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1. INTRODUGAO

“Combater as desigualdades sociais, transformando as
cidades em espagos mais humanizados, ampliando o acesso da
populacdo a moradia, a0 saneamento e ao transporte” (BRASIL,
Ministério das Cidades, 2009). Este é o lema apresentado pelo
ministério das cidades que desde sua criagdo vem tentando
incentivar a utilizagdo de importantes instrumentos urbanisticos
que possam realizar as transformagfes necessarias nas cidades.
Contudo ainda vemos as cidades com uma incipiente pratica do
planejamento e com pouca capacidade técnica de execucdo. As
atuais transformagdes que resgatam uma &rea degradada em
importantes cidades no mundo inteiro vém principalmente das
grandes operagdes urbanas consorciadas que envolvem altos
custos, ficando refém do capital privado e sujeitas a atuacdo dos
agentes imobiliarios que viram e vem nestas operagdes um grande
meio de continuar aumentando o0s seus lucros através
principalmente da especulagdo imobiliaria, provocando entre
outras coisas a gentrificacdo nas areas onde ocorrem as
intervencoes.

O “direito & cidade” concebido por Henri Lefebvre
(2004) nos leva a refletir para quem séo feitas as intervencdes

urbanas e qual o real beneficio para a melhoria do espago urbano.

Nesse sentido vamos discutir e apresentar alternativas as
operages urbanas consorciadas através da utilizacdo de
intervencbes realizadas na microescala urbana levando em
consideracdo o fato que as mesmas ndo trariam grandes
mudangas estruturais no tecido urbano, mas por outro lado
geraria um custo muito menor por operacdo permitindo que estas
sejam realizadas de forma dispersa no territério da cidade, assim
como a utilizagdo de outros instrumentos urbanisticos menos
comuns, mas igualmente eficientes.

A construcdo de novas solugBes para os problemas
urbanos deve ser algo constante e que possa atender as
demandas atuais das cidades levando em consideragdo as
peculiaridades e especificidades de cada lugar, diferentemente do
proposto pelos CIAM (Congressos Internacionais da Arquitetura
Moderna) que tinham objetivo de estabelecer modelos universais
que pudessem ser aplicados em todas as cidades, como proposto
na Carta de Atenas (1933).

Para Le Corbusier deveria ser estabelecido um ideal de
urbanismo através de um modelo ficticio o que seria transposto

posteriormente para qualquer cidade.

Fugi dos casos especificos: afastei todos os acidentes; concedi-
me um terreno ideal. O objetivo ndo era vencer estados de
coisas preexistentes, e sim conseguir, ao construir um edificio
tedrico rigoroso, formular principios fundamentais de

urbanismo moderno. Esses principios fundamentais, se ndo

forem falsos, podem constituir a estrutura de todo o sistema

de urbanizagdo contemporanea; serdo a regra segundo a qual

0 jogo de pode ser jogado. ( Le Corbusier, 1924, p. 156).
Mesmo entendendo que esses modelos tedricos de Le Corbusier

ndo sdo passiveis de serem aplicados de forma universal, algumas
de suas reflexdes e andlises devem ser levadas em consideracdo
como a necessidade de descongestionamento do centro das
cidades, o aumento da densidade, o aumento dos meios de
circulagdo e o aumento das superficies arborizadas, esses
principios fundamentais permanecem atuais ainda hoje.

Em Presidente Prudente, a regido conhecida zona leste
serd o espago para o estudo de uma proposta de alternativa aos
modelos de operagdes urbanas consorciadas que vem sendo
praticados em muitas grandes cidades.

Esta regido historicamente apresenta problemas de
exclusdo social e ocupagdes com certo nivel de precariedade, além
de problemas na morfologia urbana como a dificil acessibilidade
produzida por vias descontinuas e com a topografia acidentada.

A zona leste ndo consegue atrair investimentos do setor
privado para promover o desenvolvimento da regido; o plano
diretor municipal por si s6 ndo promove a melhoria da zona leste;
0 poder publico atua muito pouco sobre producdo do espacgo
urbano as Unicas medidas que vem tomando é a sistematica

expansdo do perimetro urbano, a zona de expansdo urbana de
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Presidente Prudente corresponde a 150% da zona urbana
consolidada, enquanto o crescimento de domicilios ndo chegou a
28%, a zona de expansdo abrigaria 270mil habitantes, (Silva,
2010). Esta politica de expansdo urbana vem incentivando o
surgimento de empreendimentos cada vez mais distantes do
nicleo urbano consolidado. A proposta apresentada vai trabalhar
com intervencdes na escala do bairro e da rua, propondo medidas
e agdes em pontos especificos que possam gerar um ciclo virtuoso
para a transformacdo urbanistica, atraindo novos moradores e
investimentos, estimulando a economia local do bairro ou da
comunidade promovendo a dinamizando a regido, sem que estas
operagdes envolvam grande custo para o poder publico. Uma
maior oferta de unidades habitacionais € fundamental para o
sucesso da operagdo, tanto do ponto de vista da viabilidade do
plano com possiveis solugcdes para a precariedade habitacional da
regido e consequentemente um maior adensamento do solo
urbano. A busca de alternativas para a parceria publico privada
serd apresentada como forma de viabilizacdo da operacgdo e da
busca pela dinamizagao do espago urbano.

A proposta vai apresentar entdo uma tipologia de intervencao
levando em consideracéo os aspectos discutidos e trazendo uma
solugdo arquitetonica criativa e adequada para o local;, e

principalmente que fornega solugdes para 0s problemas

levantados de forma racional e viavel tanto do ponto de vista da
execucdo técnica quanto da viabilidade econdmica. Estas solugdes
serdo estudadas a partir de uma quadra que deve servir como
laboratorios para desenvolvimento da metodologia de atuagdo e
espera-se que o resultado seja uma maneira de produzir novas
habitacdes para os moradores de iméveis com padrdo de
qualidade habitacional abaixo do minimo aceitavel e realizar as
benfeitorias necessarias para que os iméveis que necessitarem de
modo a combater a precariedade habitacional e dar alternativas

para 0 modo contemporaneo de se transformar o espago urbano.
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2. 0S INSTRUMENTOS URBANISTICOS

A atuacdo nas cidades pelo poder publico acontece atravées
da utilizagao dos instrumentos urbanisticos do estatuto da cidade,
precisamos entender melhor a origem desses instrumentos e qual

o seu real sentido.

Quadro 01 — Apresentacdo e analise dos instrumentos urbanisticos.

Para Ferreira (2003) os chamados “instrumentos
urbanisticos” criados na Europa do Pés-guerra visavam garantir ao
estado ferramentas juridico-institucionais que lhe permitissem
exercer um controle efetivo sobre as dindmicas de producéo e uso
do espaco urbano, tentando mediar os conflitos decorrentes desse

processo, buscando promover o interesse publico acima do

privado.

De forma semelhante, no Brasil os defensores da reforma Urbana
se mobilizaram para garantir a aprovacdo, na Constituicdo e
posteriormente no Estatuto da Cidade, de instrumentos que
permitissem dar as prefeituras, que sdo as responsaveis pela
ordenacdo do espaco urbano, um instrumental para exercer algum
controle sobre as dindmicas de producédo da cidade. Esse portanto
é o0 principio dos “instrumentos urbanisticos” apresentados no
estatuto da cidade. Em seguida sd@o apresentados todos o0s

instrumentos urbanisticos, resumidos no quadro 01

DENOMINAGAO

DESCRICAO

ASPECTOS FAVORAVEIS

ASPECTOS DESFAVORAVEIS

IPTU Progressivo;

Medida aplicada em lotes subutilizados ou n&o utilizados, que
aumenta a aliquota ao longo do tempo.

Incentiva a reduc@o dos vazios urbanos, e reduz a especulacdo
imobiliaria nos "lotes de engorda”.

S6 pode ser aplicado em areas definidas previamente no plano diretor, e
nos lotes subutilizados, A medida pode durar 5 anos até que a prefeitura
possa desapropriar compulsoriamente

Contribuicao de melhoria;

Tributo cuja obrigagdo tem por fato gerador uma situacdo que
representa um beneficio especial auferido pelo contribuinte. Seu fim
se destina as necessidades do servico ou a atividade estatal

A prefeitura executa as melhorias, e rateia as despesas entre os
beneficiados.

Os moradores tem que arcar com o custo das benfeitorias

Desapropriacao;

Poder Publico, fundado na necessidade publica, utilidade publica ou
interesse social, compulsoriamente, despoja alguém de certo bem,
movel ou imével, adquirindo-o para si em carater originario mediante
justa e prévia indenizacéo.

A prefeitura tem possibilidade de escolher os lotes que interessam, e
depois de desapropriado tem total liberdade de atuagé&o.

Alto custo com o pagamento de indenizacdes, e pode haver morosidade
na justica

Serviddo administrativa;

Direito publico, sobre a propriedade privada, para que se cumpra
uma finalidade de interesse publico.

A prefeitura passa a ter o dominio da propriedade, ou seja, tem
controle sobre o uso.

Também gera indenizam aos proprietarios, e o poder de intervengéo fica
restrito a forma de uso dos prédios.

Tombamento de iméveis ou de
mobiliario urbano;

Coloca sob a tutela pablica os bens méveis e iméveis, pablicos ou
privados que, por suas caracteristicas histéricas, artisticas, estéticas,
arquitetdnicas, arqueolégicas, ou documental e ambiental, integram-
se ao patrimonio cultural de uma localidade

Instituicdo de unidades de
conservagao;

Espaco territorial e seus recursos ambientais, incluindo as aguas
jurisdicionais, com caracteristicas naturais relevantes, legalmente
instituido pelo Poder Publico, com objetivos de conservacéo e limites
definidos, sob regime especial de administragéo, ao qual se aplicam
garantias adequadas de protecdo

Instituicdo de zonas especiais de
interesse social;

S&o zonas urbanas destinadas ao uso habitacional, ou seja, integram
o perimetro urbano do municipio e devem possuir infra-estrutura e
servigos urbanos ou garantir a viabilidade da sua implantagao.

Estabelecer condi¢cdes urbanisticas especiais para a urbanizagéo e
regularizagdo fundiaria dos assentamentos precérios;
- Ampliar a oferta de terra para producdo de habitacéo de interesse
social (HIS);
- Estimular e garantir a participacdo da populacdo em todas as
etapas de implementagé&o.

Pode gerar desvalorizagdo da &rea urbana j& consolidada. Precisa ser
aprovada pela camara e incluida no Plano diretor.
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DENOMINAGAO

DESCRIGAO

ASPECTOS FAVORAVEIS

ASPECTOS DESFAVORAVEIS

Parcelamento, edificagéo ou utilizagdo
compulsérios;

Lei municipal especifica para area incluida no plano diretor podera
determinar o parcelamento, a edificacéo ou a utilizagdo compulsérios
do solo urbano néo edificado, subutilizado ou n&o utilizado, devendo
fixar as condicbes e os prazos para implementacdo da referida
obrigag&o.

Obriga que o proprietario a cumprir a funcéo social da propriedade,
reduz os vazios urbanos.

Mais indicado para areas de vazio urbano, ndo é possivel aplicar em
lotes que estdo cumprindo sua fungéo social ainda que precariamente.

Usucapido especial de imével urbano;

Aquele que possuir como sua area ou edificacdo urbana de até
duzentos e cinquenta metros quadrados, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposicéo, utilizando-a para sua moradia ou
de sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio, desde que ndo seja
proprietério de outro imével urbano ou rural

Direito de superficie;

proprietario urbano podera conceder a outrem o direito de superficie
do seu terreno, por tempo determinado ou indeterminado, mediante
escritura publica registrada no cartério de registro de iméveis

Pode agilizar os processos de regularizagdo fundiaria ou
urbanizagdo. Incentivar o proprietario a cumprir a fungdo social da
propriedade

€ mais utilizada em areas ainda néo urbanizadas.

Direito de preempcao;

O direito de preempcdo confere ao Poder Publico municipal
preferéncia para aquisicdo de imével urbano objeto de alienacdo
onerosa entre particulares

Permite ao Poder Publico fazer estoque de terras destinadas a
producgédo de habitagdo de interesse social e regular a valorizagéo
fundiéria de determinada &rea.

O grande limitador desse instrumento é a cronica falta de recursos
publicos, exacerbada pelas opgGes macroeconomias e pela lei de
responsabilidade fiscal.

Outorga onerosa do direito de
construir e de alteragao de uso;

O plano diretor podera fixar areas nas quais o direito de construir
podera ser exercido acima do coeficiente de aproveitamento bésico
adotado, mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficiario.

Permite regular a distorgdo da valorizacdo gerada pelas
intervengOes. Permite fonte de renda para o poder publico. Permite
compensar os proprietarios de bens tombados.

O potencial dos recursos financeiros a serem gerados por estes dois
instrumentos depende da extenséo e tipo das areas envolvidas, das
transformacgdes do uso do solo desejado e das regras de partilha
estabelecidas na lei municipal pela valorizagao imobiliaria gerada pela
elevagao do coeficiente de aproveitamento e/ou pela alteracdo de uso.
Na maior parte das vezes acaba virando apenas um meio de
arrecadacéo de recursos

Transferéncia do direito de construir;

Lei municipal, baseada no plano diretor, poderd autorizar o
proprietario de imével urbano, privado ou publico, a exercer em outro
local, ou alienar, mediante escritura publica, o direito de construir
previsto no plano diretor ou em legislagdo urbanistica dele
decorrente.

Implantacé@o de equipamentos urbanos e comunitarios; preservagao,
quando o imével for considerado de interesse histérico, ambiental,
paisagistico, social ou cultural;servir a programas de regularizagdo
fundiaria, urbanizacdo de areas ocupadas por populacéo de baixa
renda e habitacéo de interesse social

Em locais onde o plano diretor j& estabelece baixo C.A. a transferéncia
tem pouca utilidade.

