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Resumo

O presente trabalho analisa o desempenho do espaco urbano constituido
pelas Superquadras do Setor de Habitagcbes Coletivas Sudoeste — SHCSW, ou
simplesmente, Setor Sudoeste, e suas atividades complementares, comércio de
bens e de servicos e institucionais, no que tange a dimensao funcional. Em sintese,
representa a avaliacdo da ocupacdo do solo em relacdo aos diversos usos e
atividades existentes no Setor, e a interacéo entre eles.

Dessa forma, analisa-se a eficiéncia dos espacos para o desenvolvimento
das diversas atividades e suas func¢des, sejam em areas construidas ou em espacgos
livres de uso comum do povo, e se foram atendidas as expectativas tanto materiais

como emocionais dos moradores locais.

Como o projeto de parcelamento proposto originalmente para o setor ndo
foi fielmente implantado, avaliam-se as consequéncias que advieram dessas
alteracbes promovidas pelo Poder Pudblico, como também, pelas distor¢des

promovidas nas edificagbes em relacdo aos usos pré-determinados.

Como resultado das pesquisas, sdo feitas algumas criticas para subsidiar
a elaboracao futura do planejamento e da legislacdo urbanistica e edilicia do Distrito
Federal, bem como atualizacbes técnico-funcionais, de forma a minimizar o0s

problemas detectados no setor em apreco.

Palavras-chave: Espacgo urbano. Uso do solo urbano. Dimenséo funcional. Setor de
Habitacbes Coletivas Sudoeste, Setor Sudoeste .



Abstract

The following paper analyzes the performance of the urban space made up
of the Superquadras do Setor de Habitacbes Coletivas Sudoeste — SHCSW, or
simply, Southwest Sector, and its complementary activities as relates to its functional
dimension. In short it represents the assessment of ground occupation in relation to
the many uses and existing activities of the Sector and the interaction among them.

In this manner, the efficiency of the spaces for the development of the
diversified activities and their functions, be it in constructed areas or in free spaces of
shared usage, was analyzed, as well as an assessment of the adequacy to the social
and spatial expectations of local inhabitants.

As the installment project proposed for the sector was not entirely
implemented, the consequences resulting from this alterations by the government, as
well as the distortions in the building as regards their pre-determined uses, were
evaluated.

As a result of the research, some recommendations were proposed that
might be useful in future installment projects, as well as technical and functional
updates so as to minimize the problems detected in the sector.

Keywords: Urban space. Use of urban ground. Functional dimension. Setor de
HabitacOes Coletivas Sudoeste, Setor Sudoeste.
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INTRODUCAO

Este estudo consiste numa proposta de analise funcional do desempenho*
do espacgo urbano ocupado pelas Superquadras do Setor de Habitacbes Coletivas
Sudoeste (SHCSW), e pelas suas atividades complementares, ou seja, comércio de

bens e de servigos, e institucionais ou coletivas, numa visdo de pés-ocupacao?.

Deve-se esclarecer que o titulo desta pesquisa originou-se da
nomenclatura original, quando da concepcdo do parcelamento da &rea objeto de
estudo, em 1987, como Bairro Oeste-Sul, sendo alterado em 1988, quando da
elaboracdo do projeto de urbanismo/parcelamento, para Setor de Habitacdes

Coletivas Sudoeste (SHCSW) ou, popularmente como € conhecido e doravante
neste trabalho sera tratado, Setor Sudoeste.

\

A idéia fundamental € avaliar os aspectos referentes a utilizacdo dos
espacos urbanos das Superquadras e de suas atividades complementares, no
tocante a dimensao funcional, como resultante do projeto implantado, da aplicacédo
da legislacdo urbanistica proposta e/ou vigente para o Setor, e como 0s resultados
advindos da obediéncia ou nédo, a essa legislacdo, afetaram o dia-a-dia de seus

usuarios moradores.

Nao se pressupbe que exista um projeto de parcelamento ou uma
legislacdo urbanistica que seja ideal, adequada ou correta, mas no contexto deste
trabalho, pretende-se verificar se foram atendidas as expectativas sécio-espaciais
dos moradores, ou seja, se foram supridas suas necessidades e se, na pratica, o
projeto implantado satisfez aos seus anseios. Para isso se verifica se o projeto de

parcelamento elaborado para o setor foi fielmente implantado e se foram promovidos

! Entende-se como desempenho a correspondéncia entre determinadas expectativas sociais e as caracteristicas morfolégicas
do espaco urbano, considerado conforme Azevedo 1992.

2 Segundo Dra. Doris C. C. Knatz Kowaltowski. FAU-USP, a avaliagdo da Poés-Ocupagdo vem sendo aplicada,
sistematicamente, nos paises desenvolvidos, a exemplo dos EUA, Canada, Franga, Inglaterra e Japao, como realimentacéo
do processo projetual, definindo diretrizes para novos projetos semelhantes e como instrumento de correcéo de problemas
encontrados no ambiente construido. Apresenta como principio o fato de que edificios e espagos livres postos em uso,
qualquer que seja a funcdo, devem estar em permanente avaliagdo, quer do ponto de vista construtivo e espacial, quer do
ponto de vista de seus usuarios.
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conflitos decorrentes da aplicacdo da respectiva legislacao.

Como o Setor Sudoeste foi um bairro planejado e implantado pelo Poder
Publico, seria oportuno analisa-lo em sua totalidade, mas, considerando-se o objeto
deste trabalho, optou-se por avaliar, apenas, as Superquadras (com suas atividades
complementares), tendo em vista serem elas, 0os elementos principais desse
parcelamento. Isso porque, a sua criacdo deveu-se a necessidade de atender a
demanda habitacional para uma populagdo cujo perfil sdécio-econébmico era,
basicamente, renda média que, realisticamente, se constituiria na faixa que detinha

o poder de compra de iméveis em area complementar ao Plano Piloto®.

No entanto, ndo se tem a intencdo de isola-las do restante do setor, pois
fazem parte de um todo planejado. Nesse contexto, sdo consideradas as demais
areas que compfGem o setor, Quadras Mistas, Centro Comercial e Quadras
Residenciais, mas abordados somente aqueles aspectos mais relevantes e

fundamentais para o desenvolvimento dos trabalhos.

No contexto deste trabalho, € incluido um breve historico sobre a
legislac@o urbanistica no Distrito Federal, abordados, ainda, a questdo teorica e o
relato historico da projetacdo e da implantacdo do setor, bem como a anélise da

legislacdo pertinente, além da apreciacao e avaliacdo da pesquisa efetuada.

A legislacdo urbanistica tem o objetivo de definir a realidade fisico-espacial
das cidades, mas pode influenciar e até alterar, substancialmente, a organizacao
espacial, bem como a maneira como os usuarios desenvolvem suas atividades nos

espacos planejados.
Conforme diz Malagutti (1994) :

A sistematizacdo da legislacdo Urbanistica, nos dias atuais, tem buscado
atuar na transformacdo do ambiente urbano, para adequar 0s espacos
habitaveis a uma melhor realizagcdo da convivéncia humana. Segundo
Rocha Lagoa, a matéria urbanistica diz respeito a trés questdes
fundamentais:

a) aocupacdo do solo;
b) as construgBes levantadas neste solo, e

¢) a vida humana no solo ocupado (relacionando-se intimamente com o
meio ambiente).

® Essa afirmacao encontra-se no Memorial Descritivo 147/88, que determinou as diretrizes gerais e os condicionantes técnicos
para o parcelamento do setor.
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No Distrito Federal, a legislacdo urbanistica preocupa-se, sobremaneira,
em propiciar a cidade uma forma pré-determinada para as edificacbes e seus
possiveis usos sem, contudo, ter uma preocupacao maior com a ocupacao de fato
dessas unidades imobiliarias, em relacdo aos usos necesséarios ao atendimento a
demanda de determinada populacao, e seus desempenhos espaciais em relacéo as

suas localizacdes na malha urbana.

Para a analise funcional da area em estudo, tornou-se necessario, em um
primeiro momento, apresentar a problematizagcdo do uso funcional do Setor
Sudoeste, com a sua descri¢cdo, o objetivo, as hipéteses de seu desempenho, e a

metodologia adotada — capitulo 1.

Ao serem determinados os elementos que possibilitariam tal analise, foram
adotados como referenciais, os elementos constitutivos do tecido urbano definidos
por Panerai (2006), além dos sistemas funcionais urbanos considerados por Belo
(2002).

Também foram utilizados alguns critérios para a organizagdo do espaco
urbano, utilizados por Gouvéa (2003), como forma de se estabelecer inter-relacdes
dos fatores naturais e sociais, de modo a permitirem a formulacdo de conceitos para
a organizacdo do espaco urbano, apesar do cunho essencialmente funcional deste

estudo.

Constata-se pois, que esses elementos sdo basicos e fundamentais para a
estruturacdo de qualquer espaco urbano, pois mantém estreitas relacdes entre si, e

permitem que as diferentes partes da cidade evoluam.

No capitulo 2, intitulado Legislacdo Urbanistica no DF — do Plano Piloto ao
Sudoeste, sédo especificados os usos e as ocupacdes do solo atualmente em vigor,
bem como as diversas diretrizes urbanisticas ali utilizadas com abordagens sobre: 1)
projeto urbanistico de Brasilia, 2)legislacdo urbanistica do Distrito Federal, 3) Brasilia
Revisitada, 4) Bairro Oeste Sul, 5) Ocupacao do espaco publico pela edificacéo e, 6)
Utilizacao do pilotis e da cobertura das edificacdes.

No capitulo 3 é apresentado o referencial teérico necessario a analise dos

diversos aspectos abordados no objeto em estudo.
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O capitulo 4 foi utilizado para apresentar a caracterizacdo atual do

Sudoeste em seus diferentes aspectos funcionais.

O capitulo 5 refere-se a analise urbana propriamente dita, que permitiu a

obtenc¢éo dos dados necessarios as proposicoes.

No intuito de obter uma visdo da realidade soécio-espacial do setor,
complementarmente a avaliacdo tedrica, realizou-se entrevista com a populacéo
residente, de modo a obter um panorama concreto da situacdo efetivamente
existente quanto ao atendimento as expectativas da populacdo envolvida, e
levantamento nas Cartas de Habite-se e nos Alvaras de Funcionamento expedidos
pela Administracdo Regional Sudoeste/Octogonal, para constatacdo de

irregularidades as normas vigentes.

Com a sistematizacdo dos dados obtidos na analise dos diversos estudos
e pesquisa realizados, sao feitas algumas criticas para subsidiar a elaboracéo futura
do planejamento e da legislacédo urbanistica e edilicia do Distrito Federal, bem como
atualizag@es técnico-funcionais, de forma a minimizar os problemas detectados no

setor em apreco, que constam do Capitulo 6.

A intencdo é a de que o resultados deste estudo possam servir de criticas
para subsidiar a elaboracdo futura do planejamento e da legislacdo urbanistica e
edilicia do Distrito Federal, ou até mesmo, para atualizagdes técnico-funcionais que
possibilitariam a minimizag&o dos conflitos detectados.

