elementos que garantam identidade, congruéncia e
legibilidade? Se sim, tem-se uma cidade sensata.

Por adequacio, chama-se o modo como o padrio espacial®
adotado corresponde ao comportamento habitual de seus habitantes,
nio se tratando de uma correlacdo quantitativa, niveis, indices ou
outros, mas numa adequa¢io comportamental, pois um determinado

espaco pode ter a medida ideal, mas simplesmente nio estar adequa-

# No original: vitality, sense, fit, access e control. Lynch acrescenta ainda dois meta-cri-
térios: efficiency, justice, que se distinguem das dimensdes, ndo possuindo significado
independente, mas, acrescentando-lhes atributos de custo e beneficio (LYNCH, 2018).

% J4 comentamos o conceito de padrio (pattern) na Aula 3.
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do, pois o essencial é que forma e local se ajustem um ao outro, ha-

vendo a correspondéncia com a acio (LYNCH, 2018).

Figura 40. Prédios histéricos e elementos verticais acrescentam
simbolismo e legibilidade as cidades, Curitiba/PR

Fonte: Arquivo dos Autores (2021)

O acesso corresponde essencialmente a uma vantagem funda-
mental das cidades, que permitem que se alcance de maneira direta e
simples todas as fungdes, servicos, produtos e simbolos disponiveis,
quaisquer que sejam os meios utilizados. Sempre por meio dos sis-
temas de transportes, do sistema vidrio, ciclovias, calcadas, trilhas,

canais, becos, vielas, dentre outros.

Por fim, o controle, fisico (cercas, tracados, sinalizacio) ou nor-
matizado (leis, c6digos e planos), é essencial no s6 ao planejamento da
cidade, como ao seu funcionamento. Ao contririo do que se diga - ou
deseje, no se pode prescindir da regulamentacio do espaco.
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Nesse contexto, é vidvel associar diretamente essas dimensdes
a alguns principios de (re)desenho da cidade contemporanea. Essa
cidade tornada dispersa, fragmentada, segregada, espetacularizada
e constantemente vigiada (CHALAS, 1998; BAUMAN, 2001; IN-
DOVINA, 2003; GAUSA, 2007, DAVIS, 2009; CARVALHO, 2013;
KOOLHAAS, 2014), é reflexo de uma sociedade cada vez mais espe-
cializada e global, que a cada dia nos impd&e paisagens urbanas homo-

geneizadas. Eis os principios:

1. Uso de densidades adequadas, pela adoc@o, principalmen-
te, de padrdes médios e altos, a gerar urbanidade e compactagio, com

controle essencial de seus aspectos negativos;

2. Multiplicacdo de centralidades, nio como comunidades
isoladas e com aplicacio de usos mistos, ancorados por espacos de re-
feréncia (edificios, equipamentos e espacos publicos) e servidos pelas

redes de transporte de massa;

3. Corredores urbanos de articulacio dessas centralidades,
inclusive, corredores transversais que reduzam a radialidade do con-
junto, sobre os quais se apoiardo os sistemas de transportes e um sis-

tema vidrio hierarquizado;

4. Criacdo de estruturas verdes (parques, orlas, vias verdes,
corpos hidricos, reservas naturais e agricultura urbana) conectadas
aos tecidos consolidados e também as franjas da cidade, para funcdes

de lazer, amortecimento e producio;

5. Zoneamento de prioridades, com distin¢io dos tecidos e
busca de padrdes configuracionais, em substituicdo ao zoneamento

funcional;

6. Diversidade e variedade, com priorizacio do mix de usos,

inclusive incentivando da liberdade tipoldgica;
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7. Valorizagio da histéria da cidade para criacdo de um senso

de orientacio, pertencimento e de comunidade.

Esses principios, tio gerais quanto possivel, nio ditam solucdes
fisicas particulares, mas formas urbanas em seu sentido mais amplo,
e vio entdo, compor um mosaico, onde usos, atividades e elementos
se juntam num emaranhado e que ji é objeto de trabalho dos plane-
jadores, podendo ser incorporados aos planos diretores municipais,
tornados realidade por meio dos instrumentos do Estatuto da Cidade.

Figura 41. Mosaico com modelo genérico para o ordenamento
da cidade contemporanea

vidrio monumento histérico|

residéncias [l comércio [l inddstria Il instituicBes verdes  +. densidade ——- t. publico

Fonte: BITENCOURT (2020)

Com isso, nosso esforco de formulacio de um modelo gené-
rico para o ordenamento das cidades é, assim como a descricio dos
conceitos e da legislacio, o contributo para inspirar professores e
alunos a reconhecer o contexto brasileiro e participar, pelo menos,
mais informado, das discussdes do planejamento e da gestdo do nosso
territério.
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