Operagdes urbanas consorciadas;

Conjunto de intervengdes e medidas coordenadas pelo Poder Publico
municipal, com a participagdo dos proprietarios, moradores, usuarios
permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcancar em
uma érea transformagdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais
e a valorizagdo ambiental.

Permite profundas transformagdes na area. Permite a alteracdo dos
indices urbanisticos na area da operagédo. Possibilita a arrecadacéo
de recursos com a venda de CEPACS

E o instrumento mais complexo de ser aplicado. E necesséria a
aprovacéo de um plano para a area da operacgéo. A venda de CEPACS
fica sujeito a valorizagdo imobiliaria. Pode causar a Gentrificagdo da
area

Regularizacéo fundiaria;

Conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais que
visam & regularizagdo de assentamentos irregulares e a titulagao de
seus ocupantes, de modo a garantir o direito social & moradia, o
pleno desenvolvimento das fungdes sociais da propriedade urbana e
direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado.

Ampliagdo do acesso a terra urbanizada pela populacéo de baixa
renda, com prioridade para sua permanéncia na area ocupada.

N&o tem fungdo se os moradores ja tem o titulo de propriedade do
imovel.

Consorcio Imobiliario

Considera-se consoércio imobiliario a forma de viabilizagdo de planos
de urbanizacdo ou edificagdo por meio da qual o proprietario
transfere ao Poder Publico seu imdvel e, apdés a realizagdo das
obras, recebe, como pagamento, unidades imobilidrias devidamente
urbanizadas ou edificadas cujo valor sera correspondente ao valor do
imovel antes da execucéo das obras.

Instrumento muito mais simples que a operagéo urbana consorciada.
Usado para os casos de parcelamento ou edificagdo compulséria

A prefeitura tem que arcar com os custos das obras e ndo conta com o
capital privado, ainda q possa terceirizar as obras.

Fonte: LEI N®10.257, DE 10 DE JULHO DE 2001.

Elaborado por: Dias, Humberto Pomini
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3. Operagédo Urbana Consorciada

Iniciaremos a discussdo da utilizagdo dos instrumentos
urbanisticos a partir da operacdo urbana consorciada, que
recebem este nome devido a parceria publico privada
necessariamente existente neste instrumento. A operacdo urbana
consorciada é atualmente o modelo de intervencdo no espaco
urbano que mais vem sendo aplicado por varias cidades
importantes, como é o caso de Baltimore no noroeste dos Estados
Unidos, onde a prefeitura realizou uma série de transformacdes e
criou varios atrativos de servigos e turismo; ou como Londres com
seu plano de recuperacéo da regido portuéria chamado de London
Docklands, ou ainda o plano de recuperacdo de Barcelona
chamado de Plan Estratégic Economic i social de Barcelona, que

realizou as transformagdes para os jogos olimpicos de 1992.

No brasil Sdo Paulo antes mesmo da regulamentacdo do
instrumento, ja havia desenvolvido planos de operacdo urbana
desde 1985, atualmente estdo em vigor quatro grande operagdes
urbanas: Operacdo Urbana Centro, Operagdo Urbana Agua Branca,
peracdo Urbana Consorciada Agua Espraiada e Operacdo Urbana
Consorciada Faria Lima. No Rio de Janeiro, esta sendo implantada

a Operagdo Urbana Consorciada Porto Maravilha que prevé

1 Segundo Furtado (1999) o conceito de mais valia urbana é dado a renda da
terra como realizagdo econdmica da propriedade, correspondendo nesse
sentido a toda renda fundiaria. Ou ainda equivalente aos incrementos no valor
das terras, estando relacionado apenas aos acréscimos na renda

transformagfes na &rea portudria em para receber os jogos

olimpicos de 2016.

As operagbes urbanas em tese trariam grande vantagem
para a cidade viabilizam grandes obras, apesar das restri¢des
orcamentarias, compatibilizando adensamento e capacidade da
infraestrutura em determinado perimetro. Permitem que o0s
beneficiarios de uma obra paguem seus custos, liberando os
recursos publicos para aplicagdo em investimentos prioritarios;
Possibilitam a recuperacdo da chamada “mais-valia urbana” 1,
capturando parte da valorizagdo decorrente de um investimento
publico para que esta ndo seja apropriada unicamente pelos
proprietarios e promotores imobiliarios.

Mas a pratica vem se mostrando bastante diferente da
teoria, como mostra Mariana Fix em seu texto A “férmula méagica”
da parceria publico-privada: Operacfes Urbanas em Séo Paulo
(2000).

Com o argumento de promover as transformagdes
urbanisticas e melhorias sociais e ambientais, a parceria entre o
poder publico e o privado é apresentada como férmula magica
para a solugdo dos problemas urbanisticos onde todos sairiam
ganhando, mas na verdade sabemos que as prefeituras tem
utilizado de tal instrumento como forma de arrecadacéo fiscal

através da emissdo dos CEPAC'S ( certificado de potencial

construtivo adicional que podem ser livremente negociados)
gerando receita para 0os municipios, os investidores imobiliarios
ganham muito dinheiro com a valorizagdo dos empreendimentos
imobiliarios, e a populagdo em geral acaba sendo excluida dos
possiveis beneficios da tal “formula méagica”.

Esta arrecadacdo de recursos por parte das prefeituras
através da emissdo dos CEPAC’s somente acontecerd em &reas
houver uma grande procura por parte das incorporadoras em

construir além do permitido pelo zoneamento.

E evidente que o0 mercado s6 se interessa por areas nas quais
vislumbrem certa valorizagdo que justifigue a compra do
potencial construtivo adicional. O CEPAC exacerba essa ldgica,
pois sendo um titulo ele sé funciona se for valorizado. Sendo,
torna-se um “mico”. (Ferreira, 2000)

Para que a operacdo urbana obtenha sucesso € necessario
entdo despertar o interesse do investidor privado, ndo somente
através da flexibilizacdo da lei de zoneamento, permitindo que se
possa construir além do estabelecido, mas também executando as
primeiras obras chamadas de “ancoras” que podem ser grandes
avenidas ou equipamentos culturais para atrair os investidores.
Mas estas podem néo ser suficientes para despertar o interesse do
capital privado, pois por si s6, podem ndo garantir lucros
esperados pela valorizagdo imobiliaria. Desta forma as prefeituras
vém restringindo as operagdes em areas onde pressupdem se que

haja interesse imobiliario. Na cidade de Sdo Paulo, é possivel
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notar como as operacBes situam-se na area de expansdo do
capital imobiliario, a fim de constituir ou consolidar pélos de
negoécios, as chamadas novas centralidades. No caso da operagdo
Faria Lima em S&o Paulo, a valorizacdo imobiliaria foi de tal ordem
que o prego do aluguel de edificios de alto padrao superou o da
Avenida Paulista, o mais caro até entdo da cidade, segundo Fix. O
custo desta operacdo com as obras dentro do perimetro da
operagdo e com as desapropriacdes foi de 476 milhGes de reais,
mas ainda deveriam ser somados a esse montante os custos das
obras adjacentes ao entrono como o complexo de tuneis Ayrton
Senna e a ponte Eugénio Goldfarb, sendo que alguns desses
investimentos custaram mais de 2bilhoes de reais. Ao mesmo
tempo, as politicas sociais ndo abrangem sequer aqueles que sao
expulsos pelas acbes diretas do poder publico. As operagdes
deveriam arrecadar recursos para a construcdo de 10mil unidades
habitacionais mas somente 4800 sairam do papel. Apenas na
operacdo Aguas Espraiadas estima se que mais de 50 mil pessoas
foram desabrigadas.

Podemos ver entdo como as grandes intervengdes urbanas
nao cumprem o seu papel na melhoria social e no aceso a cidade,
estas operacOes parecem estar a servico do interesse do capital
imobiliario, que vem obtendo grande lucro através da criagdo de

uma cidade propria, gerando uma enorme exclusdo e permitindo

que apenas a parcela da populagdo que tem recursos financeiros
possa resolver seus problemas urbanisticos.

O urbanismo encobre essa gigantesca operacdo. Ele dissimula
seus tracos fundamentais, seu sentido e finalidade. Ele oculta,
sob uma aparéncia positiva, humanista, tecnolégica, a
estratégia capitalista: o dominio do espago, a luta contra a
queda tendencial do lucro médio etc. (Lefebvre, 1970, p. 143).

Precisamos compreender que intervencGes urbanas devem
ser aplicadas de forma correta para que o urbanismo gere
beneficios para todos diferente daquele que apenas serve para
encobrir a agdo capitalista que busca vender o espago urbano com
lucros extraordindrios. A agdo da iniciativa privada ndo deve ser
impedida, mas os lucros dessa a¢do devem ser legitimos, que
tenham origem através dos retornos promovidos pela melhoria do
espaco urbano e ndo pela especulagdo imobiliaria.

Outro problema das operagdes urbanas como vem sendo
aplicadas esta na escala da intervencdo parece s6 ser possivel em
grandes operagdes, uma vez que para haver interesse do setor
privado sdo necessarias grandes obras por exemplo. Um dos
problemas é a escala urbana em que estas operacdes acontecem
geralmente a escala minima em que se da uma operagao é maior
que a escala do bairro como a operagdo Agua Espraiada que
envolve dezenas de bairros abrangendo desde o Novo Jardim

Edite até o Jardim Americandpolis.

Mapa 01: Perimetro da Operagédo Agua Espraiada.
Fonte: Secretaria de Desenvolvimento Urbano do municipio de S&o Paulo

Nas cidades médias a realizagdo dessas operagdes é ainda
mais complicado, pois ndo existe um mercado imobiliario tdo
forte, e geralmente os agentes imobilidrios ndo tem essa
capacidade de investimento, na maior parte das vezes mal
compreendem a finalidade do certificado de potencial construtivo
adicional, portanto ainda que a prefeitura conseguisse langar
esses titulo em algum lugar como por exemplo nas &reas centrais
que talvez gerasse um interesse dos investidores, dificilmente
conseguiria arrecadar fundos para realizar as transformagoes.

Quando uma operagdo urbana é criada a primeira coisa a
ser feita é a definicdo do perimetro da operagdo, e todas as
intervengdes devem acontecer dentro do perimetro. E como se
fosse um plano a parte dentro do Plano Diretor da cidade. Entdo

com o argumento de se promover mudangas estruturais, o
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perimetro sempre é alargado para que possa contemplar
principalmente as novas avenidas que parecem ser o principal
objetivo dessas operagdes. Assim a logica dessas operagdes esta
baseada sempre em movimentar grandes quantidades de
recursos, além de tornarem as transformagdes estruturais mais
prioritdrias que as transformagdes sociais e ambientais, a
operacdo urbana como é feita hoje realiza primeiro a
transformagdo estrutural com avenidas, tuneis, pontes entre
outras obras viarias, para poder justificar a prdpria operagao,
invertendo o sentido principal do instrumento do Estatuto da
Cidade, em que as transformagbes estruturais devem ser o
resultado da operagéo.

Ndo podemos também perder de vista a relacdo das
intervencbes com a cidade de forma geral, para que esta nao se
torne um espago fragmentado cheio de recortes dispares.

Pensar em recuperar ou melhorar os projetos como projetos é
persistir no mesmo erro. O objetivo deveria ser costurar
novamente esse projeto, esse retalho da cidade, na trama
urbana e ao mesmo tempo, fortalecer toda a trama ao redor
(Jacobs, 2000, p. 436)

Jane Jacobs (2000) defende a necessidade de reintegrar os

projetos com as cidades para recuperar a vitalidade destes, ela
argumenta que os planejadores precisam estudar caso a caso
quais seriam os geradores de diversidade em cada area. E é nesse

sentido que devemos caminhar, buscando gerar maior interagao

entre as areas da cidade, Jacobs defende ainda a necessidade de
adensamento da cidade e dos usos combinados. Mais uma vez
parece que as operagdes como vem acontecendo ndo conseguem
promover essa interacao e diversidade, os planos de avenidas das
operagdes urbanas concentram apenas empreendimentos de alto
padrdo, principalmente edificios de escritérios e shoppings, ou
seja a area permanece sem diversidade e assim ndo se integra ao
restante da cidade, acabam se configurando como uma cidade

alternativa que a classe média alta produz para si propria.
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4. Alternativas para transformagéo do espago urbano

A operagdo urbana como é aplicada hoje ndo é a Unica
forma de promover as transformagdes do espago urbano através
da parceria publica privada (PPP) conforme prevé a lei federal
11.079/2004. Embora o CEPAC parega ser um condicionante da
operagdo urbana, poderia ser dispensado, ele é apenas uma das
formas de se estabelecer a parceria publico privada. A prefeitura
pode utilizar alguns novos pardmetros como elevar o Coeficiente
de aproveitamento do basico para 0 maximo dentro do perimetro
da operagdo, obviamente apds estudos de impacto que essa
medida teria, em troca da iniciativa privada realizar as obras de
melhorias necessérias para o local, assim a prefeitura ndo precisa
emitir os tais titulos, e quem fica responsavel pela obra é a prépria
iniciativa privada, a prefeitura ainda poderia agir com incentivos
fiscais isentando os empreendimentos na area das taxas de
construcdo e de ISS cobradas sempre que um novo
empreendimento é aprovado, e ainda a prefeitura poderia isentar
ou cobrar IPTU reduzido por um determinado periodo de tempo,
isso certamente aumentaria a procura por iméveis na area da
operagdo urbana gerando um pouco da valorizagdo esperada pela
investidor imobiliario, e a0 mesmo tempo gerando atrativos para a

area.