Isso porque a eficacia dos instrumentos de controle do espaco construido
depende, a rigor, do processo de avaliacdo da revisdo e atualizacdo desses
instrumentos, calcada na realidade constatada, de modo a proporcionar uma viséao

da adequacao futura das normas vigentes.

Com esse procedimento, buscou-se agregar contribuicbes, para que, no
futuro haja uma melhor determinacdo da ocupacdo em relacdo aos usos efetivos,
visando um atendimento satisfatério as expectativas e necessidades da comunidade

residente na area.
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O USO FUNCIONAL DO SETOR SUDOESTE PROBLEMATIZADO

1.1 DESCRICAO DA AREA DE ESTUDO — SETOR SUDOESTE

O Setor Sudoeste foi concebido pelo urbanista Lucio Costa, no documento

conhecido popularmente como “Brasilia Revisitada” (COSTA, Lucio. Brasilia, 1993),

gue o apresentou na forma transcrita a seguir, no item denominado “Adensamento e

Expansao Urbana do Plano Piloto”, em seus paragrafos 5°, 6° e 10 (ndo numerados

no original):

5° “Chegando a Brasilia propriamente dita, seis areas comportam ocupacao
residencial multifamiliar, sendo diretamente vinculadas ao ‘Plano Piloto’
passam, por conseguinte, a interferir no jogo das escalas urbanas.

6° As duas primeiras (A e B), na parte oeste da cidade ... (Seriam os dois
novos “bairros”)....

10 — Na implantag&o dos dois novos bairros a oeste - Oeste Sul (Area A e
depois Setor de HabitacBes coletivas Sudoeste - SHCSW) e Oeste Norte

(Area B, depois Setor de Habitacdes Coletivas Noroeste - SHCNW) — foram
previstas Quadras Econdmicas (pilotis mais trés pavimentos para responder
a demanda habitacional popular) e Superquadras (pilotis e seis pavimentos)
para a classe média, articuladas entre si por pequenos centros de bairro,
com ocupacdo mais densa, gabaritos mais baixos (dois pavimentos sem
pilotis) e uso misto” (Os grifos ndo estdo no original).(COSTA, 1993).

O bairro Oeste Sul, correspondente a Area “A” do documento Brasilia

Revisitada 85-87(COSTA, Lucio. Brasilia, 1993), que recebeu a denominacgédo oficial

de Setor de Habitacbes Coletivas Sudoeste — SHCSW, quando da elaboracdo do

seu projeto urbanistico, em 1988

Caracteriza-se como parte da expansao do Plano Piloto e, como tal, é dele

parcela integrante, mas independente.
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O parcelamento do Setor de Habitacbes Coletivas Sudoeste - SHCSW,
como um todo, foi criado pelo projeto de urbanismo/memorial descritivo — URB e
MDE 147/88, elaborado pela empresa Constru¢cdes e Topografia Basevi S/A, sob a
supervisao do Departamento de Urbanismo da Secretaria de Viagdo e Obras do
Distrito Federal e aprovado por meio da Decisdo n°® 157/88-CAUMA, homologada
pelo Decreto n® 11.433/89, que definiu as diretrizes gerais e condicionantes para o
parcelamento das é&reas internas do setor (DISTRITO FEDERAL. Brasil, MDE
147/88; DISTRITO FEDERAL. Brasil, Decreto n° 11.433 de 1989).

Criado em 10 de julho de 1989, o bairro foi projetado, de modo a
proporcionar moradia de qualidade a 51.500 (cinqiienta e um mil e quinhentos)
habitantes, em uma area de 424,5140 ha (quatrocentos e vinte e quatro hectares,
cingienta e um ares, e 40 metros quadrados).

Nesse projeto de parcelamento, além das atividades complementares ao
uso habitacional foram incluidas, as Quadras Residenciais — QRSW, conforme
propostas no documento Brasilia Revisitada (COSTA, Lucio. Brasilia, 1993), para
atendimento a populacéo de baixa renda do Distrito Federal, definidas originalmente,

de forma bem genérica, mas adaptadas as condi¢cdes concretas do setor. (Mapa 1)

Constituiu-se na primeira area implantada, por meio de um critério de
prioridade, devido a sua localizagdo em relagdo a equipamentos publicos urbanos e
comunitarios existentes (de influéncia metropolitana), do sistema viario de ligacao
implantado, topografia favoravel e facilidade de integracdo com os nucleos urbanos

préximos, caracterizando-se como uma extensao natural dos mesmos.

O projeto deu continuidade a proposta da forma predominante no Plano
Piloto, com habitacées coletivas de 6 (seis) pavimentos em Superquadras, e
Quadras Residenciais econbmicas com 3 (trés) pavimentos, ambas com pilotis,
articuladas entre si por pequenos centros de bairro, com ocupacdo mais densa ao
longo de uma Unica via, gabaritos mais baixos com 2 pavimentos sem pilotis, e com

uso misto de comércio e habitagao.



27

.w ‘
%l sushoons svauT) SaphvivA
s

“ YYBE LRV
3050036 o)

- T e
8/26 - BHN |

MAPA 1 - Projeto original do Setor Sudoeste - Urb 147/88
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Desde a sua concepcéo, as Quadras Residenciais objetivavam a incluséo
de classes economicamente menos favorecidas, o0 que ndo ocorreu, COmo sera visto

no decorrer deste trabalho.

Como condicionante de projeto, procurou-se preservar a vegetagcao natural
existente no interior da poligonal, principalmente o bosque de “Eucaliptus Argentun”
existente, mantido “in locco”, de modo a dificultar a ocorréncia de erosdes e atenuar
a aridez do inicio da implantacdo do setor, conforme consta no MDE 147/88
(DISTRITO FEDERAL. Brasil, Decreto n°® 11.433 de 1989).

Em 1996, o setor foi ampliado, englobando area localizada entre o
Hospital das Forcas Armadas (HFA), a Estrada Industrias Gréficas — EIG e o préprio

Setor Sudoeste, quando foram criadas mais 3(trés) Superquadras.

Sobre a histéria de sua criacdo e as alteracfes sofridas durante a sua

implantacéo sera discorrido no Capitulo 2.
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1.2 OBJETIVO

O objetivo deste estudo consiste em efetuar uma andlise do desempenho
do espaco urbano das Superquadras do Setor Sudoeste, bem como de suas
atividades complementares, ou seja, comércio de bens e de servicos, e institucionais
ou coletivas, no tocante a dimenséao funcional, entendida no contexto deste trabalho
como os aspectos funcionais relacionados ao desempenho da forma construida. Isto
representa, em sintese, a avaliacdo da ocupacao do solo em relacdo aos diversos
usos (habitacionais, institucionais, comerciais e de servigos, etc.), e a interacao entre
eles, de modo a verificar a eficiéncia dos espacos para o desenvolvimento das
atividades e suas fungfes, sejam em &reas construidas ou em espacos livres de uso

comum do povo.

A pesquisa visa levantar se 0s usos e a ocupacao do solo, obedeceram
aos parametros urbanisticos propostos, se eles foram compativeis, e se contribuiram
ou nédo, para um melhor funcionamento da estrutura urbana deles resultantes no que
tange a circulacao e acessibilidade, além de avaliar se essas normas promoveram a
concretizacdo das expectativas de seus moradores. Em complemento,
principalmente devido ao aumento da populacdo, sdo identificados provaveis

conflitos decorrentes das altera¢cdes promovidas durante ou até na pés-ocupacao.

No entanto, como as Superquadras integram um projeto urbanistico
elaborado para todo o Setor Sudoeste, ndo seria possivel isola-las do restante. Por
isto, foram incluidas as Quadras Residenciais, Centro Comercial e Quadras Mistas,
demais areas que compdem o Setor, nos aspectos considerados relevantes, para

gue se possa compreender seu desempenho como um todo.

Como resultado dessa avaliagdo sao feitas algumas criticas que
possibilitem uma melhor definicdo da ocupacdo em relagdo a natureza dos usos
previstos em projetos de parcelamentos futuros semelhantes, considerando ainda,
sua localizacdo na malha urbana e suas relacbes com a acessibilidade e a
circulacdo, bem como propostas para atualizagdes fisico-funcionais que possibilitem

minimizar as distor¢des e incoeréncias constatadas no Setor.
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1.3 HIPOTESE SOBRE O DESEMPENHO FUNCIONAL DO SETOR

Com base no projeto urbanistico proposto e implantado no setor, elegeu-
se como hipbtese norteadora deste estudo o seguinte: as normas de uso e
ocupacdo do solo vigentes para as Superquadras do Setor Sudoeste e suas
atividades complementares ndo promoveram o bom desempenho da forma urbana,
de modo a assegurar o funcionamento das atividades programadas, bem como o
atendimento as expectativas e necessidades socio-espaciais dos moradores a todos

0S equipamentos e servigos.

Isso porque, de anteméo, se constata, na pratica, um grande conflito de
congestionamento, notadamente na 12 Avenida, que compromete a mobilidade e a
acessibilidade dos moradores dentro do setor, prejudicando o bom funcionamento
do espaco urbano em relagcéo aos usos e atividades determinadas para as unidades
imobiliarias, e afetando a circulagcdo da populacdo residente para atendimento de

suas necessidades, tanto materiais quanto emocionais.

No entanto, como O setor possui outras areas, tais como, o Centro
Comercial, as Quadras Residenciais e as Quadras Mistas que, também, serao
abordadas no decorrer deste trabalho, e que influenciam significativamente no
desempenho das Superquadras e suas atividades complementares, essa hipétese

poderia ser desdobrada nos seguintes questionamentos:

a) Por que o projeto urbanistico e normativo elaborado originalmente para o

Setor Sudoeste néo foi implantado conforme previsto originalmente?

b) Por que motivo houve tantas alteracbes normativas, alteracdo de
parcelamento, e até acréscimo da poligonal do Setor durante a sua

implantacdo?

c) Por que se constata elevado indice de burla a legislagdo, em especial, no que
se refere ao uso habitacional x uso comercial de servicos (salas comerciais

gue viraram quitinetes)?

d) Sera que as normas urbanisticas determinadas para os lotes do setor, por
serem excessivamente restritivas e padronizadas, promoveram a burla a
legislacdo, ou serd que no projeto inicial ndo se pesquisou a demanda
reprimida e assim ndo objetivou atender as necessidades prementes da

populacéo por moradia de baixo custo e com boa localiza¢do?
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e) Serd que essas alteracdes de projeto, por exemplo nas Quadras Mistas -
QMSW e no Centro Comercial Sudoeste — CCSW ndo resultaram em um
aumento da populacdo prevista em projeto, acarretando um

subdimensionamento das atividades programadas?

f) Serad que a localizacdo espacial de determinados usos (escolas, faculdades,
academias, etc.) ou mesmo a determinacdo de usos exclusivos ou a
predominancia de determinados usos em areas delimitadas fisicamente,
foram os indutores das significativas repercussdes negativas na estrutura
global do setor, principalmente, no que se refere a acessibilidade e

mobilidade da populacéo?

g) Sera que devido as alteragcdes normativas e de parcelamento o atendimento

as necessidades dos moradores ficou comprometido?

1.4 METODO DE TRABALHO

No que tange a avaliacdo do aspecto funcional da organizacédo do espaco
urbano das Superquadras do Setor Sudoeste e de suas atividades complementares
torna-se necesséario adotar um método de trabalho, de modo a promover com
objetividade, uma anélise de sua realidade projetada e da atual, capaz de orientar a
elaboracdo de um diagndstico, e possibilitar a proposicao de criticas, que possam
servir de subsidios para permitir uma melhor definicdo do uso e ocupacédo do solo
dentro da malha urbana, e atualiza¢des técnico-funcionais, que sejam capazes de

minimizar as distor¢des verificadas na implantacao do setor.

Dessa forma, como método adotado para abordagem do tema, realiza-se,
inicialmente, um breve historico de como essas normas foram responsaveis, ao
longo do tempo, pela configuracdo urbana das cidades do Distrito Federal e,
posteriormente, a sistematizacdo de um referencial teorico relativo a Dimenséao
Funcional e aos elementos do tecido urbano, que pudessem fundamentar as

variaveis de analise do desempenho.

O espaco urbano, segundo Azevedo (2001), se constituiu de espaco fisico
e das relacbes sociais que nele ocorrem, e € percebido, primeiramente, a partir de

manifestacdes externas dos processos sociais, sendo que os dados sensiveis desse
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espaco podem ser agrupados em trés categorias basicas: a configuracdo visual (a

forma), o uso (as atividades) e seu significado.

Considerando-se que no nosso entendimento a dimensao funcional na
organizacdo de um espaco urbano, corresponde a avaliagcdo da ocupacdo do solo
em relacao aos seus usos e a interacdo entre eles, a idéia mestra foi a de verificar a
eficiéncia funcional dos espacos para o desenvolvimento das atividades, seja ele

relativo as &reas ocupadas ou aos espacos livres.

Com vistas a andlise dessa Dimensao Funcional, utiliza-se um método
proprio, estruturado nos elementos do tecido urbano, definidos por diversos autores,

conforme disposto a seguir.

Segundo Panerai (2006), o tecido urbano é constituido pela superposi¢éo

ou imbricagcao de 3 conjuntos:

» a rede de vias, inserida no espaco publico que compreende a totalidade das
vias: ruas e vielas, bulevares e avenidas, largos e pracas, passeios e
esplanadas, mas também, cais e pontes, margens e praias;

» 0s parcelamentos fundiarios e€;
= as edificacbes.

Belo (2002) considera os sistemas funcionais urbanos como categorias

analiticas para abordagem dessas funcdes sistémicas:

= Sistema de Uso e Ocupacdo — a natureza dos usos que determina um
potencial construtivo e forma especifica para a viabilidade dos usos
considerados;

= Sistema de Circulacdo — o volume de trdfego demandado pela natureza de
cada uso considerado;

= Sistema de Transportes — as demandas de espaco para diferentes
modalidades de acessibilidade aos usos, e as varias maneiras de estocagem
de veiculos;

= Sistema Viario — os tipos morficos viarios, sua geometria e dimensionamento
para atender as demandas de circulacdo associadas a diferentes
modalidades de transportes adotadas, segundo a demanda da natureza dos
usos programados.

Nos estudos desenvolvidos por Gouvéa (2003), os critérios para a
organizagéo do espago urbano séo:

= Tracado/planta geral;

= Ruas e vias principais;

= Pracgas e parques;

= Espacos livres em geral,
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= A forma dos espacos livres;

= Dimenséo da area arborizada;

= Densidade;

= Equipamentos comunitarios e alguns indices urbanisticos;
=  (Os materiais € o mobiliario urbano;

= Redes de infra-estrutura urbana;

= Disposicdo dos lotes e projecoes, €;

= A forma dos conjuntos.

Apesar do cunho essencialmente funcional deste estudo, alguns desses
critérios para organizacdo do espaco urbano foram utilizados, na perspectiva de
estabelecer inter-relagbes dos fatores naturais e sociais, e permitir a formulacao de
elementos para a organizacéo do espaco urbano..

Levando-se em conta que esta pesquisa fundamenta-se em referenciais
bibliograficos e, principalmente, em observacfes pessoais, a metodologia escolhida

foi a "metodologia alternativa”, definida por Demo (1987, p 240):

As metodologias alternativas buscam partir da realidade social na sua
complexidade, na sua totalidade quantitativa e qualitativa, na sua marcha
histérica humana, também dotada de horizontes subjetivos, e depois
construir métodos adequados para capta-la e transforma-la.

Por outro lado, ao adotar a pesquisa pratica voltada para intervir na
realidade social, adota-se 0 método da pesquisa-acdo ou pesquisa participante,
indicada por Thiollent (1992, p 26):

No desenvolvimento da pesquisa-acdo, 0s pesquisadores recorrem a
métodos e técnicas de grupos para lidar com a dimensdo coletiva e
interativa da investigacdo e, também, técnicas de registro, de
processamento e de exposicdo de resultados. Em certos casos, 0s
convencionais questionarios e as técnicas de entrevista individual séo
utlizadas como meio de informacdo complementar. Também a
documentacao disponivel é levantada.

Com base nesses elementos criou-se um método proprio de trabalho que
melhor se adaptasse ao contexto deste estudo, com uma fusdo dos elementos
definidos por varios autores, com destaque para os trés citados anteriormente, e que

foram assim definidos:
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1- Parcelamento;

2 - Sistema* de Dominio® da Utilizag4o do Solo nas Unidades Imobiliarias®, e;

3 - Sistema de Espacos Publicos de Uso Comum do Povo.

O parcelamento € considerado nesse caso, por delimitacdo da
investigacdo, como o elemento responséavel pela existéncia dos dois sistemas, uma
vez que a demarcacdo das parcelas e dos espacos publicos € que determinam o

espaco urbano, para que seja socialmente utilizado.

Nesse elemento sdo analisadas, dentre outras, as seguintes variaveis

fisico-espaciais relativas as unidades imobilirias:

a) Afastamento entre lotes e projecoes;

b) Orientacéo solar das projecoes;

c¢) Numero de lotes comerciais e institucionais para o fim a que se
propunham, €;

d) Areas para lazer, recreacgéo e convivio social.

O Sistema de Dominio da Utilizagdo do Solo nas Unidades Imobiliarias,
recebeu essa nomenclatura, tendo em vista o enfoque estar relacionado ao uso e a
ocupacdo’ da unidade imobiliaria com a edificacédo, ao nivel do solo, ou nos planos
superpostos (solo criado), conhecidos como pavimentos, relacionados de forma

sistémica com a circulacéo e a acessibilidade.

No contexto deste trabalho, para esse Sistema, sé&o consideradas algumas

variaveis fisico-espaciais que determinam o espaco das edificacdes, tais como:

a) As atividades nas edificacdes, que correspondem aos usos e atividades
funcionais determinadas para a edificacdo em legislacdo urbanistica;

b) O dominio do solo nas edificacdes, que corresponde ao potencial
construtivo permitido para a unidade imobiliaria, materializado pelo
aproveitamento ao nivel do solo e nos planos superpostos (volumetria),
guando da construcao das edificacdes, e;

c) O uso do espaco publico pela edificagcdo, que corresponde a utilizacédo
de area publica do entorno da edificacdo, ao nivel do solo, em espaco
aéreo e em subsolo, por meio do instrumento urbanistico da Concessao
de Direito Real de Uso.

* Sistema, segundo Serra (2006), corresponde a “um conjunto de objetos, entendido como uma totalidade de eventos, pessoas
ou idéias que interagem uns com os outros. Estéo incluidos nessa definicdo os conceitos de “conjuntos” e de “interagdo” e
subjacente esta4 a nogdo de “processo”, uma vez que a interagdo pressupde sucessdo de diferentes estados do sistema no
tempo.”

* Dominio, no contexto deste trabalho, é entendido como a possibilidade de usufruir o solo por meios legais.

® Unidade imobiliaria, segundo o Cédigo de Edificacdes do Distrito Federal (DISTRITO FEDERAL. Brasil, Decreto n° 19.915,
1998) corresponde a um bem imével matriculado no cartério de registro de iméveis.

" Entende-se como ocupacéo, no contexto deste estudo, o potencial construtivo determinado para a edificacédo e a area que ela
ocupa em relagéo ao lote, determinados em legislac&o urbanistica.
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Quanto ao Sistema de Espacos Publicos de uso comum do povo , deve-se
esclarecer que esta nomenclatura foi adotada consoante o art. 99 do Cdadigo Civil
Brasileiro (BRASIL, 2002), sendo que nossa abordagem refere-se a primeira
subdivisdo dos bens publicos: a)bens de uso comum do povo, b) bens de uso

especial e ¢) bens dominiais ou dominicais de uso especial.

Considerando que nos interessa a caracterizacdo do item “a”, descreve-o
a seguir:

Bens de uso comum do povo - sdo aqueles destinados a utilizacao coletiva,
sem discriminacao de usuarios ou de ordem especial para sua utilizacado. E,
em geral, gratuito e esta sujeito ao poder de policia. Por exemplo, as praias,
os rios , estradas, ruas e pragas.
Além disso, conforme prevé a Lei 6.766/79 (BRASIL, 1979), para as areas
urbanas e demais legislacBes especificas, as vias, estradas e logradouros publicos

pertencem ao Poder Publico.

No decorrer deste estudo, neste Sistema sé@o consideradas as seguintes
variaveis fisico-espaciais:

a) Rede de vias, formadora da malha estruturadora do Setor Sudoeste e
onde se realizam os deslocamentos da circulagéo e;

b) Demais logradouros publicos, correspondente aos espacos publicos,
gue integram o parcelamento, com excecao da rede de vias.

No que se refere as variaveis fisico-espaciais analisa-se as formas e o0s
uso previstos em projeto e o que de fato ocorreu “in locco”, enquanto que para a
analise do atendimento as expectativas socio-espaciais dos moradores, ou melhor, o
significado dos usos dos espagos e das edificacdes, em ambos 0s sistemas e, em
relacdo ao parcelamento, realiza-se pesquisa junto a populacdo residente nas

Superguadras, por meio de questionario.

Quando da elaboracdo do questionario, buscou-se em trabalhos de
psicologia mais tradicionais, um caminho que permitisse uma andlise da opinido da

populacao escolhida para o estudo.

A escolha recaiu na necessidade de consultas por meio de “entrevistas”
que segundo Gunther (1996), se constitui na forma de administrar o instrumento
questionario para coleta de dados, que € um método para coletar informacdes de
pessoas acerca das suas idéias, sentimentos, planos, crencas, bem como origens
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sociais, educacionais e financeira.