Além das alternativas para a operagdo urbana, o poder
publico ainda pode utilizar outros instrumentos previstos no
Estatuto da Cidade que podem ser mais interessantes e mais
eficientes que a operagdo urbana, dependendo da cidade e da
escala em que se pretende intervir.

4.1 Consorcio imobiliario

Considera-se consdrcio imobiliario a forma de
viabilizacdo de planos de urbanizagdo ou edificacdo
por meio da qual o proprietario transfere ao Poder
Publico municipal seu imével e, apds a realizagdo
das obras, recebe, como pagamento, unidades
imobiliarias devidamente urbanizadas ou edificadas
(Brasil, artigo 46 lei 10257)

No consorcio Imobilidrio a prefeitura assume o papel de
incorporadora e passa a ser o principal agente urbano. E um
mecanismo para viabilizar parcerias entre proprietarios de imoveis
e prefeituras para urbanizar areas que tenham caréncia de
infraestrutura e servicos urbanos ou contenham imdveis
subutilizados ou ndo utilizados, mas pode terceirizar a execucdo
das obras, ou propor uma parceria publico privada para execucdo
das obras. Cabe ao poder publico regulamentar e estabelecer os

critérios para aplicagdo do instrumento.

4.2 Direito de Preempgcéo

Outro instrumento interessante é o direito de preempgéo
que confere ao Poder PUblico municipal preferéncia para aquisi¢do
de imdvel urbano objeto de alienagdo onerosa entre particulares,
para realizar regularizacdo fundiaria, programas habitacionais,
ordenamento e direcionamento da expansdo urbana entre outros,
assim ndo precisando realizar a desapropriagdo em massa,
permite que os proprietarios espontaneamente vao deixando a
area a medida que desejarem vender seus imoveis, e a prefeitura
vai conseguindo a area para realizar as obras necessarias,
obviamente que este instrumento é eficaz no longo prazo,
demandando um bom planejamento municipal, talvez por isso

seja um instrumento tdo pouco aplicado.

4.3 PEUC - Parcelamento, Edificacdo e Utilizagdo Compulsérios

O PEUC é um outro instrumento do estatuto da cidade que
permite as interven¢Bes urbanisticas, sem o desprendimento de
grandes recursos e de grandes obras, este é talvez um dos
instrumentos que mais esta ligado com a fungdo social da
propriedade. O parcelamento edificagao e utilizagdo compulsorias
e da através de Lei municipal especifica para area incluida no
plano diretor podera determinar o parcelamento, a edificagdo ou

a utilizagdo compulsérios do solo urbano ndo edificado,
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subutilizado ou ndo utilizado, devendo fixar as condi¢des e 0s
prazos para implementacéo da referida obrigacéo.

Um caso interessante que podemos comentar é o de Santo Andre
Publicado na revista de arquitetura Oculus n® 06 (2006). O
zoneamento de Santo Andre estabeleceu entre outras uma zona
de recuperacdo urbana, com caracteristicas de uso
predominantemente residencial de alta densidade populacional,
caréncia de infraestrutura e equipamentos publicos e alta
incidéncia de loteamentos irregulares. Dentro desta zona foram
listado os imGveis com area acima de 1000m2 e com o coeficiente
de aproveitamento abaixo do minimo estabelecido na lei de
zoneamento, no caso 0,2. Identificaram que nesta zona havia
quase um 50% de area ndo edificada. Entdo a Prefeitura de Santo
André estabeleceu um programa para a notificagdo dos lotes em
trés etapas, que vao até 2015, notificando primeiramente os lotes
com &rea maior.

A utilizacdo desse instrumento pode ajudar muito a se incentivar a
ocupagdo e o adensamento de determinada regido, mas deve ser
utilizado com bastante critério, pois 0s planejadores devem
conhecer muito bem a area onde isto esta sendo aplicado, em
areas onde o padrdo de renda é muito baixo principalmente a
edificacdo compulséria deve vir acompanhado de programas e

politicas habitacionais.

4.4 Intervencdo Urbanistica de Micro Escala

Le Corbusier ha quase um século atrds ja questionava
quando deveria ser aplicado grandes operagdes urbanas ou
operagdes em pontos especificos, chamada por ele de cirurgia ou
medicina na cidade. Nesta mesma linha Jaime Lerner em
Acupuntura urbana fala da necessidade de se intervir em algumas

partes da cidade para gerar estimulos para sua recuperagéo.

Acredito que algumas magias da medicina podem, e devem
ser aplicadas as cidades, pois muitas delas estdo doentes,
algumas quase em estado terminal. Assim como a medicina
necessita da interacdo entre médico e paciente, em
urbanismo também é preciso fazer a cidade reagir. Cutucar
uma éarea de tal maneira que ela possa ajudar a curar,
melhorar, criar reaces positivas e em cadeia. (Lerner, 2003,
p.7)

Porem, diferentemente de Le Corbusier, Lerner vai buscando

exemplos bem sucedidos em cada cidade servindo como ponto de
partida para que as cidades possam criar suas préprias politicas e
modelos de intervencdo. Ainda segundo Lerner, medidas muito
simples podem ajudar a melhorar uma &rea sem ter de envolver
necessariamente obras ou politicas publicas custosas. Longe de
tentar comparar a cidade com um organismo vivo sujeito a
cirurgias ou tratamentos, o urbanista assim como o médico
precisa entender e “diagnosticar” quais sdo 0s principais
problemas que a cidade ou parte dela esta sofrendo e quando é

necessaria uma grande intervencdo ou quando medidas mais

simples, porém mais bem direcionadas podem ser aplicadas na
obtencdo da recuperagdo urbana. A “medicina” para a cidade
como sugere Le Corbusier deve tratar das questfes fundamentais
para o bom funcionamento da cidade como o transporte, o
desenvolvimento econdmico e o planejamento; ja a cirurgia € a
“corre¢do” local dos problemas como a recuperagdo de areas
degradadas. J& para Lerner ainda hé alternativas menos complexas
que uma “cirurgia”; seriam estimulos certos para recuperacdo de
uma area muito menos custosos e com menores transtornos que
uma cirurgia.

Conforme vimos anteriormente o instrumento da operacao
urbana vem sendo aplicado de forma a favorecer os agentes
imobilidrios um dos problemas que podemos identificar esta
diretamente relacionado com a prépria escala da operagdo que,
pelo seu tamanho, sempre envolve grande quantidade de
recursos, e para isto fica refém do capital imobiliario. Outro
problema desse modelo é que somente as principais metrépoles
tem capacidade de realizar estas operagfes. Mas os problemas
urbanisticos enfrentados nas metrépoles também sdo enfrentados
nas cidades médias, respeitando obviamente a sua devida escala.
As cidades médias dependem exclusivamente do investimento do
poder publico para realizar as interven¢des urbanas necessérias, e

o0 capital privado vai agindo livremente sem oferecer
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contrapartida, ou sem colaborar com a melhoria do espaco
urbano.

Uma alternativa seria a reducdo da escala da intervengao
para a escala do bairro ou para escala da rua, configurando assim
0 que chamo aqui de intervencdo de micro escala urbana. Assim o
plano pode fazer o diagnostico quadra a quadra e até mesmo
chegando na escala da edificacio, as medidas passam a ser mais
pontuais e especificas e evitariam as desapropriacdes em massa e
principalmente o desalojamento dos moradores ou comerciantes
locais. Com a reducdo da escala também ha uma reducdo enorme
nos custo tanto das obras quanto no custo operacional, além de
minimizar o risco, a reducdo de custo também aconteceria pela
possibilidade da avalia¢do individual das edificagdes. No caso da
necessidade de desapropriacdo de uma area pode se identificar
quais casas podem ser mantidas e quais podem ser retiradas e
ainda quais imoéveis podem ser reaproveitados e integrarem o
plano.

Para o arquiteto p6s-modernista Aldo Rossi

A cidade, na sua vastiddo e na sua beleza, € uma criacdo
nascida de numerosos e diversos momentos de formacéo; a
unidade desses momentos é a unidade urbana em seu
conjunto, a possibilidade de ler a cidade com continuidade
reside em seu preeminente carater formal e espacial.

A unidade dessas partes é dada fundamentalmente pela
histdria, pela memoria que a cidade tem de si mesma. Essas

areas, essas partes, sdo definidas essencialmente pela sua

localizagdo: sdo a proje¢do no terreno dos fatos urbanos, a sua
comensurabilidade topogréafica e a sua presenga, cultural e
geogréfica suficientemente circunscrita.
O bairro torna-se, pois, um momento, um setor da forma da
cidade, intimamente ligado a sua evolucdo e a sua natureza,
constituido por partes a imagem. Para a morfologia social, o
bairro € uma unidade morfolégica e Estrutural; é caracterizado
por certa paisagem urbana, por certo conteldo social e por
uma fung¢do; portanto, uma mudanga num desses elementos é
suficiente para alterar o limite do bairro (ROSSI, Aldo. 1995. p.
63-67.)

Aldo Rossi define no mesmo trabalho as escalas urbanas em:

Escala da cidade, que seria o conjunto de bairros; A escala do
bairro formada por um conjunto de quarteirdes com
caracteristicas comuns e a escala da rua sendo os elementos
fundamentais da paisagem urbana a escala da rua os imoveis de
habitacéo, entendendo o imdvel como uma parcela cadastral em
que a principal ocupagéo do solo é constituida por construcéo.
Podemos considerar entdo o bairro como a unidade urbana que
representa a espacialidade da populagdo. Contudo ndo podemos
deixar de considerar que o bairro muitas vezes é apenas uma
unidade cadastral dentro da cidade, é resultante do parcelamento
de uma gleba urbana, e assim por si s6 ndo gera nenhum tipo de
identidade entre os moradores, pois as relagdes pessoais
acontecem em uma escala menor, a escala da rua.

Na escala da rua € que encontramos as relagbes de vizinhanga,

configurando assim a menor unidade urbana possivel, pois é onde

temos a interligacdo da edificagdo com o espago publico e com as
demais edificagdes. Dessa forma nessa ordem o lote com sua
edificagdo que por si s6 ndo configura uma unidade urbana,
depois temos a quadra que seria a menor unidade urbana, por
ligar um lote ao outro e ligar estes a rua que é o espago publico
por exceléncia dentro da cidade, em seguida temos o bairro que é
um conjunto de quadras, e que juntas ddo identidade a uma
populagdo, por fim temos as regiGes administrativas para 0s
grandes centros ou a propria cidade que é um conjunto de bairros.

Entdo quando falamos em escalas urbanas podemos dizer
gue a micro escala urbana esta na ordem da quadra e da rua por
ser a menor unidade urbana possivel, a escala urbana estaria na
ordem do conjunto de bairros, e 0 bairro estaria em uma escala
intermediaria entre a micro escala e a escala urbana.

Ao concentrar-se na micro-escala local, as intervengbes por
parte dos instrumentos de planeamento urbano podem, com
mais eficacia, abranger os problemas que resultam das
relagBes complexas entre os modos de crescimento, 0s usos e

a morfologia da ocupacéo (Alves, 2011, p 38)

O que Alves esta dizendo € que quando as operagdes sdo
realizadas em uma escala menor € possivel se identificar melhor

os problemas dé& area e aplicar as solugdes com maior eficiéncia.

12

You created this PDF from an application that is not licensed to print to novaPDF printer (http://www.novapdf.com)




5. REFERENCIAS PROJETUAIS

5.1 Plano de recuperagéo do Chiado

O Plano de Recuperacéo da Zona Sinistrada do Chiado acontece
apo6s o incéndio de 25 de agosto de 1988, o Chiado, um dos bairros mais
importantes de Lishoa conhecido pela referencia que Eca de Queiroz fez
ao bairro em sua obra “Os Maias”, ficou quase totalmente destruido, o
Chiado encontra-se entre o Bairro alto e famosa baixa pombalina que é
fruto da reconstrucéo de Lisboa ap6s o terremoto de 1755.

Com esse histdrico o plano de recuperagéo do chiado passa ser
algo de extrema complexidade e fundamental para se revitaliza a
principal regido historica de Lisboa, o plano iniciado ja em 1989 s6 veio a
ser formalizado em 1996 e o arquiteto encarregado dos projetos é
Alvaro Joaquim de Melo Siza Vieira e atualmente a camara de Lisboa
esté realizando um plando de revitalizagao integrado entre o chiado e a

baixa pombalina.

Mapa 02: Localizagdo da &rea do Chiado — Lisboa

O arquiteto que recebeu o Prémio Pritzker de 1992,
participa do plano do plano de forma efetiva e empresta muito
mais gque a estética arquitetonica de sua obra, Siza contribui
sempre com interpreta¢cdes proprias do lugar nas diferentes
culturas, onde, de resto, elege o passado como um seu aliado para
reconfigurar o espago urbano. E através da obra do arquiteto
portugués que podemos entender o plano de recuperagdo do

Chiado.

Figura 1 - Proposta de intervencéo Urbanistica Baixa Pombalina, folha 1
Fonte: Camara do municipio de Lisboa, Portugal, Gabinete do Chiado.

Fonte: Google Earth
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Figura3 — Croquis desenhados pelo arquiteto,
Fonte: Camara do municipio de Lisboa, Portugal, Gabinete do Chiado.




. . . Figura 4 - resumo dos iméveis que receberdo intervengéo
Siza trabalha o plano do Chiado em uma escala diferente da 9 4 ¢

B iorce cpmaes s e e [ Posss mmrnistan s u atrs

maioria dos planos de intervengdo urbanistica, trata-se da micro escala e — Rirsan pesnages puskis an Figura 5 —Planta da cobertura das edificagdes, ) _
Fonte: Camara do municipio de Lisboa, Portugal, Gabinete do Chiado.