Assim, a entrevista aplicada consistiu em um processo de levantamento
de dados que nos permitiu entender, mesmo que por meio de uma amostragem, 0s
anseios e até as decepc¢fes da populacdo, ndo no sentido psicologico, mas no que

se refere a funcionalidade do setor.

Na entrevista, os componentes do levantamento de dados constituem-se:
a) do objetivo, b) dos conceitos, e 3) dos itens, uma vez que estdo intimamente

interligados, existindo uma influéncia mutua entre 0s mesmos.

Para Gunther (1996), em qualquer levantamento de dados, inicialmente,
existem duas vertentes a serem consideradas: a) o objetivo da pesquisa e a b)

populacdo-alvo, sendo esses também, 0S N0SSOS pressupostos.

O objetivo da pesquisa foi o de entender se a populacdo tinha suas
expectativas atendidas, tanto em relacdo ao parcelamento do setor, quando em

relacdo as variaveis de analise dos outros dois sistemas.

Para isso as perguntas do questionario abordaram esses aspectos, além
de serem incluidas questfes referentes as melhorias a serem implementadas no
setor, que possibilitassem uma melhor qualidade de vida para os moradores.
Também considerou o grau de satisfacdo dos moradores com o setor, com as
atividades implantadas, com a paisagem urbana, com os servi¢os oferecidos, além

da acessibilidade a esses servi¢os.

Ao compor o questionario, a maioria dos itens teve cunho objetivo, com
apenas 3 (trés) deles de cunho subjetivo, com uma linguagem simples e coloquial,
sem complexidade, e voltado ao estritamente necessario, de modo a ndo se

prolongar e enfadar o entrevistado, o que poderia prejudicar as respostas.

A populacéo-alvo foi selecionada, com base no nosso objeto de projeto,
ou seja, como o grupo de moradores das Superguadras, considerando serem eles
0s reais usufrutuarios do setor. Nesse aspecto, até foi cogitado um publico-alvo mais
amplo, incluindo comerciantes, trabalhadores e visitantes, mas conclui-se que 0s
resultados obtidos nédo corresponderiam a realidade, considerando que esse tipo de
pessoa se utiliza do setor, apenas, como local de trabalho ou esporadicamente, o

gue contribuiria muito pouco para 0s Nossos objetivos.
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Inicialmente, como pesquisa piloto, foram aplicados 39 (trinta e nove)
guestionarios, para avaliacdo semantica do instrumento, com o objetivo de corrigir

possiveis distor¢des de linguagem e adequar os itens a populacao alvo.

Além disso, com essa avaliacdo tornou-se possivel adequar a forma de
aplicacdo do questionario e a viabilidade da sua extensdo, melhorando o grau de
predicdo. Foram dois passos preliminares: avaliacdo do instrumento por uma
profissional da area de analise do comportamento e revisdo semantica de

profissional da area de comunicagéo.

Em seguida, foi efetuada a aplicacdo dos questionarios. Na pesquisa piloto
os moradores foram abordados nas redondezas dos blocos residenciais. O
procedimento era o de solicitar o preenchimento do formulario e, em seguida,
efetuadas perguntas simples sobre a clareza da linguagem do instrumento e a
viabilidade de tempo gasto para respondé-lo. Também foi verificado se o objetivo
seria atingido ou se seriam necessarias alteracdes nas perguntas formuladas,
considerando os didlogos mantidos com os moradores e as necessidades
constatadas no decorrer do desenvolvimento do trabalho.

A patrtir dai, foi possivel adequar a linguagem de alguns itens e alterar a
forma de aplicacdo do teste. Utilizou-se da escala nominal onde foram determinados
nameros para identificar as respostas e incluidas trés perguntas de cunho pessoal,
para que o entrevistado pudesse emitir sua opiniao.

Com base nessa avaliacdo prévia, e na consultoria de um profissional na
area de estatistica, foi definida a metodologia para escolha da populacdo. Como
existem 14 (quatorze) Superquadras no Setor Sudoeste, foi definido que seria

necessaria a escolha, de forma aleatéria, de um bloco residencial de cada uma.

Pela extensdo do instrumento, optou-se por escrever uma carta de
encaminhamento (APENDICE A) e solicitar a colaboracdo dos moradores, via caixa
de correio, com data de devolucdo do instrumento. Foram distribuidos 504
(quinhentos e quatro) questionarios, divididos proporcionalmente, pois o objetivo era
de garantir o recolhimento do maior niumero possivel, em tempo habil para a

tabulacédo dos dados.

Com vistas a promover um maior entendimento da realidade constatada,

foram utilizadas fotografias e mapas, que retratam a atual situacéo fisica do setor.
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“A forma urbana é um processo continuo (...)e, ainda que seja
possivel descrever ou caracterizar uma cidade em um periodo
preciso, para bem compreendé-la ndo podemos negligenciar o
estudo de periodos anteriores que condicionaram seu
desenvolvimento e que literalmente lhe deram forma.”

Aymonimo

CAPITULO 2

LEGISLACAO URBANISTICA NO DF - DO PLANO PILOTO AO
SUDOESTE

Considerando que as configuracdes urbanas possuem conotacdes
histéricas, geograficas e, principalmente, sociais, neste capitulo sera abordada a
relacdo da legislacao urbanistica entre o Poder Publico e as alteracfes dos espacos
publicos e privados ao longo da existéncia do Setor Sudoeste,

Para que haja uma melhor compreensdo das diretrizes e normas
urbanisticas estabelecidas para o setor, suscita-se a necessidade de que sejam
buscadas suas referéncias passadas, no sentido de se alcangar maior detalhamento
e profundidade no entendimento da relacdo uso e ocupacdo do solo no atendimento
a seus usuarios, bem como de suas potencialidades. Assim, poderao ser conhecidas
as consequéncias das transformacdes ocorridas nos espacos arquitetbnicos e

entendida sua evolucgao.

As normas urbanisticas e edilicias sdo de fundamental importancia para as
atividades urbanas, pois normatizam as constru¢cdes e definem o que pode ser
edificado em cada lote, interferindo ndo s6 na forma da cidade, mas também em sua

economia.

As normas urbanisticas sédo responsaveis pelo ordenamento do territério,
seu zoneamento, e pela légica da organizacao e distribuicdo das atividades no solo
urbano. Atuam como diretrizes e principios complementares ao direito de construir,
com o papel de dirigir o uso da propriedade a sua funcdo social, organizando o
espaco urbano, de modo a promover um desenvolvimento ordenado e equilibrado

das cidades, e propiciar melhores condigcdes de vida ao homem na comunidade
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(Vaz, 2007). Essas normas abrangem dois aspectos: 1) relacionado a ordenacéo do
espaco urbano, e 2) relacionado a ordenacdo do espaco util e necessario para o
desenvolvimento de atividades no interior de unidades imobiliarias, esse ultimo
caracterizado pela ocupacéao e pelo potencial construtivo, determinado em legislacao

especifica.

Segundo Moreira Neto, 1977 (apud MALAGUTTI, 1994), o direito
urbanistico se manifestou historicamente, em Roma, para regularizar a edificacdo de
prédios e o estabelecimento de locais pré-determinados para as canalizacbes de
esgotos. Surgiram, entdo, as primeiras normas urbanisticas, denominadas regras
tradicionais, como normas disciplinadoras de uma realidade em desenvolvimento - a
urbanizacdo - e referiam-se, principalmente, a regulamentacdo quanto a higiene,

estética e protecdo ao dominio publico.

No Brasil, conforme relata Reis Filho (1968), tais normas foram importadas
da Europa, sendo que os padrbes de racionalidade e regularidade do periodo
colonial, implicitos nas medidas do controle das transformac¢des da organizacao
urbana, surgiram como conseqiéncia do estado de conhecimento e da prética da

arquitetura e do urbanismo europeus da mesma época.

A Constituicdo Federal em seu art. 182 (BRASIL, 2007), estatui que o
estabelecimento da estratégia de ocupacdo espacial do solo urbano € competéncia
outorgada ao Poder Pablico Municipal.

O grande marco divisor do urbanismo se deu com a Constituicdo de 1934,
(BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil, promulgada em 16 de
julho de 1934, 2007), que em seu art. 113 garantiu o direito de propriedade, mas
determinou que o0 mesmo nado poderia ser exercido contra o interesse social ou
coletivo. Nesses termos essa Constituicdo introduziu o conceito de propriedade
como funcéo social e, a partir dai, a propriedade particular passou a se sujeitar as

limitagBes urbanisticas impostas pelas leis, em benéfico do bem comum.

Em termos internacionais, foi o Congresso Internacional de Arquitetura
Moderna - CIAM, em 1933, que estabeleceu, pela primeira vez, os postulados do
planejamento local e regional definindo as seguintes funcdes: habitar, trabalhar,
recrear e circular, além de promover a busca por programa especifico de leis para

cada municipio e a necessidade de rigorosas analises locais.
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O postulado da arquitetura moderna continha um modelo para resgatar e
reordenar as cidades e propiciar saude e felicidade aos individuos e a coletividade,
ou seja, a setoriza¢do dos nucleos urbanos.. Dessa forma, conforme Gouvéa (2003),
pregava-se a separacdo das funcbes da cidade, numa setorizacdo urbana
especifica, que consistia em separar, 0 mais possivel, as atividades de trabalhar,
habitar, circular e recrear, sendo que essa estratégia passou a funcionar como

norma para as cidades modernas.

Esse postulado evidenciou, que a possibilidade de influenciar no destino
das cidades, requeria uma combinacao de fatores politicos, sociais e econémicos,
enfatizando, excessivamente, a planificacdo do uso e ocupacdo do solo como
definidores da forma da cidade. Foi a manifestacdo de um fenémeno, que alguns
reconhecem como a falacia fisica, uma fé quase cega nas qualidades redentoras do
desenho para resolver os problemas urbanos. Propunha que cada individuo deveria
ter "acesso as alegrias fundamentais, ao bem-estar do lar, e a beleza da cidade",
tornando necessario buscar as opc¢des legais, financeiras, tecnoldgicas e politicas
que tornassem isto possivel (IRAZABAL, 2006).

Constitucionalmente, a carta de 1824, em seu Inciso XXII do art Art. 179,
definiu a garantia do Direito de Propriedade em toda a sua plenitude, distinguindo o
dominio publico do dominio particular e mantendo os direitos patrimoniais
particulares. Foi na Primeira Republica (1889 -1930), quando da edicdo do Cdédigo
Civil Brasileiro, que deu direito ao proprietario de ocupar e usar o terreno de acordo

com o seu interesse, desde que ndo incomodasse o vizinho (GOUVEA, 1992).

No entanto, as maiores preocupacdes funcionais e sociais para as cidades
aconteceram na Segunda Republica (apés 1930), onde surgiram 0S primeiros
Caodigos de Obras, agora disciplinando o uso e a ocupacao do solo nas unidades
imobilidrias, e ndo somente a organizacdo do espaco urbano. O grande marco
divisor do urbanismo se deu com a Constituicdo de 1934, que garantiu o direito de
propriedade, mas determinou que o mesmo n&o poderia ser exercido contra o

interesse social e coletivo.
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No Distrito Federal, as diretrizes urbanisticas®, sejam aquelas relativas a
ordenacdo do espaco urbano ou a edificacdo propriamente dita, vem sendo
elaboradas com base em critérios técnicos, tais como, definicdo da localizacao,
serviddes publicas para passagem de redes de infra-estrutura, peculiaridades
relativas a localizacdo da edificacdo, aeracdo dos aposentos e permeabilidade do
solo, além de circunstancias particulares, tanto relativas a edificacdo, quanto a sua
localizag&o na malha urbana da cidade. No entanto, apesar de abrangerem aspectos
relevantes, ainda ndo abrangem a real concepcédo do desempenho morfologico, de

um espaco urbano mais eficiente para a maioria da populacao.

No nosso entendimento, na intencdo de propiciar uma melhor
compreensao da proposta para o Setor Sudoeste, a seguir sera feito um breve relato
sobre a criacdo de Brasilia

2.1 PROJETO URBANISTICO DE BRASILIA

De modo a permitir que fosse efetivamente implementada a idéia
vencedora do concurso, 0 projeto urbanistico para a nova capital do Brasil, de
autoria do urbanista Licio Costa, continha em seu memorial®, algumas diretrizes
basicas em relacdo ao ordenamento dos espacos urbanos, principalmente no que se
refere ao zoneamento da cidade, Nele estavam determinadas as localizacdes de
alguns setores, como o0 centro civico e administrativo, os setores culturais, de
diversdes e esportivo, 0 setor administrativo municipal, além dos setores residenciais

- as Superquadras - onde deveriam ocorrer as habitacdes coletivas.

No que se refere ao uso e a ocupacgdo dos lotes, foi determinado que as
Superquadras, deveriam ocorrer ao longo do eixo viario arqueado, que cortava a

cidade longitudinalmente, conforme disposto a seguir:

Os blocos residenciais podem dispor-se da maneira mais variada,
obedecendo, porém, a dois principios gerais: gabarito maximo uniforme,
talvez seis pavimentos e pilotis, e separagdo do trafego de veiculos do
transito de pedestres, mormente 0 acesso a escola primaria e as
comodidades existentes no interior de cada quadra. (COSTA, Lucio.
Memorial, 1993)

8 Diretrizes urbanisticas sdo entendidas como normas pertinentes a ordenagéo do solo em geral e aos espagos habitaveis, que
também delimitam o direito de construir, impondo regras para conduta dos individuos quanto ao uso do solo e da propriedade.
° Este Memorial do Plano Piloto foi entregue juntamente com o projeto da nova capital pelo urbanista Lcio Costa
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O pilotis das projecfes residenciais no projeto original do Plano Piloto,
constituir-se-iam em propriedades particulares oneradas na forma de servidao
publica - 6nus real sobre a coisa alheia, conforme previsto legalmente para as

serviddes publicas administrativas, ou seja, uma area particular de uso publico.

Aqui cabe um paréntese para esclarecimentos sobre a diferenciacédo entre
0 conceito dos lotes destinados a habitacfes coletivas determinados no citado
memorial e os demais lotes, ja que é de extrema relevancia para o desenvolvimento

do presente estudo.

Ao ser determinado que as edificagcbes fossem construidas com “seis
pavimentos e pilotis™”, foi introduzido no urbanismo local, um novo conceito para a
unidade imobiliaria denominada “lote”, ou seja, aquela parcela de terra resultante do

parcelamento do solo urbano' por meio de desmembramento ou loteamento.

Isso porque ao ser estabelecido que os blocos residenciais fossem
construidos sobre pilotis, ou seja, suspensos do solo e sustentados por pilares,
aliado a sugestdo contida no mesmo documento de que:“as quadras ndo devem ser
loteadas, sugerindo, em vez de venda de lotes, a venda de quotas de terreno”
(COSTA, Ldacio. Memorial, 1993), configurou-se um tipo morfologico diferenciado
para as edificacbes e, conseglentemente, para a unidade imobilidria onde as

mesmas seriam implantadas, dando origem a denominada “projecao”.

Esse termo, utlizado somente no Distrito Federal, e inclusive no
parcelamento do Setor Sudoeste, foi definido no antigo Cdédigo de Obras e
Edificacbes de Brasilia (Distrito Federal. Brasil. Decreto 13.059, 1991) como:
“Projecao - (unidade imobiliaria do DF) — &rea projetada sobre um terreno, descrita e

assegurada por titulo de propriedade.”

Assim, as “projecdes” correspondiam a terrenos onde néo era permitida a
ocupacdo do pavimento térreo, exceto para halls de acesso e compartimentos
técnicos, uma vez que o pilotis seria livre, para uso publico, mesmo se tratando de

uma propriedade particular.

No entanto, com o transcurso do tempo, essa nomenclatura passou a ser

1% Conforme prevé o Cédigo Civil (Brasil, 2002) — arts. 1378 a 1389, a serviddo publica é imposta pela Administracéo a fim de
assegurar a realizagdo e manutengdo de obras e servigos publicos, ou por necessidade de utilizagéo publica.

™ A Lei n° 6766/79 define que parcelamento pode ser feito por meio de loteamento, que consiste na subdivisdo da gleba em
lotes destinados a edificagcdes, com aberturas de novas vias de circulagdo, logradouros publicos ou prolongamento,
modificagdo ou ampliag&o das vias existentes e desmembramento, onde néo se faz necessaria a abertura de vias.
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utilizada, de forma indiscriminada, referindo-se, também, a unidades imobiliarias
onde as edificacbes pudessem ocupar integralmente o lote (taxa de ocupacdo de
100%), desde que elas possuissem, pelos menos, (3) trés testadas. Assim, o atual
Cddigo de Edificagcdes do Distrito Federal (DISTRITO FEDERAL. Brasil. Lei 2.105,

1998) conceitua o termo “proje¢cao” como:

Projecdo - unidade imobiliaria peculiar no Distrito Federal que constitui
parcela autbnoma de parcelamento, definida por limites geométricos e
caracterizada por possuir, no minimo, trés de suas divisas voltadas para
area publica e taxa de ocupacao de cem por cento da area do lote.

Urbanisticamente falando, as unidades imobiliarias no Distrito Federal sdo
tratadas nas normas atuais, tanto como “lotes”, quanto como “projecfes”, quando a
ocupacao do terreno é total, conforme se constata no préprio Setor Sudoeste. No
entanto, nos dias atuais, a unidade imobilidria ao receber o devido registro cartorial
possui a denominagéao de “lote”.

As diretrizes gerais do Memorial do Plano Piloto (COSTA, Lacio. Memorial,
1993) foram obedecidas integralmente durante a construcdo da cidade, ocorrida de
forma bastante acelerada. A principio, os lotes e projecdes de Brasilia foram
destinados a 6rgdos governamentais. Com a necessidade de se alienar os lotes
privados, tornou-se necessaria a determinacdo de normas urbanisticas para os
mesmos, de modo a preservar a concepcao original da cidade, uma vez que nao
tinham seus projetos arquitetonicos elaborados pelo arquiteto Oscar Niemeyer, e

nem pertenciam ao Governo Federal ou local.

Paulatinamente, as normas urbanisticas e edilicias foram sendo
elaboradas pela NOVACAP, 6rgdo responsavel pela construcdo da cidade e,
posteriormente, pelo 6rgdo de urbanismo do governo local. As primeiras normas
continham, apenas, os parametros urbanisticos de maior relevancia para que fosse
implantada a edificacéo, ou seja, 0 uso e a ocupacéao do lote, por serem do ponto de
vista funcional, determinantes em relagdo a configuracao da cidade, como sera visto

a seqguir.
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2. 2 LEGISLACAO URBANISTICA DO DISTRITO FEDERAL

Inicialmente, no Distrito Federal, a legislacdo urbanistica referente aos
parametros de uso e ocupacdo do solo das edificacées, indices urbanisticos*, foram
incluidas nas proprias plantas de parcelamento - PR’s, que eram responsaveis pela
criacdo das unidades imobiliarias para registro cartorial. Eram complementadas
pelas Plantas de Gabarito — CE, que apresentavam 0S esquemas — croquis —
retratando graficamente as tipologias das edificacdes e indicando, numero de
pavimentos, cotas de soleira, de coroamento, e altura das marquises. Essas plantas
foram de grande relevancia para garantia da homogeneidade do conjunto das
edificacdes geminadas, uma vez que definiam até o tipo de cobog6 a ser utilizado

nas fachadas.

Somente em 1967, quando da edicdo do primeiro Cddigo de Edificacbes
de Brasilia (Distrito Federal. Brasil. Decreto “N”, 1967), elaborado pela entdo
Coordenacédo de Obras e Servigcos da Secretaria de Viacédo e Obras da Prefeitura do
Distrito Federal, foram incluidas, de maneira global, as diretrizes urbanisticas
necessarias, naquele momento, para as zonas e os setores da cidade. O citado
Caodigo continha a legislacédo tanto urbanistica quanto edilicia, distribuida em cada
uma de suas quatro partes: a) zoneamento; b) normas urbanisticas para as zonas e
setores; ¢) normas relativas a tipos de atividades; e d) normas relativas a elementos
das edificagBes, neste ultimo incluido alguns parédmetros referentes a posturas,

devido a inexisténcia de um Cddigo de Posturas.

Como naquela ocasido as alteracdes e 0os novos estudos referentes a
legislacdo urbanistica eram elaboradas pelo Departamento de Arquitetura e
Urbanismo DAU/SVO e aprovados por meio de decisdes do Conselho de Arquitetura
e Urbanismo — CAU, posteriormente Conselho de Arquitetura e Meio Ambiente —
CAUMA, atual Conselho de Planejamento - CONPLAN, e homologadas por decreto
governamental, muitas foram as normas alteradas, elaboradas ou complementadas,
e as diretrizes urbanisticas das unidades imobilidrias passavam a constituir a propria

legislacdo urbanistica.

2 Segundo a Norma Técnica n° 3, referente a indices e indicadores urbanisticos - IPDF, anexo ao Decreto n® 16242/94, indices
urbanisticos séo indices que determinam as caracteristicas e limitagées da ocupagéo do solo pela edificacéo.



45

Buscando agrupar e homogeneizar as normas que constavam das plantas
de parcelamento e decisdes do CAU ou CAUMA, além de serem elaboradas para
lotes e setores que ndo possuiam esse tipo de legislacdo, as primeiras Normas de
Gabarito, entdo denominadas “GB” surgiram no inicio da década de 80, quando
foram iniciados os estudos para os Planos de Acbes Locais do Distrito Federal —
PAL. Esse documento estabelecia uma determinada ordem nas exigéncias
urbanisticas e edilicias, o que resultou num certo ordenamento e homogeneizagéo
de apresentacdo, que nao existia anteriormente. Visando o aperfeicoamento dessa
Norma de Gabarito - GB, em 1984, surgiu a Norma de Edificacdo, Uso e Gabarito -
NGB, com uma ordenacao fixa de itens definidores de parametros urbanisticos, que

possibilitava uma sistematizagao e unidade.