B verio s manstormit b oo s b

urbana porem menor que a escala do bairro, estamos falando da escala

A

da quadra, as intervengoes propostas vdo analisando quadra a quadra a

destruicdo causada pelo incendio e propondo a reconfiguracdo da

quadra, com a recuperacédo de alguns edificios e a construcéo de novos,
a palavra de ordem é a preservagdo, ndo s6 no sentido do carater
histérico, mas tambem da identidade urbana, alem da preservacéo das
fachadas a morfologia urbana tambem foi mantida, tanto pela

permanencia do desenho urbano, quanto pela volumetria das

edificacoes, diferentemente de muitos projetos de reestruturacéo l

urbana, como as operagoes urbanas consorciadas, como as feitas em

barcelona em Londres ou as realizadas no Brasil Aguas espraiadas, faria Figura 6 — Planta e cortes, proposta de recuperagao do bloco A
Fonte: Camara do municipio de Lisboa, Portugal, Gabinete do Chiado.

lima e as que estdo sendo propostas como a revitalizagdo da Luz e Porto

maravilha no rio de janeiro, onde a logica de recuperacdo do espaco

urbano é o solo criado, permitindo um enorme acrescimo no potencial J e

construtivo do solo para viabilizar os empreendimentos privados. O

instrumento utilizado no Chiado é outro trata-se do reparcelamento de S L

solo, ou seja para promover reestruturagéo necessaria o desenho dos _ P g

lotes dentro da quadra pode ser refeito.

Alvaro Siza identifica e classifica as edificacoes a demolir,
reconstrugdo, consolidacdo e Reconstrucdo, consolidacdo e LLfl L

renovacdo e renovacdo e adaptacdo ao plano (fig 4) e depois --—‘

demonstra como ficariam dipostos os edificios ap6s a proposta (fig H H ]

5) avolumetria e as fachadas propostas (fig 6)
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A ligacéo pedonal é a ultima parte dos projetos feitos por Alvaro . L
Figura7 — Planta da quadra da ligagéo pedonal.

Siza para o Chiado, trata-se de uma ligac&io para pedestre que vence um Fonte: Camara do municipio de Lisboa, Portugal, Gabinete do Chiado.

grande desnivel entre a rua do Carmo, o largo do carmo e a calgada do
sacramento é uma série de escadas rampas passarelas que permite a
circulagao de pedestre pelo interior da quadra.

Na foto da ligagdo pedonal ja concluida é pssivel ver a sutileza da
intervencdo a passarela metélica tem exatamente a escala do pedestre,
e a cor acinzentada se assemelha a cor das pedras das muralhas
existentes no local de forma a dissolver a passarela no ambiente, mas
desta vez podemos dizer que a marca do nosso tempo esta presente

talvez pela necessidade da utilizagdo do metal ao invez de outro material

Figura8 - foto da passarela da ligacéo pedonal.
analogo aos encontrados no local. De toda forma a intengdo do Fonte: Camara do municipio de Lisboa, Portugal, Gabinete do Chiado.

arquiteto certamente ndo é fazer o acesso mais facil entre o ponto mais
baixo e o mais alto, pois se ndo poderia utilizar de uma escada ou uma
rampa ligando diretamente estes dois pontos, ou até mesmo utilizar de
recursos atuais como elevadores ou teleferico, a intencéo de Siza parece
resgatar 0s percursos sinuosos cheios de degraus as vezes
demasiadamente estreitos que as cidades medievais possuiam,
resgatando assim uma camada histérica do lugar e a sensacdo do

inusitado durante o percurso, pela alternancia entre calcada, escadas,

Figura 10 - Vista da quadra da ligagéo pedonal.
Fonte: Camara do municipio de Lisboa, Portugal, Gabinete do Chiado.

_

passarelas e rampas.

BE LACRLEISTT

googcooooao

LT

- : —
‘ : - -
Figura 9 - Corte da quadra da ligagdo pedonal. :‘
Fonte: Camara do municipio de Lisboa, Portugal, Gabinete do Chiado. |' S —
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5.2 Conjunto Habitacional Pedregulho

O conjunto habitacional de Pedregulho em S&o Crist6véo, Rio de
Janeiro, projetado por Affonso Eduardo Reidy, a partir de 1947, ganhou
um prémio na Bienal Internacional de S&o Paulo de 1953, por sua
solucédo funcional e estética Localizado no bairro de S&o Cristévéo, Rio
de Janeiro, o Pedregulho compde a face social da arquitetura de Reidy.
O Conjunto Habitacional Pedregulho abriga blocos residenciais e areas
de servicos comuns: jardim-de-infancia, maternal, bercario, escola
primaria, mercado, lavanderia, centro sanitario, quadras esportivas,
ginasios, piscina, vestiarios e centro comercial. Na concepgédo
arquitetdnica do complexo, com 328 unidades, cada obra é definida por
um volume simples, integrado a um conjunto mais amplo, onde a forma
indica a diferenca de fungdes: o paralelepipedo destina-se aos prédios
residenciais; o prisma trapezoidal aos edificios pablicos; e as ab6badas,
as construgdes desportivas. A intencdo de manter a vista da baia de
Guanabara para todos os apartamentos leva Reidy a projetar uma Figura 12 — Planta das unidades Conjunto Habitacional Pedregulho
grande construcdo sobre pilotis, que dribla o declive natural da &rea pelo
uso de passarelas. Nos niveis inferiores ha apartamentos pequenos de 1 Figura 10 — Planta do Conjunto Habitacional Pedregulho
dormitério, e nos 4 pavimentos superiores ha apartamentos duplex,

geralmente com 2 dormitérios.

; L iy :
igura 11 - Foto do Conjunto Habitacionar Fedregulho Figura 13 — Corte do Conjunto Habitacional Pedregulho
Auto Carmem Portinho
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6. Processo de Urbanizacao de Presidente Prudente

Mapa 03: Imagem aérea do municipio de Presidente Prudente.
Fonte: Google Earth

O municipio de Presidente Prudente é apresentando como local
para a realizagdo de uma proposta de intervencdo urbanistica,
para isso, é preciso entender melhor a sua formacdo urbana.
Segundo Pereira (2006) a expansdo e estruturagdo interna do
espaco urbano de Presidente Prudente mostra um espaco urbano
que se configura de forma desigual, com uma expansdo mal
planejada deixando grandes vazios urbanos. Os primeiros nlcleos
urbanos surgem com a comercializagdo de lotes na parte leste da
estacdo ferroviaria por parte do Coronel Marcondes e a oeste pelo
Coronel Goulart, na década de 40, ocorre uma expansao
territorial, nas proximidades do nucleo da Vila Goulart, hoje
entendido como éarea central, implantando-se, a oeste da
ferrovia, o Bairro do Bosque e Vila Formosa e, a leste, Vila
Furquim e Vila Brasil, a estruturacdo do espaco vai acontecendo
com o apoio do poder publico abrindo vias, mas sem um
planejamento para esta expansdo. Na década de 60 uma nova
expansdo acontece com destaque para o Jardim Bongiovani do
outro lado do Cérrego do Veado, e mesmo sem infraestrutura os
lotes eram vendidos a um pre¢o mais alto, com a canaliza¢do do
coérrego do veado o Jardim Bongiovani se valoriza indicando a
direcdo que seguiria a expansdo da moradia das classe mais altas.
Os demais loteamentos que estavam préximos ao corrego

do veado, eram ocupados por moradores de mais baixa renda, e
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com a valorizacdo da regido houve uma substituicdo desses
moradores com a procura da classe media por esta regido. A
cidade segue se expandindo no sentido oeste com os loteamentos
Jardim  Aquindpolis, Esplanada, Cinquentenario, Colina,
Morumbi, Icaray, Campo Belo e Petrépolis, com acesso pela
Avenida Ciro Bueno, Jardim Marupiara e das Rosas, Nessa
parte da cidade também é implantado o primeiro condominio
fechado o Jardim Morumbi, Na porcdo sul em 1979 séo
implantados a Chacara do Macuco e Jardim Alto da Boa Vista,
Entdo comegcam a aparecer as grandes descontinuidades
urbanas mecanismos de especulagdo imobiliaria com a
implantagdo de loteamentos em determinados pontos mais
distantes do nucleo urbano principal, favorecendo os terrenos
intermediarios, com o Parque Alexandria ao norte e com o
Conjunto Ana jacinta a oeste além da rodovia Raposo Tavares.
ApOs este periodo o esgargamento urbano é ainda maior com o
forte aparecimento de diversos condominios fechados ao longo
dos principais eixos viarios. (BELTRAO SPOSITO, 1991)

Essa logica da producéo do espacgo urbano produz uma
cidade muito descontinua e com profundas desigualdades.
Presidente Prudente precisa de um planejamento mais
eficiente ao longo prazo e intervengdes de curto e médio prazo
para tentar corrigir ou minimizar as desigualdades e falhas na

ocupacao do espago urbano.

As consequéncias de um espaco urbano desigual é melhor
percebida quando cruzamos com dados sociais como o mapa
da exclusdo social e dos imoéveis precarios de presidente

prudente.

LEGENDA

;H-H_.b‘—ll. i

Sistema de Projecio: UTM
Datum Horizontal: Vértice unesp (USPJIBGE)
Datuen Vertical: AN 1585H o RN 1527E (IBGE)
Efpscide: Haytord - Corrego Alegre,

Mapa 04: Mapa da exclusdo social de Presidente Prudente.
Fonte: CEMESPP
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Mapa 05: Iméveis precarios de Presidente Prudente
Fonte: BRIGIDO, Nathalia M; DIAS, Humberto P. Mapa 01, Areas de risco e imdveis precarios em Presidente Prudente SP.

O mapa mostra a concentragdo dos imoéveis considerados
precéarios pelo cadastro municipal, que pontua os iméveis do
municipio de acordo com suas caracteristicas construtivas e
estado de conservagdo, os imdveis que atingiram 150 pontos ou
menos sao considerados precérios pelo cadastro municipal.
Observa-se que 0s imoveis precarios circundam uma area
que correspondia a zona de expansao urbana dos anos 60,
logo apds o centro, periférica na época, e incluindo a zona
leste, conhecida como “além linha’, o que ressalta o
carater historico social da vulnerabilidade em Presidente

Prudente.( BRIGIDO; Dias, 2011, p. 11)

O mapeamento de dados para a localizagdo de areas
de risco e moradias precarias em Presidente Prudente ainda
mostra como as ocorréncias de enchente, desabamento e
desmoronamento coincidem em geral com a localizagdo dos
iméveis precarios, quando combinamos esses dados com as
regides de exclusdo social, podemos identificar quais sdo as
areas de precariedade e vulnerabilidade habitacional de

Presidente Prudente.
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7. Caracterizacdo da Zona Leste

Mapa 06: Imagem aérea do municipio de Presidente Prudente.
Fonte: Google Earth

Com base nesses dados e no carater histérico
chegamos a zona leste area que tem suas origens delimitadas
pelo tracado da linha do trem.

O mito além linha apareceu na década de 1980, quando o
crescimento territorial urbano da cidade estava no auge,
impulsionado, pela especulagdo imobiliaria que escolheu o
outro “lado da linha” (Zona Oeste e Zona Sul) para dinamizar
este setor. (Sousa, 2008)

Esta questdo do “além linha” deixa muito claro a forma
como a zona leste é vista no municipio de Presidente Prudente,
onde historicamente reside grande parcela de trabalhadores de
baixa renda e é conhecida de forma “marginal”, pelas habitacoes
precérias e pela exclusdo social essa populagdo construiu suas
casas de madeiras ou mistas conforme a capacidade que tinha de
adquirir os materiais, em terrenos acidentados resultando em
casas com qualidade muito baixa na maior parte das vezes. E
importante dizer que o centro econdmico de Presidente prudente
se encontrava na zona leste especificamente na Vila Marcondes,
mas com a dindmica da cidade e com a valorizagdo do lado
ocidental o centro econdmico mudou para o outro lado da linha.
(Sousa, 2008).

A zona leste é desprovida de meios de consumo coletivo e
baixo nivel de acesso ao conjunto da cidade, devido a
descontinuidade das vias provocada em parte pela topografia e

em parte pelos loteamentos mal planejados ou irregulares e
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principalmente pela existéncia da linha férrea que impede uma
comunicagdo direta com os principais eixos viarios da cidade, o
que dificulta o desenvolvimento da &rea, pois ndo desperta o
interesse dos investidores privados, a regido carece de agentes
dinamizadores do espago além é claro de uma melhoria na infra

estrutura e uma transformagéo nas condicdes de acesso a regido.

Mapa 07: Recorte da Imagem aérea do municipio de Presidente Prudente.
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8 AREA DE ESTUDO

Mapa 08: Planta da Operacéo
Elabora por: Dias, Humberto p. (2012)
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Dentro da zona leste foi selecionada uma éarea que
apresenta as principais caracteristicas dessa regido. A area
selecionada faz parte de um dos varios loteamentos feitos a mais
de 50 anos na zona leste, com tragado das vias irregulares e lotes
com aproximadamente 250m2, existe uma grande concentracdo
de imdveis precarios e caracterizada por areas de baixa e média
exclusdo social. Por outro lado a &rea selecionada apresenta
potencialidades interessantes, como a proximidade ao centro da

cidade.