A criacdo da NGB ocorreu concomitantemente a exigéncia de elaboracdo
de Memorial Descritivo — MDE, ou seja, para cada projeto urbanistico executado sob
a forma de Planta de Urbanismo — URB, era elaborado o respectivo MDE e NGB,
gue recebiam a mesma numeracao. Nesse memorial, eram descritas as localizagdes
dos iméveis no parcelamento, suas confrontacdes, as limitagcbes urbanisticas e
ambientais, além das demais restricbes impostas as unidades imobiliarias no que se
referem a sua localizacdo e situacdo, devendo estar na NGB, a definicdo dos
parametros urbanisticos relativos ao uso e ocupac¢éo, o que vem sendo utilizado até

0 presente, nas cidades que ndo possuem Plano Diretor Local.

No que se refere a legislacdo urbanistica de uso e ocupacédo do solo,
relativa a organizacdo do espaco urbano do Distrito Federal, elas estdo contidas nos
Planos Diretores, cuja formatagcdo nao seria de grande relevancia para o contexto
deste trabalho, se ndo fossem eles os responsaveis pela flexibilizacdo de usos e

atividades nas edificacdes.

No que tange ao uso e ocupacao do solo, o territdrio do Distrito Federal foi
objeto de 3 (trés) estudos fundamentos, quais sejam: a) Plano Estruturador de
Organizagao Territorial — PEOT, Decreto n.° 4.049/77, b) Sistema Normativo de Uso
e Ocupacédo do Solo do Distrito Federal — POT (1985), que ndo chegou a ser
homologado e c¢) Plano de Ocupacdo e Uso do Solo — POUSO, Decreto n.°
12.898/90 que constituiu uma personalidade juridica tanto ao POT quanto ao
POUSO e incorporou algumas sugestdes do documento “Brasilia Revisitada”,

elaborado paralelamente a esses planos, que sera tratado separadamente, por ser o
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responsavel pela implantacdo do Setor Sudoeste.

Em 1992, foi aprovado, efetivamente, o primeiro Plano Diretor de
Ocupacéao Territorial do Distrito Federal - PDOT, Lei n°® 353/92 e, em 1997, como
resultado dos trabalhos de revisdo desse PDOT/92, foi editado o Plano Diretor de
Ordenamento Territorial do Distrito Federal, Lei Complementar n° 17/97, que vigora

atualmente.

Em relacdo ao uso do solo, o Plano Diretor vigente introduziu uma
importante premissa com a flexibilizacdo de usos e de atividades, por meio do
instrumento urbanistico da Outorga Onerosa da Alteracdo de Uso™, o que permite, a
nosso ver, uma maior dinamizacdo da cidade e um melhor atendimento as
expectativas da comunidade. Vale destacar que esse Plano Diretor instituiu
instrumento urbanistico constante do Estatuto da Cidade (Lei n°® 10.257/01), muito
antes de sua aprovacdo em 2001, seguindo uma linha pouca usual nas cidades

brasileiras.

Todos esses planos diretores elaborados pelo Poder Publico se ativeram,
apenas, ao macrozoneamento do territério do Distrito Federal e a definicdo do seu
vetor de crescimento. Apdés a homologacdo do PDOT/97, foi dado inicio a
elaboracéo dos Planos Diretores Locais - PDL’s que, desenvolvidos em consonancia
com 0 mesmo, se constituem em parte do processo continuo e integrado de

planejamento do territério, conforme prescreve a Lei Organica do Distrito Federal.

No que se refere aos aspectos funcionais, esses PDL’s, agregam a
flexibilizacdo de usos das edificacGes, determinada no PDOT/97, o que se constitui
em um elemento de relevante importancia para o trato das cidades. Essa
flexibilizacdo tem como condicionante, apenas, o fator incomodidade, ou seja, foram
classificadas as atividades consideradas incomodas e ndo-incomodas para conviver
com o uso residencial, aliados a determinadas condicionantes em relacdo ao porte
de atividades na malha urbana, resguardando a proporcionalidade com a
capacidade das vias no atendimento a circulacéo e acessibilidade, o que possibilitou

um atendimento mais equilibrado aos diferentes usos permitidos.

* Segundo a Lei Complementar n® 294/00, a Outorga Onerosa da alteragdo de uso constitui-se em cobranga, mediante
pagamento de valor monetario, pela modificacdo ou extensdo dos usos e dos diversos tipos de atividades previstos na
legislagdo de uso e ocupagdo do solo para a unidade imobiliaria, ou para qualquer de seus pavimentos, que venham a
acarretar a valorizacdo dessa unidade imobiliaria.
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Além desses Planos Diretores julgados importantes, apresenta-se a seguir
o plano urbanistico, denominado “Brasilia Revisitada 85-87: Complementacéao,
Preservagdo, Adensamento e Expansao Urbana”, que objetivava a complementacgao
urbanistica do projeto original, sendo responséavel pela criacdo do Setor Sudoeste.

2.3 BRASILIA REVISITADA

O documento “Brasilia Revisitada 85-87: Complementacédo, Preservacdao,
Adensamento e Expansao Urbana” (COSTA, Lucio. Brasilia, 1993), constituiu-se em
uma continuidade e reinterpretacdo do relatdrio inicial de Lucio Costa, objetivando
sua possivel complementacdo urbanistica, iniciada com o documento “Brasilia 57-
85: do plano piloto ao Plano Piloto” (COSTA, 1985). Foi esse documento que
concebeu a criagdo da Area “A”, ou Bairro Oeste-Sul, onde foi implantado o Setor

Sudoeste, objeto deste estudo.

Foi aprovado por meio da Decisdo n° 28/87 - CAUMA, passando a ter
personalidade juridica com a edi¢cdo do Decreto n.°10.829/87, que regulamentou o
art. 38 da Lei n.° 3.751/60, no que se refere a preservacdo da concepcédo urbanistica
de Brasilia. Essa homologacéao serviu de base para a declaracdo de Brasilia como
“Patriménio Cultural da Humanidade”, pela Organizacdo das Nacdes Unidas para a
Educacao, a Ciéncia e a Cultura (UNESCO), recebendo o n°® 445 e, posteriormente,
para o Tombamento de Brasilia, como Patriménio Histérico e Artistico Nacional, pelo

Ministério da Cultura.

Sua origem deveu-se ao convite a Lucio Costa do entdo Governador José
Aparecido de Oliveira para “revisitar” sua criacdo, de modo a propor solucdes para
0s problemas resultantes do desenvolvimento da cidade, bem como a indicacao de
linhas de expanséo urbana para a capital. Isto porque, naguela ocasido, o governo
vinha sofrendo grande pressdo dos incorporadores, considerando a caréncia da
oferta de terrenos para construcdo de habitacdes destinados a demanda da classe
média, j& que a maioria das projecfes ainda desocupadas no Plano Piloto pertencia
aos oOrgaos de governo. Deve-se destacar, que no periodo de 1979-1985,
excetuando Samambaia, que, timidamente, comecava a ser construida, o Governo

nao liberou nenhuma area significativa para expansao residencial (CAMPQOS,1988).
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A pressao para oferta de lotes para moradia se concretizou por meio de
sugestbes, encaminhados por entidades representativas da classe empresarial,
propondo alteragBes nas legislacdes urbanisticas vigentes, tais como, majoracéo do
nimero de pavimentos das Quadras 400 do Plano Piloto, com exigéncias de
melhoria no padrdo de construcdo, além do acréscimo do numero de unidades

domiciliares dos lotes dos Setores de Mansoes.

Como complementacao-preservagdo, dentre outros itens, Lucio Costa
levantou a importancia de garantir o tombamento de edificios em separado, a
manutencdo dos gabaritos vigentes ao longo dos dois eixos do Plano Piloto, e a
proibicdo da obstrucdo do pilotis dos edificios residenciais, mantendo a livre
circulagdo. Recomendou, também, que se evitasse a excessiva setorizagdo de usos
no centro urbano, ja que o projeto original propunha, apenas, a predominancia de
certos usos, a exemplo do que ocorre nas cidades tradicionais, e ndo uma

setorizacdo segregante.

No aspecto do adensamento e da expansdo urbana sua proposta resume-
se na ocupacao de 6 areas, denominadas de “A” a “F”, e caracterizadas pela
ocupacao dos vazios projetados, fixacdo da Vila Planalto e Paranod, alteracdo da
destinacdo de areas do Plano Piloto, e formas diversificadas para edificagcbes em

lotes e projecodes.

Assim, neste documento foi proposta a criacdo de 6 (seis) novas areas
dentro da Bacia do Paranoa (Mapa n° 2), onde se inclui o Setor Sudoeste, como
possiveis areas de expanséo, priorizando o uso habitacional, e apresentando formas
de ocupacgdo, intervencdes urbanisticas e paisagisticas sem, no entanto, promover a
descaracterizacdo do projeto original. A preocupa¢do basica naquele momento,
consistia em ndo estabelecer novos parcelamentos urbanos no interior da Bacia do
Paranod, tendo em vista uma possivel queda da qualidade de vida dos habitantes do

Distrito Federal.



49

Fonte — Cecilia Malagutti — copia do documento original

Gcio Costa e entregue a0 CAUMA em 1988

a

MAPA 2 Proposta original assinada por L
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As areas propostas foram as seguintes (Mapa 3):

1) “Areas A e B”: Bairros Oeste Sul e Oeste Norte — Superquadras com pilotis e
6 (seis) pavimentos, quadras econdmicas com pilotis e trés pavimentos,
articulados entre si por pequenos centros de bairro, com ocupacdo mais

densa e gabaritos mais baixos: dois pavimentos sem pilotis e uso misto;

2) “Area C” Quadras Planalto — quadras menores, com pilotis e quatro
pavimentos, ao longo da via localizada entre a Vila Planalto e o Palacio da

Alvorada, preservando-se a Vila Planalto;

3) “Area D”: Quadras da EPIA — pilotis e quatro pavimentos, localizada em frente
ao Park Shopping;

4) “Area E”: Nova Asa Sul — quadras menores, ocupacéo linear com pilotis e
quatro pavimentos;

5) “Area F”: Nova Asa Norte - prevista para abrigar quadras econdmicas e
conjuntos geminados, visando atender a populacdo de menor renda. Os
demais nucleos constituidos de edificios residenciais com pilotis e quatro
pavimentos e lotes individuais, com centros de bairro mais densamente
ocupados com gabaritos mais baixos. Ainda foi proposta a fixacdo da Vila

Paranoa.

Essas recomendacdes para o0 crescimento e adensamento da cidade
foram criteriosamente analisadas pelos 6rgdos de planejamento, levando em
consideracdo todos os condicionantes técnicos, ecologicos e ambientais, o que
resultou na aprovacdo de algumas delas na integra ou com algumas alteracdes e,

até mesmo, a rejeicao de alguma delas.