A érea-setudo pode ser considerada, pois uma abstracdo
relativamente ao espago da cidade; ela serve para definir
melhor um determinado fendmeno. Por exemplo, para
compreender as caracteristicas de determinado lote e sua
influencia sobre um tipo de habitacdo, sera necessario
examinar os lotes contiguos, aqueles que precisamente
constituem um certo entorno, para ver se tal forma é de todo
anormal ou se ela nasce de condi¢des mais gerais da cidade.
(Rossi, 1966 p 62)

Rossi segue dizendo ainda que a delimitagdo de uma &rea pode ser
pelas caracteristicas historicas, ou pelas qualidades urbanas
semelhantes. A area de estudo é portanto uma por¢do da area
urbana que pode ser definida ou descrita através de elementos
que pertencem ao seu conjunto. No nosso caso a area de estudo
foi delimitada tanto pelas caracteristicas historicas quanto pelas
caracteristicas morfoldgicas que identificam todo o perimetro da

area, que abrange a vila Marina, e parte da Vila Mendes. E

necessario destacar que a dimensdo do perimetro foi estabelecida
tendo em vista a escala do bairro, para que neste perimetro seja
possivel identificar pontualmente quais as medidas poderiam ser
tomadas para gerar melhorias para toda regido. O perimetro tem
a dimensao necessaria para abranger a area de influencia dos
objetos de estudo, porem permitindo que se possa analisar cada
elemento morfoldgico se necessario, A area de estudo fica entre a

escala do bairro e a escala da rua.

8.1 Populagéo Local

Segundo o censo 2010 do IBGE, neste setor cencitéario a
densidade demografica é de 6345,22 hab/km2, a populagao total é
de 345 homens e 410 mulheres, sendo que entre 145 a 238
pessoas tem idade superior a 60 anos representando quase 1/3 da
populacéo. a quantidade de morador por domicilio é de 2,69, e em
todo setor existem de 16 a 26 domicilios desocupados, Podemos
ver entdo que a area se caracteriza por concentracdo de pessoas
idosas e uma média densidade demografica, e tendo em vista que
a densidade populacional apresentada na mostra por setor
censitario do censo 2010 do IBGE esta dividida em 4 niveis de
densidade: de 1,1 & 2153,8; de2.208,22 a 4.157,38; de 6.345,22 &
8.601,94 e de 8.659,87 a 29.6930,76. Essa densidade é resultado
do fato das residéncias estarem muito préximas umas das outras,

j& que a quantidade de moradores por domicilio é relativamente

baixa. Em bairros de incluséo social de Presidente Prudente, como
a regido de condominios fechados a densidade habitacional é
baixa entre 1,1 a 2153,8 hab/km2 e a média de morador por
residéncia é de 2,92, ou seja, mesmo as habitag¢des abrigando mais
pessoas, 0 fato delas estarem mais bem distribuidas no espago
urbano faz com que a densidade habitacional seja menor. O mapa
da exclusdo social mostra como a &rea se encontra entre baixa e

média exclusao social.

Mapa 09: Recorte do mapa da Exclusdo Social.
Elabora por: Dias, Humberto p. (2012)
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8.2 Padrao de Utilizagdo do Solo

Mapa 10: Mapa de zoneamento, uso e ocupagéo.
Elabora por: Dias, Humberto p. (2012)

A &rea de estudo encontra-se em dois zoneamentos 0 ZR2 e a
maior parte no ZR3 aparentemente parece ser muito
interessante termos uma zona residencial de alta densidade
populacional e de habitacdo de interesse social, mas parece
gue apenas 0 zoneamento nao é suficiente para estimular
modificacbes no padrdo de ocupagdo do bairro, que é
predominantemente de edificacdes térreas e com baixo
aproveitamento do potencial construtivo. O uso do solo urbano
é predominantemente residencial, mas é possivel ver alguns
COMErcios e servicos que aparecem esparsos, geralmente de
comércio local, pequenos bares ou cabelereiros, mas
curiosamente é possivel ver alguns escritdrios de engenharia ou
advocacia, talvez justamente pela proximidade ao centro. Mas
é perfeitamente compreensivo a falta de interesse em se abrir
um negocio nessa area, pois existe uma grande dificuldade em

localizar os enderecos pela irregularidade das ruas.
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8.3 Imoveis Precarios

Como vimos a regido apresenta uma quantidade significativa
de imdveis precarios, através das informacGes fornecidas pela
Secretaria de Planejamento de Presidente Prudente, & possivel
identificar a quantidade de imdveis precério por bairro ou por
logradouro, desta forma foi possivel elaborar uma tabela com a area
da edificacdo, a area do lote e o coeficiente de aproveitamento.
Podemos perceber como a maior parte dos imdveis precarios
possuem um coeficiente de aproveitamento muito baixo também,
em geral entre 0,2 e 0,3, isto mostra como o solo urbano esta sendo
subutilizado nesta regido, principalmente se levarmos em conta que
a maior parte destes imdveis encontram-se em uma zona de Alta

densidade Populacional, cujo coeficiente pode chegar a 4.

Mapa 11: Mapa de iméveis precarios.
Elabora por: Dias, Humberto p. (2012)

Pontos AreaT. AreaEd. | Logradouro No Pontos AreaT. AreaEd.

106 200 39,21 | R AMERICO MARQUES 54 114 200 66
108 200 48,35 | R AMERICO MARQUES 98 127 243 46,29
117 200 49,5 | R AMERICO MARQUES 84 127 396,47 46,94
117 200 63,39 | R AMERICO MARQUES 84 142 190 68,4

96 224,66 37,6 | R AURELIANO BARJAS 160 88 200 20
108 140 36 | R AURELIANO BARIAS 251 105 196 60,39
131 229,41 75 | R AURELIANO BARIAS 252 113 200 39
134 224,66 70,5 | R AURELIANO BARIAS 160 118 200 58,89
146 235 70,06 | R AURELIANO BARJAS 204 137 160 48,46
120 220 68,06 | R BAHIA 267 146 200 48,6
144 592 73,79 | RBAHIA 35 88 92,5 28,66
145 308,12 52,44 | R BAHIA 205 127 235,58 36,34
147 2715 56,07 | R BAHIA 25 138 279,39 51,39
149 242 61,67 | RBAHIA 34 138 320 60,25
100 303,6 20 | R BARROSO-ALMIRANTE 153 142 212 50,6
104 273,02 41,39 | R BARROSO-ALMIRANTE 205 142 244 71,98
146 236,52 52,5 | R BARROSO-ALMIRANTE 224 146 250 52,46

84 331,36 29,87 | R FERNANDO BACCO 225 146 235 59
100 264 37,02 | R FERNANDO BACCO 44 148 235 46,03
104 241,18 51,67 | R FERNANDO BACCO 34 150 298,48 68,1
113 86,73 16,62 | R FERNANDO BACCO 86 93 294 17,89
180 708 | &7 10 | R EFRNANNA RACCA 218 196 100 N8 7242

Logradouro Ne Pontos AreaT. AreaEd. Logradouro No Pontos AreaT. | Areakd.

R FLORESTAL 190 92| 169,18 32,39
R FLORESTAL 207 110 440 275 | R OLAVO BILAC 105 92| 169,18 211
R FLORESTAL 298 110 319 62,6 | R OLAVO BILAC 115 106 | 166,93 39,03
R FLORESTAL 197 110 220 72,51 | ROLAVO BILAC 205 106 244 29
R FREDERICO LOPES DA SILVA 68 121 239,78 53,1 | R OLAVO BILAC 201 110 | 328,25 65,29
R FREDERICO LOPES DA SILVA 72 135 440 58,5 | R OLAVO BILAC 105 113 200 34,56
R FREDERICO LOPES DA SILVA 42 137 192 52,87 | R OLAVO BILAC 305 116 244 42
R FREDERICO LOPES DA SILVA 71 140 259,56 63,22 | R OLAVO BILAC 192 121 274 51,46
R FREDERICO LOPES DA SILVA 47 148 200 69,4 | R OLAVO BILAC 292 122 180 57,56
R FREDERICO LOPES DA SILVA 37 92 327 57,37 | R PRIMEIRO DE MAIO 28 122 89,76 21
R JOAO MANOEL GOMES 174 105 310,12 56,64 | R PRIMEIRO DE MAIO 623 123 190 46,96
R JOAO MANOEL GOMES 174 106 102,81 46,79 | R PRIMEIRO DE MAIO 246 127 167 36
R JOAO MANOEL GOMES 104 106 361 37 | R PRIMEIRO DE MAIO 645 92 | 468,12 43
R JOAO MANOEL GOMES 184 108 117 42,71 | R PRIMEIRO DE MAIO 661 101 | 468,12 22
R JOAO MANOEL GOMES 114 115 240 38,21 | R PRIMEIRO DE MAIO 126 104 340,1 38
R JOAO MANOEL GOMES 137 122 200 59,34 | R PRIMEIRO DE MAIO 519 104 371 33,56
R JOAO MANOEL GOMES 118 128 612 54,17 | R PRIMEIRO DE MAIO 365 112 231 50
R JOAO MANOEL GOMES 59 134 240 27,4 | R PRIMEIRO DE MAIO 126 127 280 48,35
R JOAO MANOEL GOMES 49 134 209 42 | R PRIMEIRO DE MAIO 327 131 300 40,5
R JOAO MANOEL GOMES 162 144 358 47,63 | R PRIMEIRO DE MAIO 136 136 | 251,33 42,72
R JOSE AGUERA PLAZAS 67 146 200 59,87 | R PRIMEIRO DE MAIO 509 145 300 33,79
R INGE AGIIFRA PI A7AS 110 147 A12 551 | R PRIMFIRN NE MAIO 2R 1as | amos 24282
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Logradouro

R TEOFILO NASCIMENTO
R TEOFILO NASCIMENTO
R TEOFILO NASCIMENTO
R TEOFILO NASCIMENTO
R TEOFILO NASCIMENTO
R TEOFILO NASCIMENTO
R TEOFILO NASCIMENTO
R TEOFILO NASCIMENTO
R TEOFILO NASCIMENTO
R TEOFILO NASCIMENTO
R TEOFILO NASCIMENTO
R TEOFILO NASCIMENTO
R SALVADOR ZANGARI

R SALVADOR ZANGARI

R SALVADOR ZANGARI

R SALVADOR ZANGARI

R SALVADOR ZANGARI

R SALVADOR ZANGARI

R SALVADOR ZANGARI

R SALVADOR ZANGARI

R SALVADOR ZANGARI

R QAIVANOR 7ANGARI

No
30
30
96

104
68
40

104

109

200

220

190

170

133

133

138

123

447

166

128

367

128

Pontos

149
127
128
145
117
123
127
132
145
105
106
119
142
126
131
135
146

AreaT.

85,59
334,31
231
251,09
200
215,24
200
224,41
113,29
612
389,32
1348
312
178
101,29
125,79
248,87

AreaEd.

54
38
4361
45,15
75,35
734
705
40,26
55
73,65
68,12
27
56,27
424
40,78
50,82
59,57

Logradouro

R SALVADOR ZANGARI

R JOSE AGUERA PLAZAS

R JOSE AGUERA PLAZAS

R JOSE AGUERA PLAZAS

R JOSE CAETANO DA SILVA
R JOSE CAETANO DA SILVA
R JOSE CAETANO DA SILVA
R JOSE CAETANO DA SILVA
R JOSE OLIVEIRA MENDES
R FLORESTAL

R FLORESTAL

R ABILIO NASCIMENTO

R ABILIO NASCIMENTO

R MENDES DE MORAES

R MENDES DE MORAES

R MENDES DE MORAES

R MENDES DE MORAES

Ne




8.4 Sistema Viario

FONTE

Mapa 12: Mapa de fluxos e sistema viario.
Elabora por: Dias, Humberto p. (2012)
FONTE: SEMAV Assuntos Viarios e Cooperagdo em Seguranca Publica

O mapa mostra a classificacdo das vias e o sentido, direcao
e destinos em geral da populagdo local, obtido através de
pesquisas realizadas no local perguntando qual era a origem e
destino das pessoas que passavam nos pontos observados de
maior fluxo. Podemos notar que a classificacdo das vias € em
alguns casos apenas mero identificador, pois a via ndo tem a
menos condi¢do de cumprir seu papel, € o caso da Rua Primeiro
de Maio, classificada como via estrutural da mesma forma que é
classificadas as avenidas principais como a Manoel Goulart e a
Brasil. Outro problema é a Rua Mendes de Moraes também
classificada como Estrutural, neste caso ela tem infraestrutura
para isto, porem sofre uma descontinuidade, justamente quando
este se aproximando da area central. Os fluxos sdo
predominantemente em dire¢cdo ao centro, mas ha também um

certo fluxo pela rua Bahia em dire¢do a Av Tancredo Neves.
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9 PROPOSTA DE INTERVENGCAO

A proposta de intervengdo consiste em propor melhorias no sistema
viario para garantir uma melhor circulagdo tanto de pedestre quanto de
veiculos na regido, garantindo acessibilidade ao local e atraindo novos
fluxos visando promover maior desenvolvimento para o perimetro da
operacdo; utilizar instrumentos urbanisticos apropriados para promover
o desenvolvimento urbano combatendo a precariedade habitacional e
promovendo um adequado adensamento para area explorando assim o
grande potencial que a regido apresenta pela proximidade com o centro
de Presidente Prudente, pelo fato de ja possuir infra estrutura
consolidada e pelo potencial construtivo previsto no zoneamento que
ainda ndo esta sendo explorado. E finalmente propor as melhorias
necessarias na infraestrutura urbana, e uma adequada arborizacdo
melhorando o conforto dos moradores e transeuntes da regido.

Seré apresentado portanto:

- Um plano geral com os instrumentos urbanisticos utilizados e
as diretrizes para as intervengdes desde o sistema viario até as solucdes
para as habitagdes.

- Um plano de intervengédo do sistema viario com alteracéo da
hierarquia das vias e do gabarito do leito viario.

-Uma proposta de interligagdo para circulacdo de pedestres
entre as ruas Mendes de Moraes, Aureliano Barjas, Jodo Manoel Gomes,
e Bahia, através de passarelas e rampas, de forma a desenvolver um

percurso acessivel.