Uma das propostas inviabilizadas pelo CAUMA, por meio da Decisao
111/88, foi a “Area C”, denominada de Quadras Planalto, devido & resisténcia dos
moradores, que queriam a fixacdo do setor com o uso exclusivamente residencial
unifamiliar, além de ser considerada inadequada a sua proximidade com a escala

monumental.

A “Area D”, Quadras da EPIA sugerida para uso residencial, foi
transformada em uso comercial, e integra um setor destinado a grandes
empreendimentos, com alguns dos lotes destinados a lazer, denominada,

posteriormente, de Setor de Multiplas Atividades — SMA.
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Em 1988, com o reestudo da “Area E”, denominada Nova Asa Sul,
localizada no Setor de Habitacfes Individuais Sul-SHI/S, por meio de um plano de
ocupacao proposto para a superficie localizada acima das QI's 27 e 29, o mesmo foi
articulado com os ent&o novos bairros em fase de criagdo: S&o Bartolomeu e Jardim

Botanico,

Para a “Area F”, Nova Asa Norte, localizada no Setor de Habitacdes
Individuais Norte — SHI/N, devido as condi¢des do solo e a declividade do terreno, o
que provocaria alteragdo em sua implantacdo, foram sugeridas algumas
modificacdes. No entanto, com o parcelamento irregular do solo naquela area, que
corresponde ao atual Condominio Hollywood, ndo foram obedecidas as diretrizes
sugeridas, e 0 novo projeto urbanistico para a area, com adaptacdes, se traduz no

atual Setor Taquari.

A “Area B”, Bairro Oeste Norte, encontra-se em fase de projeto com
algumas alteracdes e, somente a “Area A”, Bairro Oeste Sul, foi totalmente
viabilizado da forma em que foi proposto e, hoje, se constitui no Setor de Habitacdes
Coletivas Sudoeste — SHCSW.

2.4 BAIRRO OESTE SUL

A poligonal do setor Sudoeste no projeto original, teve como limite a
Estrada Industrias Graficas — EIG, Estrada Contorno do Bosque — ECB, o Eixo
Monumental Sul — EMO e o Setor de Industrias Gréficas - SIG. A area encontrava-se
parcialmente ocupada, com usos diversificados em lotes distintos, umas edificadas e

outras nao.

Para isso, apds consultas sobre as dominialidades dos lotes e
entendimentos mantidos, algumas foram incorporadas ao projeto, como o0 Instituto
Nacional de Metereologia (INMET)*, e o reservatério da CAESB. Os demais lotes
destinados ao Hospital Psiquiatrico, a Exposicdo Agropecuéaria e as Escolas de

Samba foram eliminados.

4 Este 6rgdo subordinado ao Ministério da Agricultura do Abastecimento (MA), ocupa a &rea circular criada em 1967 e
pertencente a Unido Federal.
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A area parcelada, inicialmente, (Mapa 1, Capitulo 1) possuia 424,514 ha
(quatrocentos e vinte e quatro hectares, cinquenta e um ares, e 40 metros
guadrados) formando um poligono irregular. A declividade do terreno girava em
torno de 1% (um por cento), variando da cota 1.150 (um mil cento e cinquenta) a
1.120 (um mil cento e vinte), no ponto mais baixo, ou seja, no lado voltado para a
EIG.

Ao longo da EIG, proximas ao Parque da Cidade foram dispostas as
Superquadras - SQSW,. No extremo oposto, voltada para o Setor de Habitagbes
Coletivas Econbmicas Sul — SHCE/S , mais conhecido como Cruzeiro Novo e o
Setor de Residéncias Econdmicas Sul — SRE/S, mais conhecido como Cruzeiro
Velho, foram situadas as Quadras Residéncias - QRSW, destinadas conforme ja
explicitado anteriormente, a populacédo de baixa renda®.

No projeto de parcelamento inicial, conforme consta do Memorial
Descritivo — MDE 147/88 (DISTRITO FEDERAL. Brasil. Decreto 11.433,1989) foram
previstas 9 (nove) Superquadras, SQSW 101 a 104, SQSW 301 a 304, dispostas ao
longo da Avenida Comercial (12 Avenida), e a SQSW 504*, acima da SQSW 304,
contendo de 10 (dez) a 11 (onze) projecdes residenciais, cada uma, e lotes
destinados a equipamentos publicos comunitarios destinado as atividades de

educacao.

Para as Quadras Residenciais — QRSW, que totalizaram 8 (oito), dispostas
ao longo da Estrada Contorno do Bosque e permeadas por lotes destinados ao uso
comercial de bens e de servicos e institucionais, foram previstas 167 (cento e
sessenta e sete) projecfes, com 0s parametros urbanisticos relativos, conforme
NGB 51/89.

Adotou-se uma densidade maxima de 500 hab/ha (quinhentos habitantes
por hectare), para as Superquadras e Quadras Residenciais, sendo a populacao

estimada em projeto de 51.500 (cinquienta e um mil e quinhentos) habitantes.

'* Segundo o MDE 147/88 as Quadras Residenciais integrantes do projeto sao de autoria dos arquitetos Llcio e Maria Elisa
Costa, constituindo solugdo apresentada pelos mesmos “para a populacdo de baixa renda do DF”, em sua obra Brasilia
Revisitada.

¥ Segundo MDE 147/88 as Superquadras do Sudoeste foram denominadas de Superquadras Sudoeste -SQSW devido ao fato
do setor ser uma expansao do Plano Piloto e, seu sistema de enderecamento, conseqiientemente, ser uma continuidade
dele. Além disso, a obediéncia a uma numeragdo impar, deveu-se ao fato de que a numeragéo par seria adotada nas
quadras da expansédo “B”, Bairro “Oeste Norte”. Dessa forma, a partir da EPIG para oeste, as superquadras receberam as
centenas 100, 300 e 500, crescente em relagdo ao Eixo Monumental.
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Entre essas duas areas, o SQSW e o QRSW, foi localizado o Centro
Comercial Sudoeste — CCSW, posicionado na porcdo central do setor, com o
objetivo de constituir um auténtico referencial urbano, um “centro de bairro” conforme
previsto no Brasilia Revisitada, local de encontro da populacdo, e promover a
interacd0 com o0s setores vizinhos. Foi destinado a uma gama de usos, tais como,
comércio, autarquias, servicos, equipamentos publicos, ndo sendo admitidos,

apenas, habita¢cdes e industrias, e tendo, no maximo, 2 (dois) pavimentos.

Entretanto, quando da elaboracdo das normas urbanisticas especificas
para a area - CCSW, consubstanciadas na Norma de Edificacdo, Uso e Gabarito
(doravante tratadas apenas como NGB) - NGB 40/95, foram permitidos 0s usos:
Comercial de Bens e de Servigos, e o Institucional ou Comunitario, e nas CCSW 1,
2, 3 e 4, com excecdo do lote 4, também o uso residencial, desde que conjugado
com o comercial, bem como servicos de hospedagem, além do que, a altura maxima

passou a ser de 21,00m (vinte e um metros).

Num periodo de 4 (quatro) anos — 1995 a 1999, essa legislacdo foi
alterada por 3 (trés) vezes. As NGB’'s 87/96 e 107/96, promoveram algumas
alteracOes, principalmente, em relacdo a majoracdo do potencial construtivo de
alguns dos lotes, mas foi a NGB 38/99 que promoveu, a nosso ver, o desvirtuamento
da intencéo original, pois permitiu que as edificagbes das CCSW 1, 2. 3 e 4, exceto 0
lote 4, se destinassem, exclusivamente, ao uso residencial sob a forma de

condominio edilicio®’.

Ao serem os lotes encarados como condominio edilicio, comportaram a
existéncia de muros entre os prédios residenciais de 6 (seis) pavimentos, e o pilotis,
exigido pela legislagdo urbanistica, passou a ter uma conotagdo diferenciada
daquele criado nas Superquadras de Brasilia como espaco livre de uso publico, pois

mas nao permite o transito de pessoas estranhas ao edificio.

Essa modificacdo deveu-se & pressdo do setor imobilidrio e a falta de
interesse da iniciativa privada em adquirir as unidades imobiliarias para 0s usos
propostos, confirmados pelo nimero de vezes que foram procedidas licitacbes

publicas, sem que houvessem interessados.

" Por condominio edilicio ou condominio horizontal, segundo Caio Mario.da Silva Pereira in Nogdes Basicas de Direito
Urbanistico, corresponde ao edificio de apartamento que configura-se como uma nova forma de dominio, em que a
propriedade do solo converte-se em quota-parte de um espaco necessario a certa aglomeragao.
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Com isso, foram subtraidas da comunidade maiores opces de comércio,
de prestacdo de servicos e principalmente, de lazer, pois ali estavam previstos os
cinemas, teatros, academias, etc, além de terem sido transformadas em quadras

residenciais, mas com densidade demografica muito superior a prevista para a area.

Margeando a poligonal do Instituto Nacional de Metereologia - INMET,
constituindo-se em um elo de ligacdo entre o SIG e o Sudoeste, foram dispostas as
Quadras de Uso Misto — QMSW, destinados ao uso industrial, com indUstrias nao
poluentes e comércio de grande porte, atividades que induziriam o setor a uma

dinamizacao saudavel, no que diz respeito a superposicao de atividades.

Contrariando a proposta original, nessa area, especificamente na QMSW
2, os lotes foram destinados, pela Administragcdo Regional do Cruzeiro, para
recolocacédo dos oficineiros, que atuavam irregularmente em suas residéncias no

Cruzeiro Velho, passando entdo a ser denominado Setor de Oficinas.

Nas QMSW foram previstos também, lotes maiores em relacdo aos
demais, com dimensionamentos diferenciados entre eles, compativeis com as

necessidades e o porte das atividades a serem ali implantadas.

Os lotes destinados ao uso comercial de bens e de servi¢os, num total de
24 (vinte e quatro) unidades imobiliarias, sob a forma de “Blocos”, foram dispostos,
predominantemente, ao longo da 12 Avenida, uma das vias principais do setor, que

se tornou também uma via comercial na periferia das Superquadras.

Permeando as Quadras Residenciais e Superquadras, e em seus
interiores, foram dispostos o0s lotes destinados aos usos institucionais ou

comunitarios, sendo reservado um estoque de areas para parcelamento futuro.

Em relacdo aos acessos viarios ndo houve problemas maiores, pois a area
era de facil acessibilidade, circundada por grandes vias, que permitiam uma 6tima
coneccdo com o Plano Piloto e os demais nucleos urbanos. Essas vias ndo seriam
alteradas em sua capacidade, ja que possuiam uma largura condizente com a sua

funcdo, a ndo ser pela intensificacdo do fluxo de veiculos.