-Um plano para a adequada arborizagdo da regido e melhorias
na infraestrutura urbana.

- Um plano para uma quadra especifica dentro da ZR3, propondo
uma tipologia de intervencdo que possa solucionar a precariedade
habitacional, utilizar o potencial construtivo ndo explorado e promover
um adequado adensamento urbano através do instrumento urbano:
Consorcio Imobiliario. Este plano deve funcionar como “ancora” para
promocéo do desenvolvimento urbano, Serd apresentado também uma
proposta de edifica¢édo para a quadra.

-Um plano para dar solucéo para as demais habita¢Ges precérias
gue ndo se encontrem na ZR# ou que estejam espalhadas pelas demais
quadras, utilizando o mesmo instrumento urbanistico do Consorcio
Imobiliario, porem aplicado lote a lote. Também sera apresentada uma

proposta de edificacdo para o lote.

Desta maneira a intervencdo urbanistica nessa parte da zona leste
encontra-se em uma escala pouco explorada pelos planejadores e
gestores urbanos, a micro escala urbana, que vai desde a escala da
edificacdo inserida no contexto urbano até a escala do bairro, passando
evidentemente pela escala da rua e do bairro que é onde encontram-se
as principais relagbes de vizinhancas. Esta escala urbana de
planejamento é a mais sensivel aos habitantes de uma cidade, pois é a
escala que o morador vivencia de fato. O simples fato de se estabelecer
zonas no perimetro urbano ndo promove por si s6 a transformagéo e o

desenvolvimento urbano, é preciso compreender as especificidades e

potencialidades de cada parte da cidade e assim gerar os estimulos

corretos para desenvolve-las.
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9.1 Plano de Intervengdo

O plano de intervengao, (ver prancha anexa 1-8) delimita a area
da operagdo utilizando varios critérios, que ddo uma mesma identidade
para toda a area gque encontra-se no perimetro, desde a topografia até a
concentracdo de iméveis precarios, contudo sem perder de vista a
escala proposta para este trabalho. Neste plano estdo demonstrados os
locais de aplicagéo dos diversos instrumentos urbanisticos propostos, 0s
imoveis que serdo removidos, as novas edificagdes propostas, a quadra
selecionada, e o local da ligacdo de pedestre.

O plano prevé a utilizacdo do direito de preemp¢do em trés

pontos: Entre as ruas José Agueras Plazas e a travessa Florestal para que
0 poder publico possa, com o tempo adquirir essa area e destinar para
equipamentos publicos. A segunda area onde sera aplicado o direito de
preempgéo servira para o prolongamento das rua Jodo de Franco Godoy
até a rua Bahia, permitindo um melhor deslocamento entre o bairro e
desconcentrando o fluxo da Rua Salvador Zangari.
Para o prolongamento da Rua Mendes de Moraes, até a rua Marechal
Floriano Peixoto, que d& acesso ao centro cultural Matarazzo e a zona
norte, sera utilizado a desapropriacdo, pela necessidade de se realizar
essa obra de interligacdo primordialmente, com o intuito de gerar um
atrativo de novos fluxos para o local além de evidentemente melhorar a
circulagéo.

As medidas mais amplas para a area de intervencdo devem
promover a reinsercdo do bairro no tecido urbano, para que o plano se

integre ao restante da cidade, induzindo as pessoas a passarem pelo

bairro, invertendo um processo que ocorre hoje, onde as pessoas
procuram buscar outros caminhos para ndo ter de passar pelas ruas
descontinuas e de dificil acesso do bairro.

Desta forma além das transformacdes realizadas na quadra
especifica, a area como um todo comeca apresentar potencialidades
para uma renovagdo do bairro, juntamente com a oferta de novas
unidades habitacionais, a area pode despertar o interesse imobiliario,

estimulando assim a economia local.
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9.2 Quadra principal de Interven¢do

Com a éarea de estudo bem delimitada e diagnosticada
partimos entdo para o local especifico onde serd aplicado o
instrumento urbanistico do consorcio imobiliario , tendo em vista
a micro escala urbana, mais precisamente a escala da rua, que é a
escala mais sensivel da cidade, pois € onde se ocorrem as relagdes
mais préximas entre os citadinos, de forma que é possivel se falar
em espago urbano sem a escala da cidade ou do bairro, mas sem a
escala da rua é impossivel de se falar em espago urbano. Foi
selecionada, portanto, uma quadra que apresentasse assim como
a area de intervencdo as caracteristicas que justifiguem uma
intervencédo do poder publico no espago urbano, mas que também
apresente potencialidades para que a intervencdo tenha sucesso,
Duas quadras apresentam essas caracteristicas ou parte delas.
Tanto a quadra 01 quanto a quadra 02 possuem uma grande area
desocupada no interior da quadra sendo que a quadra 01
apresenta maior percentual de area livre além de maior
concentracdo de lotes subutilizados e ndo utilizados, e uma maior
concentracao de imdveis precarios. Portanto foi selecionada para
ser o objeto especifico de estudo e espaco para as propostas de

intervencao.

QUADRA 01
Gréfico 01 — Potencial edilicio da quadra 01

POTENCIAL EDILICIO

m Potencial edilicio nfo utilizado = Area construida

%

93%

POTENCIAL EDILICIO

u Potencial edilicio nfo utilizado  m Area construida

9%

91%

Gréfico 02 — Percentual de area construida e area livre quadra 01

Gréfico 04 — Percentual de area construida e area livre quadra 02

AREA CONSTRUIDA

m Area construida  m Area Livre

30%

70%

AREA CONSTRUIDA

m Area construida  m Area Livre

34%
66%

QUADRA 02
Gréfico 03 — Potencial edilicio da quadra 02
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9.2.1 Caracteristicas das Edificaces

Com a quadra delimitada, passamos a identificar a caracteristica das
edificagfes. Sabemos como a topografia € um condicionante para a
tipologia das edificagBes, que com materiais simples e muitas vezes
através da autoconstrucéo as residéncias sdo adaptadas e implantadas
no terreno de forma um tanto quanto rudimentar, assemelhando a
implantacéo das ocupagdes irregulares dos morros, porem aqui o caso é

outro, ndo existe uma precariedade generalizada, e a ocupagao respeita

plenamente a cidade legal. O problema é a falta de qualidade
habitacional de boa parte das edificacbes e a incapacidade dos
moradores de aproveitar melhor o lote ocupado, além evidentemente
dos vérios lotes vazios onde o mato cresce livremente.

Foram identificados os lotes vazios, os que estdo ocupados por
edificagbes precérias, ou que estdo em péssimo estado de conservagéo,
as edificacbes de madeira e de alvenaria foram identificadas, assim
como quais iméveis estdo em uso, sdo alugados ou préprios.

Estas informacBes foram coletadas com dados fornecidos pela SEPLAN
Secretaria de Planejamento de Presidente Prudente, onde consta os
imoveis que sdo considerados precarios através da avaliacdo feita pelo
cadastro imobiliario que pontua as caracteristicas do imével e ao final se
a pontuacéo for abaixo dos 150 pontos o imével é considerado precério.
Os dados de uso do imével foram obtidos através de entrevista com o0s
moradores da quadra destacada, e a area das edificacGes foram obtidas
através da vetorizagdo da projecdo da cobertura dos iméveis, em foto

aérea ortorretificada.

Mapa 13: Mapa das edificacdes.
Elabora por: Dias, Humberto p. (2012)
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9.2.2 Relatério Fotografico

Foto 01 Rua Jodo Manoel Gomes Foto 02 Rua Jodo Manoel Gomes Foto 03 Rua Salvador Zangari
Autor: Dias, Humberto P., Margo de 2012 Autor: Dias, Humberto P., Margo de 2012 Autor: Dias, Humberto P., Marco de 2012

Foto 06 Rua Salvador Zangari
Foto 04 Rua Jodo Manoel Gomes Foto 05 Rua Jodo Manoel Gomes esq Rua Salvador Zangari Autor: Dias, Humberto P., Margo de 2012

Autor: Dias, Humberto P., Margo de 2012 Autor: Dias, Humberto P., Marco de 2012

Foto 07 Rua Salvador Zangari Foto 08 Rua Bahia Autor: Dias, Humberto P., Marco de 2012
Autor: Dias, Humberto P., Marco de 2012 Autor: Dias, Humberto P., Margo de 2012 ' '
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9.2.3 Entrevistas

As entrevistas foram realizadas com o objetivo principal de
conhecer os moradores da quadra objeto de estudo e a forma como eles
percebem o lugar onde moram, os dados quantitativos apenas servem
para dar suporte os argumentos e se somados aos dados do perfil
populacional do setor censitario, ddo um panorama de toda a area de
intervencéo.

A metodologia de entrevistas foi de tentar conversar com 0s
moradores de todos os imdveis ocupados da quadra, e através de
algumas perguntas instigar o morador a falar mais espontaneamente
sobre o bairro e a residéncia onde mora. Como existem muitos iméveis
sem uso e alguns moradores ndo atenderam ou se recusaram a
responder, foram entrevistados 18 moradores que representam 70% das
residéncias em uso da quadra, os entrevistados responderam as
seguintes perguntas:

-Como é para vocé morar nesta regido da cidade a “zona leste"?
-H& quanto tempo mora nesta residéncia?

-Casa propria ou Alugada?

-Satisfeito com o local onde mora?

-Satisfeito com a residéncia que mora?

-Falta Atuacéo do poder publico?

-Problemas que ja encontrou ou enfrentou por aqui?

-Acha que esta Proximo ou longe ao centro?

-Em sua opinido a falta de construcdes novas é porque os moradores da
zona leste ndo tém condi¢Bes ou porque ndo se interessam em investir
nessa area?

Alguns dados chamam a aten¢do como o tempo em que moram
na residéncia, varios mora la& mais de 40 anos, e no geral estdo no
mesmo lugar a mais de 20 anos em média, portanto estes moradores
ndo pertencem ao bairro apenas por residirem |4 mas por fazerem parte
da prépria histéria do bairro. Uma questao surpreende é a percepgao de
proximidade ao centro, que embora haja uma dificuldade pela
necessidade de se contornar parte da linha férrea para se chegar ao
centro da cidade, todos acham que estdo muito préximos ao centro da
cidade, era esperado que a possivel dificuldade de acesso ao centro
gerasse uma ilusdo de distanciamento do centro da cidade, “Morar aqui
é muito bom, a ruindade é a subida” (morador da Rua Jodo Manoel
Gomes). Outro ponto interessante é que as pessoas nhao se queixam da
atuacdo do poder publico, aparentemente a prefeitura cuida do bairro
na mesma medida que o restante da cidade, como disse 0 morador da
rua Salvador Zangari que mora la ha 35 anos “Os olhos ndo estdo
voltados para ca, mas a prefeitura faz as coisas, recapearam essa rua
esses dias”. Existem algumas reclamagdes como a falta de médicos ou
remédios, mas a Unica coisa que parece realmente faltar é um ponto de
Onibus, mas que os proprios moradores ndo fazem questdo pois
preferem ir a pé até o terminal urbano. E possivel até compreender a
falta de dnibus passando pelas ruas do bairro, pois sdo muito ingremes e

tem um tracado complicado para as manobras. Podemos ver que essa

nogdo de que a zona leste é uma area abandonada esta muito mais
ligada a sua historia.

Outra reclamagdo que foi bastante incidente foi a de mato alto
nos lotes vazios principalmente pelos moradores vizinhos a esses
terrenos, e 0 medo que eles tem das casas abandonadas que podem ser
abrigo para marginais. Como a entrevista tinha o objetivo de permitir
que os moradores falassem espontaneamente sobre o bairro, foi
inevitavel que eles falassem também sobre si mesmos e um pouco de
sua historia, isto foi interessantissimo para ajudar a compreender a
historia do lugar. Existe uma boa incidéncia de trabalhadores
aposentados da  Prudenco  (Companhia  Prudentina  de
Desenvolvimento) morando nesta quadra, e se queixaram muito das
condi¢Bes das aposentadorias, coincidentemente, moravam em iméveis
precarios ou em péssima estado de conservagao, talvez as condicdes das
aposentadorias dos trabalhadores bragais de servico publico sejam
realmente muito ruins e por isso, ao contrario de muitos que aproveitam
para reformar a casa ou trocar de carro quando se aposentam, 0s
aposentados da Prudenco ndo tiveram condi¢Bes de melhorar as suas
residéncias. As entrevistas sempre terminavam com a pergunta: Em sua
opinido a falta de construgdes novas é porque os moradores da zona
leste ndo tém condicBes ou porque ndo se interessam em investir nessa
area? A maior parte respondeu que falta interesse em investir na regiéo,
mas algumas respostas foram curiosas, uma moradora de uma casa

bastante precéria da Rua Bahia respondeu “quem disse que aqui ndo

tem construgdo nova, tem muita casa nova por aqui” mostrando umas
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casas vizinhas, que eram casas boas, mas deveriam ter ao menos uns 10 Gréfico 05 — Percentual de entrevistados que gosta de morar na zona Gréfico 08 — Percentual dos entrevistados que considera estar proximo

leste ao centro.
anos de uso. Ou o morador da rua Jodo Manoel Gomes que respondeu “ ,
COMO E MORAR NA ZONA CONSIDERA ESTAR PROXIMO
ndo tem constru¢do nova porque ja estd tudo construido” e LESTE AO CENTRO
curiosamente haviam dois lotes vazios em frente a sua residéncia, isto 6%
11%
nos mostra como 0s moradores estdo acostumado com a falta de
m GOSTA SM
. u
dinamismo da paisagem urbana. Por outro lado a falta de comércio tipo = NAO GOSTA = NiO
= INDIFERENTE
padaria ou farmécia é algo que muitos reclamaram, pois precisam ir até
0 centro para comprar tudo.
De forma geral podemos perceber que os moradores est&o fixos Gréfico 06 — Percentual do tempo que os entrevistados moram na Gréfico 09 — Percentual de entrevistados que moram em casa prépria
mesma residéncia. ou alugada.
nessa area ha varios anos e estio adaptados ao bairro e ao estilo de vida .
HA QUANTO TEMPO RESIDE RESIDENCIA PROPRIA OU
do bairro, mas sentem falta de mais acessibilidade e um pouco mais de NESTA CASA? ALUGADA
desenvolvimento do bairro. 6%
m MENOS DE 1 ANO
mDE1AS5ANOS
mDE5 A 10 ANOS H PROPRIA
m DE 10 A 20 ANOS m ALUGADA
m DE 20 A 40 ANOS
= MAIS DE 40 ANOS
Gréfico 07 — Percentual dos entrevistados que acha falta da atuacéo do Gréfico 10 — Percentual dos entrevistados que acham que falta interesse
oder publico. ou condicéo financeira para novas construcdes na area.
FALTA ATUACAO DO PODER A QUE SE DEVE A AUSENCIA DE
PUBLICO CONSTRUCOES NOVAS?
11%
H FALTA DE INTERESSE
EM INVESTIR NA AREA
uSIM
. M FALTA DE RECURSOS
=NAO FINANCEIROS
= OUTROS

Elaborado por: Dias, Humberto P. (2012)
Fonte: Entrevistas realizadas no local.
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9.3 Plano para quadra selecionada

O plano de intervencdo é bastante simples embora utilize
instrumentos urbanisticos complexos: basicamente a proposta sugere
que os lotes ndo utilizados, subutilizados, e/ou que contenham
edificacbes muito precérias ou em péssimo estado de conservagao,
sejam transferidos pelos moradores para o poder publico municipais
através do instrumento urbanistico “Consorcio Imobiliario” previsto no
Estatuto da Cidade o poder publico entdo ira unificar os lotes proximos
para obter areas onde possa realizar a construgdo de novas edificagdes
aproveitando o potencial construtivo do lote, executando assim um
nimero muito maior de unidades habitacionais, ao final do
empreendimento sera devolvida aos proprietarios originais dos lotes
unidades no mesmo valor do seu imével anterior, os moradores que
residem através de aluguel, terdo garantido acesso a financiamento
pelos programas habitacionais para adquirirem unidades com subsidio
pelo poder publico, para que paguem prestacdes com valores proximos
ao valor que pagam atualmente de aluguel; as demais unidades podem
ser vendidas para pagar os custos da operacéo e promover melhorias na
area de intervengdo. As demais edificagcfes que ndo forem removidas,
mas que apresentem condi¢Ges precarias, ou que 0s proprietarios ndo
concordarem em ceder o imdvel para o poder publico, poderao receber
melhorias e benfeitorias, custeadas pela propria operacéo, desde que

cedam parte inutilizada de seu lote através do instrumento mesmo

urbanistico contido no estatuto da cidade, para que se integre ao plano
de recuperagdo da quadra .

As melhorias propostas devem ser criteriosas para que haja um
real beneficio a qualidade habitacional, portanto estas melhorias devem
ser utilizadas para:

-Recuperacdo de pequenos vicios estruturais, como trincos e
fissuras.

-Troca ou reparo do telhado, impermeabilizacGes, e captacdo de
aguas pluviais.

-Execucdo ou reparo das instalacdes hidro sanitarias.

-Troca ou reparo das esquadrias e caixilhos

-Execugdo de reboco, e revestimentos internos e externos,
pintura e calcamento.

-Pequenas ampliagbes podem ser realizadas desde que
comprovada a sua necessidade nédo se destinem a ediculas ou depésitos

e principalmente ndo configurem uma nova unidade habitacional.

A seguir temos uma tabela listando todos os imdveis que
contidos nesta quadra, demonstrando a area do lote e a area edificada,
bem como o seu potencial construtivo, para que junto com as
informacdes sobre a precariedade dos imdveis e com as informacgdes
obtidas em campo possamos identificar quais imdveis exatamente serdo

removidos, quais serdo mantidos e quais receberéo melhorias.
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AREA DO )
N° LOTE AREA EDIFICADA C.A.
38 199 58 0,291457
85 257 68 0,264591
84 214 99 0,462617
94 242 71 0293388
104 258 63 0,244186
114 242 57 0,235537
118 247 64 0259109
128 251 62 0247012
144 256 68 0,265625
150 263 91 0,346008
162 273 90 032967
168 400 164 041
25 272 90 0,330882
221 130 65 05
213 301 83 0,275748
304 121  0,398026
199 357 92 0,257703
183 352 242 0,6875
344 229 0,665698
171 336 113 0,33631
405 33 0,081481
141 307 44 0,143322
123 262 92 0,351145
97 308 81 0,262987
174 386 84 0217617
184 262 82 0,312977
194 146 54  0,369863
204 159 57 0,358491
212 125 55 0,44
125 238 91 0,382353
135 47 78 1,659574
105 117 49 0,418803
95 153 83 0,542484
85 201 70  0,348259
45 200 128 0,64
35 259 84 0,324324



Mapa 14: Plano de Intervengéo 35
Elabora por: Dias, Humberto p. (2012)
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O critério para definir os iméveis subutilizados foi adotar um
coeficiente de aproveitamento minimo de 10% daquele previsto no
zoneamento da area em questdo, ou seja, foram considerados
subutilizados os iméveis que ndo atingiram um C.A. de 0,4. Mas esse ndo
¢ o principal critério. Iméveis com moradores idosos que moram a muito
tempo na residéncia tem preferencia em serem mantidos, pelo carater
histérico que o imovel representa para estes moradores, 0s imoveis
comerciais que tenham funcionamento regular e alguma identidade com
a area, também devem ser preferencialmente mantidos.

O resultado da operacdo deve ser um grande lote linear
ocupando o interior da quadra que atualmente ndo é utilizada tanto
pela topografia acidentada, quanto pelo prdprio desenho irregular da

quadra. Na tabela abaixo podemos analisar o potencial edilicio do novo

lote gerado.
ZONEAMENTO DE PRESIDENTE PRUDENTE 2008
AREA COEFICIENT AREA MINIMA
MINIMA EDE DE TERRENO TAXA  GABARIT
DO APROVEITA TAXA DE RECUO POR UNIDADE ~ DE ODE
ZONA _ TERRENO MENTO OCUPAGAO FRONTAL _ HABITACIONAL _ PERM. _ALTURA
ZR3 250 m?2 4 70% 4m 20 10% LIVRE
AVALIAGAO DA CAPACIDADE EDILICIA COM C.A. 4
POTENCIAL AREA
AREA DO CONSTRUTI MAXIMA DE RECUOSDA  MAXIMO DE ALTURA
LOTE VO OCUPAGAO EDIFICAGAO  UNIDADES TOTAL
LOTE (ALTURA
01 5040 m2 20160 m? 3.528 m2 /6) 252 LIVRE
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Podemos ver que com a supressdo de apenas 14 unidades
habitacionais e algo em torno de 854m2 é possivel gerar um numero de
unidades 18vezes superior as que foram removidas e uma é&rea
construida 23,5vezes superior a que foi suprimida,  ndmeros

consideraveis, ndo s6 para abrigar todas as familias que ja residem no

local, mas também para gerar uma oferta de iméveis nessa regido da

cidade, gerando uma dinamizacédo do bairro, além de oferecer iméveis
para que a populacéo local possa ter acesso a habitacdo de qualidade, e
para que, outras pessoas se interessem em vir morar nessa parte da
cidade, dando inicio a um processo de modificagdo do preconceito em
se morar no “além linha”.

Ainda com todo este novo potencial construtivo é possivel
despertar o interesse dos incorporadores imobiliarios a serem parceiros
do poder publico na execucdo deste plano, pois podem obter um
retorno financeiro igual ou superior aos demais empreendimentos
realizados no municipio.

Com base nos dados do potencial construtivo das novas areas
geradas, podemos ir um pouco mais além a proposta, e dinamizar ainda
mais o espago urbano utilizando o potencial construtivo adicional,
oriundo da permissdo prevista no artigo 37 na lei 153 de 2008 Lei de
Zoneamento do Uso e Ocupagcéo do Solo, da Area Urbana do Municipio
de Presidente Prudente, que em casos onde o terreno é maior que o lote
minimo exigido na respectiva zona, ou a taxa de ocupacdo adotada no
projeto, for menor que a taxa de ocupacdo maxima estabelecida para a
zona respectiva, o coeficiente de aproveitamento poderéa ser aumentado
utilizando a equacéo: Cmax. = C+(St-Lm)+2 (T -t) /1000

onde o valor maximo de acréscimo, ndo poderé exceder a 1 (um);
Os simbolos significam:
C Max = coeficiente maximo a adotar;
C = coeficiente de aproveitamento da zona;
St = superficie total do terreno;
Lm = lote minimo exigido para a zona;
T = taxa de ocupagao exigida para a zona;
t = taxa de ocupacéo adotada no projeto

chegando ao maximo de 5, nesse caso como a area minima do lote nesta

zona é 250m?2 e a area do lote unificado é superior a 2.000m2 assim o

coeficiente méximo pela equagdo ficaria em 5,75, portanto adotando
coeficiente 5 pois esse € 0 maximo permitido.

Assim o potencial construtivo adicional seria de 5040m?2
chegando a um potencial construtivo méximo para este lote de
25.200m2. Esse potencial construtivo adicional pode ndo ser utilizado
para a execucdo de todas as unidades previstas, pois com o coeficiente
bésico ja& pode ser suficiente para o implemento das unidades
habitacionais necessarias, mas através da parceria publico privada a
prefeitura poderia atrair investidores privados para executarem o plano
de transformacdo da area e em contrapartida esses empreendedores
poderiam levar este potencial construtivo ndo utilizado, para uma outro
empreendimento onde o plano diretor permita a elevacdo do
coeficiente basico, através da concessdo da transferéncia do direito de
construir previsto no Estatuto da Cidade.

A parceria publico privada pode trazer um beneficio grande para
a viabilizagdo do plano, pois a prefeitura dificilmente tem recursos para
executar as obras, Portanto, se estabelecermos uma parceria entre a
prefeitura e incorporadores e construtoras, a prefeitura ficaria com a
responsabilidade de realizar os diagndsticos, reunir os moradores chegar
a um plano democratico, elaborar o plano de forma a compatibilizar os
interesses tanto dos moradores como dos investidores e a iniciativa
privada entraria com a execuc¢do do plano, arcando com os custos da
operacdo, e em contrapartida pode comercializar os lotes excedentes

dentro de um valor final de venda estabelecido no plano.
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9.3.1 Proposta de Edificacéo 1

Para se definir os volumes e as diretrizes projetais foi considerada a
leil52 de 2008 que trata das edificacdes do municipio de Presidente
Prudente, que exige recuos onde houver abertura para ventilagdo e
iluminacdo na dimens&o de 1/6 da altura total do edificio. Os volumes

foram pensados para permitir boas vistas para a paisagem urbana.

O formato e tipologia do edificio foram estabelecidos em fungdo do
desenho do lote obtido, das caracteristicas do terreno, da orientagdo
solar e clima, e evidentemente em funcéo da busca de um custo ndo

elevado para a sua execugao;

O formato do lote e a topografia remetam as mesmas condicdes
encontradas pelo Arquiteto Afonso Reidy no projeto do conjunto
habitacional de pedregulho, projeto este que é referencia para a

edificacdo proposta.

O custo das decisdes arquitetonicas também deve ser levado em
conta, segundo Mascard, edificios mais baixos tem um custo financeiro
menor, além de reduzir também os custos com elevadores e fundacdes.
Portanto a tipologia adotada por Reidy parece a mais adequada para

esta situacdo também.

A edificagdo ndo deve ser unicamente residencial, pelas
caracteristicas da area a edificacdo deve possuir o seu térreo destinado a
espacos publicos e espacos de uso comercial e/ou institucional,

promovendo uma maior dindmica tanto econdmica, quanto social para

as pessoas que vao ocupar o edificio, além de poder gerar receita
através dos alugueis dos espagos comerciais, reduzindo os custos

condominiais,

A metragem de cada unidade também ¢é uma decisdo
importante, pois usar unidades muito pequenas pode ndo atender a
maior parte da demanda, e usar unidades com area muito grande pode
tornar o empreendimento caro demais inviabilizando a proposta, e

ainda elitizando a ocupacéo do edificio.

Sendo assim foi pensado em um mddulo de 5x7m 35m2 que
confere a unidade minima proposta e atenderia a uma familia pequena,
ou pessoas que moram sozinhas, dentro deste modulo a unidade
poderia ser dobrada e atingir 70m2 para atender a maior parte das
familias, principalmente pois o padrao das casas existentes na area vao
de 40m2 a 90m2 em geral. O modulo ainda poderia virar duplex com

70m2 ou duplex com 105m2 ou ainda 140m2.

E importante destacar que o modulo ndo busca a habitagio
minima e sim busca uma habitacdo adequada para o estilo de vida das
pessoas que moram no local. Atendendo desde pessoas que necessitam
de habitagdo de interesse social até pessoas de classe média que
buscam uma habitacdo de padrdo médio. Modulo proposto ainda
apresenta uma boa racionalizagéo estrutural, pois ndo utiliza grandes
vdos. E estas metragens permitem o financiamento através dos

programas federais de incentivo a produgdo de moradia.

A proposta de edificagdo esta na prancha anexa 2-8 a 4-8 onde
constam o0s projetos preliminares identificando as principais

caracteristicas arquitetonicas da edificagéo proposta.

Serdo no total 9 pavimentos contando o pavimento térreo e 0s
dois niveis de sub- solo, O nivel térreo tem acesso pela rua Jodo Manoel
Gomes, e destina-se a0 um espago publico de uso comum e a instalagédo
de lojas comerciais ou equipamentos institucionais, hd também um
saldo de festas comunitario. A partir do nivel térreo existem mais 4
pavimentos acima destinados aos apartamentos e mais 02 pavimentos
abaixo também com apartamentos; Logo abaixo dos dois pavimentos
inferiores encontram-se os subsolo 01 e 02, o primeiro possui aceso pela
rua Salvador Zangari e o segundo pela rua Bahia, aproveitando o
desnivel natural das ruas. A cobertura é composta por um grande
terraco, onde além de abrigar o barrilete e reservatério d’agua, existe
um espaco para o sistema de lazer condominial, com quadra
poliesportiva e pista de caminhada. O edificio ainda apresenta como
caracteristicas arquitetdnicas importantes, a existéncia de brises solares
na fachada norte, onde est&o posicionados os corredores de circulagéo e

de varandas voltadas para a fachada sudoeste.

O resultado é um edificio de forma laminar com 30 unidades
com modulo de 35m2 por pavimento totalizando em 180 unidades mais
9 unidades comerciais com 70m2 cada. Os subsolos juntos podem
abrigar 248 vagas de veiculos. A &rea de cada pavimento tem

aproximadamente 2140m? e &rea total de construgdo de 19260mz2.
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9.4 Plano para Habitacdo isolada

O plano para as demais habita¢des precarias que se encontram
isoladas ou de forma dissipada no perimetro da operagdo é bastante
simples, utiliza o mesmo instrumento urbanistico aplicado
anteriormente para a quadra selecionada, porem acontecera dentro do
proprio lote.

Embora a maior parte do perimetro da operacdo encontre-se
numa ZR3, algumas quadras estdo em outro zoneamento ZR2, onde a
ocupagdo é horizontal, o gabarito maximo é de 2 pavimentos, o
coeficiente de aproveitamento maximo é de 2 e a quantidade minima de
area do lote por unidade habitacional é de 60m2. Portanto sendo
invidvel o remembramento de varios lotes, pois o potencial construtivo
gerado ndo sera tdo alto inviabilizando um conjunto habitacional, ou
mesmo um edificio de maior porte com varias unidades, pois seria
necessario um lote muito grande para isto. Ainda mesmo as moradias
precérias que se encontram na ZR3 se nao estiverem agrupadas também
dificultam a realizagdo dos remembramentos, portanto nao séo todas as
quadras que apesentam as mesmas potencialidades dentro do
perimetro da operacéo.

Desta forma o consorcio imobiliario sera aplicado lote a lote de
forma gradual, os lotes contemplados serdo aqueles identificados como
precarios conforme mostra o mapa (11).

Os proprietérios destes imoveis irdo ceder o seu lote, que possui apenas
01 unidade habitacional, e a prefeitura juntamente com parceria publico

privada ird construir o minimo de 03 unidades para que o morador

receba uma habitacdo nova com boas qualidades arquitetdnicas, e as
demais unidades possam ser vendidas para custear a construgdo destas
novas habitagdes, e pagar se for o caso a indenizagao para o proprietario
quando o valor da nova unidade for inferior ao valor atual da sua
propriedade.

9.4.1 Proposta de Edificagéo 2

As novas edificagdes propostas estdo identificadas no plano de
Intervencédo (prancha anexa 1-8) E estdo baseadas no mesmo modulo
minimo de 35m2? 70m?2 e 105m2. E devem configurar uma implantacédo
que estimule a convivéncia entre as diferentes familias que agora irdo
residir no mesmo lote, porem garantindo a privacidade adequada.

A proposta de edificagdo para unidades habitacionais precarias
isoladas encontra se na prancha anexa 5-8, onde é demonstrado um
estudo arquitetonico preliminar ilustrando uma das possiveis maneira
de executar estas novas unidades habitacionais.

Este plano, portanto busca principalmente erradicar as moradias
precarias dentro do perimetro da intervengdo, mas também busca
dissipar as intervengdes por toda area para que ndo haja valorizagéo de

apenas uma quadra, e sim da area como um todo.
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9.5 Plano de intervencdo para o Sistema viario

O plano de intervengdo no sistema viario prevé a alteracdo da
hierarquia das vias para que estas sejam mais adequadas aos fluxos hoje
existentes, e os fluxos que serdo gerados apds a execugdo das novas
edifica¢des. (prancha anexa 6-8)

As vias passam a serem classificadas em:

-Vias Estruturais, onde existe um fluxo intenso de
veiculos, portanto precisam ter uma pista de rodagem maior, a Unica via
estrutural dentro do perimetro da operacéo é a rua Mendes de Moraes,
a proposta prevé a interligagdo desta via com a rua Marechal Floriano
Peixoto que d& acesso a zona norte de Presidente Prudente. Esta via
deve ser transformada em avenida com canteiro central, e receber
melhorias de iluminagdo sinalizacdo, faixas para pedestres e
calgamentos e pavimentagdo adequadas.

- Vias Coletoras, onde existe um médio fluxo de veiculos,
devem ser as principais ruas de circulacdo dentro do perimetro da
operagdo, e por isso precisam de uma pista de rodagem que suporte tal
fluxo, portanto as vias que ja apresentam caracteristicas de vias
coletoras e como as vias Salvador Zangari e Rua Bahia serdo
consideradas de fato como coletoras, e a Rua Dr Jodo F. de Godoy que
realizard a interligagdo entre as Ruas Mendes de Moraes e Rua Bahia
também serdo consideradas coletoras, para as vias coletoras sera
previsto manter-se o gabarito do leito das vias, porem sera permitido o

estacionamento de apenas um dos lados da via, permitindo que o

transito seja mais fluido e comporte o acréscimo de trafego que sera
gerado.

-Vias Locais, onde o fluxo de veiculos é baixo, estas vias
s80 as que requerem uma atencdo especial, pois geralmente ficam com
a pista de rodagem ociosa a maior parte do tempo, sdo nestas vias onde
existe maior sociabilizagdo entre os vizinhos e onde muitas vezes é o
Unico espaco para as criangas brincarem. Desta maneira para as vias
locais sera previsto a redugdo da pista de rodagem para que se realize
um complemento do passeio publico, de um dos lados da via, alargando
0 passeio publico garantindo assim um espago para o convivio entre 0s
vizinhos. Todas as demais vias dentro do perimetro da operacéo serdo

consideradas como locais.

9.6 Plano de Arborizagéo urbana

A arborizagdo urbana é algo muito importante para a
requalificagdo do espago urbano nédo sé por melhorar o clima urbano,
mas também por conferir uma unidade por toda a area da intervencéo.
Contudo o plano de arboriza¢do deve ser algo bem pensado e planejado
para que estas caracteristicas sejam plenamente aproveitadas. Para isso
o plano demonstrado na prancha anexa 7-8, prevé um esquema de
plantio de arvores de dois portes distintos, até 7 metros de altura e até
12 metros de altura, as arvores de porte maior deve ser plantada no
lado mais a oeste da via e as de menor porte devem ser plantadas do

lado mais ao leste, com o objetivo de promover um melhor

sombreamento da via, porem garantindo que o sol da manha possa
penetrar na via publica.

O plantio deve acontecer em 2 fases, a primeira prevé o plantio
inicial de 140 mudas de espécies diversas com altura maxima de 7m e
periodos de floracdo diferentes, a segunda fase deve acontecer ap6s
concluidas as intervengdes na infra estrutura, e devem ser plantadas
mais 150 mudas de espécies variadas que atinjam até 12m de altura.
Garantindo assim que as arvores de maior porte ndo atrapalhem a
execucdo das obras de infraestrutura necessarias, e o plantio de arvores
de menor porte na primeira fase permite uma rapida arborizacéo, pois

estas espécies evidentemente chegam a fase adulta mais rapidamente.
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9.7 Proposta de Ligagéo de Pedestres

O sistema de circulacdo dentro do perimetro da operagdo ndo
deve ser pensado apenas com as vias de circulagdo para veiculos, outras
solucdes devem ser adotadas para melhorar a circulagdo das pessoas, e
garantir acessibilidade a pessoas com mobilidade reduzida, Desta
maneira esta sendo proposta uma ligacdo entre as ruas Mendes de
Moraes, Aureliano Barjas, Jodo Manoel Gomes e Rua Bahia (ver prancha
anexa 8-8). Esta interligacdo deve ser feita através de rampas com
inclinacdo adequada a circulagdo universal de pessoas. Serd executada
uma série de rampas ligando o a rua Mendes de Moraes a rua Aureliano
Barjas, em um local onde hoje existe uma escada que permite esse
acesso porem de forma muito precéria para se vencer um desnivel de
mais de 10m. Do pondo intermediario dessas rampas serd executada
uma passarela estaiada passando por cima da rua Aureliano barjas, e
chegando até o nivel térreo da edificagdo proposta, a partir do nivel
térreo é possivel ter acesso a rua Jodo Manoel Gomes, ou é possivel
chegar até a parte mais baixa da Rua Bahia através de uma rampa
espiralada executada na esquina da Rua Salvador Zangari com a Rua
Bahia.

Desta Maneira é possivel realizar um percurso vencendo 0s
principais desniveis existentes na zona, passando pelo térreo da
edificacdo proposta, isso pode gerar um eixo de circulacdo que além de
garantir acessibilidade aos moradores da area, pode ser um importante

incentivador para o uso comercial do térreo da edificagéo.

9.8 Proposta de melhorias na Infraestrutura Urbana

A regido ja apresenta infraestrutura urbana consolidada, porem
esta ndo foi bem planejada e a maior parte foi executada a décadas
atras e precisa de melhorias para atender as novas demandas. Desta
forma foram pensadas pequenas interven¢des que ndo gerem grandes
custos e obras. Basicamente a infraestrutura deve receber intervengdes
para:

-Compatibilizar a infraestrutura com os demais planos
propostos, especialmente com o plano de arborizagéo.

-Realizar os complementos do passeio publico conforme o plano
de intervencdo do sistema viério, observando a necessidade deste
complemento estar do lado mais oeste da via onde segundo o plano de
arborizagdo serédo plantas as arvores de maior porte.

-Realizar junto com o complemento de passeio publico as redes
complementares subterrdneas de galeria pluvial e espago para futura
instalagdo de energia elétrica e iluminagdo, para que futuramente as
redes de energia possam ser subterrdneas reduzindo o custo de
manutencao e melhorando o visual paisagistico.

-Realizar a iluminagdo complementar que deve utilizar
luminarias mais baixas que a copa das arvores de maior porte
garantindo melhor iluminagéo da via. E realizar a substitui¢do dos postes
que impecam o plantio das arvores de maior porte.

A seguir temos um esquema de como podem ser realizadas

estas melhorias de infraestrutura.
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10. CONSIDERAGOES FINAIS

Neste trabalho buscamos compreender a finalidade dos
diversos instrumentos urbanisticos disponiveis para realizar as
transformagBes necessarias no espaco urbano, questionando
principalmente a forma como vem sendo utilizado o instrumento
urbanistico da operacgéo urbana consorciada. Foram apresentadas
alternativas a este modelo de intervencdo urbana tanto na
utilizagdo de outros instrumentos urbanisticos, quanto
principalmente na utilizagdo de uma escala menor para a
realizacdo dos planos de intervengdo no espago urbano. A micro
escala urbana é proposta como uma possivel solugdo para
compatibilizar a capacidade de investimento tanto do poder
publico quanto da iniciativa privada com a necessidades
especificas de cada area. Propondo interven¢fes em pontos
especificos para melhorar a acessibilidade e a qualidade urbana,
sem o emprego de grandes obras ou desapropria¢des gerando um
ciclo virtuoso de estimulos ao desenvolvimento da regido. A
intervencdo proposta vai da escala do bairro até a escala da
edificacdo, propondo intervengfes nas habitagcbes, onde através
da utilizagdo do Consorcio Imobiliario novos edificios foram
propostos para substituir os iméveis precarios, oferecendo

unidades habitacionais de qualidade para as pessoas que ali

residem e ainda gerando uma oferta de novos imdveis na regido
para atrair novos moradores e investimentos para dinamizar a
area. Ainda foram apresentadas alternativas para a iniciativa priva
participar das transformacdes propostas, colaborando com a
viabilidade do plano. Assim chegamos a um implemento do
nimero de unidades habitacionais, o plano prevé um aumento de
292 unidades habitacionais, e um aumento populacional de até
852 pessoas se considerarmos os dados do ultimo senso do IBGE,
onde o numero de habitantes por residéncia é de 2,92. Isto
demonstra como é possivel sim realizar o adequado adensamento
urbano em éreas j& consolidadas buscando promover a cidade
compacta.

Este ndo é um trabalho fechado e conclusivo, possiveis
desdobramentos para o trabalho seria um estudo de viabilidade
econdmica para a implantagdo do plano, e uma pesquisa do
interesse dos empreendedores imobiliarios em participar desta
proposta de producdo do espago urbano e ainda um possivel
estudo mais aprofundado da expansdo desta tipologia de
intervencdo para outras areas da cidade com caracteristicas
semelhantes.

Diante do exposto podemos sintetizar que existem
alternativas para a producdo do espago urbano, diferente das

questdo sendo utilizadas atualmente que prejudicam a cidade

através da especulacdo imobiliaria e da produgdo da exclusdo
urbana, O poder publico tem formas de agir para conseguir
recuperar areas marginalizadas dentro do tecido urbano e
controlar a agdo dos agentes imobiliarios para a diminuicdo das
desigualdades e promocdo da melhoria do espaco urbano,

tornando a cidade um lugar melhor para se viver.
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