Previu-se que, em curto prazo, ndo seria necessaria qualquer intervencao
nas mesmas. No entanto, iSso ndo ocorreu, pois com a implantacdo do setor, em um
breve espaco de tempo, se fez presente a necessidade do aumento da capacidade
viaria instalada. Para isso foi implementado o alargamento da Via denominada
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Estrada Industrias Graficas - EIG, de modo a possibilitar maior fluidez do trafego

ocasionado pela intensificacdo do fluxo de veiculos.

Quanto aos equipamentos publicos™ urbanos, estes seriam objeto de
projeto especifico a cargo de cada concessionaria, salvo no caso da drenagem
pluvial, que fez parte integrante do projeto urbanistico. Foram incluidos alguns lotes
para equipamentos publicos comunitarios, além de terem sido reservadas areas
destinadas a parcelamento futuro, obedecendo as diversas politicas dos 6Orgaos

responsaveis por cada um deles.

No entanto, em 1993 a QMSW-7 , antes de ter sido objeto de alienacao
por parte do poder publico, foi reparcelada, com a aprovacdo do Orgao de

patrimonio, e transformada na SQSW 100, destinada ao uso residencial coletivo.

Em 1996, o governo local definiu que seria benéfica, para reduzir a
demanda habitacional e atender a pressao do capital incorporador, a ampliacdo do
Setor Sudoeste, o que foi feito por meio do projeto de parcelamento, URB 21/96,
MDE 21/96 e NGB 21/96 (DISTRITO FEDERAL. Brasil. Lei n® 1.101, 1996).

Foi entdo definido o reparcelamento da area de cerca de 35 ha (trinta e
cinco) hectares, localizada entre o Hospital das Forcas Armadas, Estrada de
Indastrias Gréficas, o proprio Setor de Habitacdes Coletivas Sudoeste e Areas
Octogonais Sul - AOS.

Essa area era destinada ao Setor Hospitalar do Cruzeiro que ja contava
com um lote de 14,65 ha (catorze hectares e sessenta e cinco ares), doado a
Secretaria de Saude em 1970, com destinacdo prevista desde 1961, para um
hospital distrital, mas que n&o havia recebido nenhuma edificagdo. Sendo assim,
houve a eliminacao do lote, ap6s as devidas negociacdes.

Foram entdo criadas 3 (trés) novas Superquadras — SQSW 105, 305 e
306, com mais 26 (vinte e seis) projecdes para habitacdo coletiva, 4 (quatro) lotes
para uso comercial, um lote para Posto de Combustivel e 3 (trés) lotes para uso
institucional ou comunitario, com atividades de saude, que hoje constituem o
chamado Centro Hospitalar do Sudoeste — CHSW. A ocupacéo dessa area definiu-

se em funcdo do prolongamento da Avenida Comercial em direcdo a Via AO-1

18 Segundo a Lei 6.766/79 os equipamentos publicos sdo subdivididos em equipamentos publicos urbanos que se constituem
dos sistemas de abastecimento de agua, esgoto, energia elétrica, iluminagao publica e telefone, e os equipamentos publicos
comunitarios, pelos equipamentos de educacgéao, cultura, sadde, lazer e similares
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(Contorno do Setor de Areas Octogonais).

Em 1999, considerando fundamentada na necessidade de criar mais
alternativas de habitacdo para atender a populagdo de Brasilia, a Terracap prop6s o
reparcelamento das QMSW 1 e 3, quadras ainda n&o alienadas, sendo entdo criada
a SQSW 300, com 19 (dezenove) projecdes, o comércio local correspondente,
CLSW 300 “A” e “B”, com 7 (sete) lotes, mais um lote destinado a educacdo. Com

todas essas alteracdes a poligonal do setor foi ampliada.

Em 2000, foram criadas, ainda, mais 4 (quatro) novas projecdes
habitacionais e incorporadas a SQSW 305, resultantes da supressdo de um lote
comercial promovido pelo MDE 27/00, e o reparcelamento do lote 2 do CHSW, além
da introducdo de sistema viario proprio. As alteracdes do parcelamento do setor

encontram-se na Fig. 1.

SISTEMA CARTOGRAFIZD DO DISTRITD FEDERAL
T

Figura 1 - Alteracdes do parcelamento do Setor Sudoeste

Em 2004, segundo Gonzaga (2005), foi ventilada a possibilidade de ser
parcelada a area do INMET, que seria suficiente para comportar 20 (vinte)
projecbes, mas essa possibilidade foi analisada pelo Governo, por meio da
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TERRACAP, e nenhuma decisao ainda foi anunciada.

Desde a sua criacdo, em 1988, o setor Sudoeste pertenceu a Regido
Administrativa do Cruzeiro — RA Xl mas em 2003, passou a pertencer a Regido
Administrativa Sudoeste/Octogonal — RA XXII.

Segundo Pesquisa Distrital por Amostra de Domicilio (PDAD 2004) da
Secretaria de Planejamento, Coordenacdo e Parcerias, possuia, a época, 46.829

(quarenta e seis mil, oitocentos e vinte e nove) habitantes.

No entanto, segundo Censo do IBGE 2000 (INSTITUTO, s.d), o Setor de
Habitacdes Coletivas Areas Octogonais possuia 12.000 hab (doze mil habitantes), e
por ja se encontrar totalmente implementado, estima-se que o Setor Sudoeste teria,
em 2004, uma populacdo de 34.829 (trinta e quatro mil oitocentos e vinte e nove)

moradores.

Ainda segundo o mesmo Censo, seus habitantes possuem uma renda
familiar de 24,1 SM (vinte e quatro virgula um) salarios minimos, que corresponde a
terceira maior renda do Distrito Federal, ressalvando-se que quase 50 % (cinquenta
por cento) de sua populacdo, ou seja, 44,1% (quarenta e quatro virgula um por
cento), sao funcionarios publicos, com uma renda “per capta” de 8,6 SM (oito virgula
seis) salarios minimos (INDICADORES, 2000).

O Setor Sudoeste se desenvolveu rapidamente (Foto 1) e jA se encontra
praticamente construido. Esse desenvolvimento rapido, considerando a grave crise
que vinha enfrentando a politica habitacional do Brasil no momento de sua
concepcao, deveu-se, principalmente, a caréncia de areas habitacionais para a
classe média dentro do Distrito Federal. Apesar da profunda crise vivenciada pelo
setor habitacional, devido a extincdo do Banco Nacional de Habitacdo (BNH) e sua
incorporacao a Caixa Econdmica Federal (CEF), contraditoriamente, as edificacbes
do Setor Sudoeste ocorreram, inclusive de uma forma mais acelerada, como
consequéncia da criacdo de cooperativas formadas por funcionarios de instituices,
associacfes ou 6rgaos publicos ou privadas, que surgiram como alternativa viavel
para auxiliar no problema do habitar da classe média. minimizando os custos da

construcdo por meio de seu autofinanciamento.
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Os blocos habitacionais do Setor Sudoeste foram construidos com formas
semelhantes aqueles existentes no Plano Piloto, conforme sera visto no Capitulo 4
deste trabalho e, em sua maioria, ocupam &reas publicas, seja em espaco aéreo,
com a construcdo de varandas, expansao de compartimentos, no nivel do solo com
torres de circulacdo vertical, ou em subsolo com garagens, que excedem
os limites da projecdo, o que permite a extrapolacdo do potencial construtivo

determinado.

Também é muito utilizada a ocupacdo da cobertura e do pilotis, em

percentuais maiores que os permitidos originalmente pelas normas edilicias.

Por este motivo, no contexto deste trabalho, torna-se de grande relevancia
discorrer sobre o histdrico dessas permissdes, considerando que as mesmas
interferem significativamente na ocupacdo do solo das unidades imobiliarias do

setor.

2.5 OCUPACAO DO ESPACO PUBLICO PELA EDIFICACAO

As formas administrativas para o uso especial de bem publico por
particulares variam desde a simples autorizacdo ou permisséao de uso, até os formais
contratos de concessdo de uso e de concessao de direito real de uso, além da
adocéo dos institutos civis do comodato, da enfiteuse (aforamento) e da locacéo.
Estes Ultimos, apesar de serem institutos juridicos proprios do Direito Privado, séo

utilizados pela Administracao.

Considerando que nossa abordagem refere-se somente aos tipos: a)
concessao de Uso e b) Concesséo de Direito Real de Uso, transcrevemos a seguir
suas definicdes, de acordo com Hely Lopes Meirelles (1987):

a) Concessao de uso - corresponde ao contrato administrativo pelo qual o
Poder Publico outorga a utilizacdo exclusiva de um bem de seu dominio a
um particular, para que o explore por sua conta e risco, segundo a sua
especifica destinacdo; é, normalmente, remunerada, por tempo certo ou
indeterminado, sempre precedida de concorréncia publica (licitacdo), para o
contrato.

b) Concessédo de direito real de uso - corresponde ao contrato, instituido

pelo art. 79 do Decreto-lei nO 271, de 28.02.67, que permite & Administracéo
transferir a utilizacdo, remunerada ou gratuita, de terreno publico ao
particular, como direito real resollvel, isto é, com duragéo limitada, para fins
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especificos de urbanizacao, industrializagao, edificagdo, cultivo, ou qualquer
outra forma de exploracédo de interesse social.

O Decreto-Lei nO 271/67, previu, ainda, a concessdo de uso de espaco
aéreo sobre a superficie de terrenos publicos ou particulares, tomada em relacdo a

projecéo vertical.

No Distrito Federal sao permitidas, por meio desses instrumentos, as
ocupacdes em espaco aéreo para varandas compensacao de area e expansoes de
compartimentos, no nivel do solo para torres de circulacdo vertical e em subsolos

para garagem, fora dos limites das projecfes registradas em cartorio.

Essas ocupacdes, exceto a uUltima que se localiza sob o nivel do solo,
interferem, significativamente, no uso e ocupac¢ao do solo e, consequentemente, na

paisagem urbana.

As primeiras ocupacdes de areas publicas no Distrito Federal datam de
1967, quando editado o Cdédigo de Edificacdes de Brasilia (Distrito Federal. Brasil.
Decreto “N”, 1967). Em seu art. 92, foram permitidas, fora das projecbes de
habitacdes coletivas situadas nos Setores de Habitacdes Coletivas Norte e Sul, no
nivel do solo, a construcdo de torres de circulacdo vertical e em subsolo, as
garagens, essa Ultima com um limite maximo correspondente a metade da area da
projecéao.

Como naquela ocasido, todas as alterac6es da legislacdo urbanistica e
edilicia do Distrito Federal, eram realizadas por meio de estudos do Departamento
de Arquitetura e Urbanismo — DAU da Secretaria de Viacdo e Obras (SVO) e
encaminhadas ao CAU ou CAUMA, para referendamento, e posterior homologacao
por Decreto Governamental, varias foram as decisdes e os decretos que alteraram
essas permissoes.

Por meio do Decreto 4.395, de 21 de novembro de 1978 foi alterado o
constante no art. 92, no que se refere a alguns parametros técnicos determinados
para o avan¢co em subsolo para garagem, inclusive o limite maximo de ocupacao que
passou a ser de 100%(cem por cento) da area do lote, e introduzido o instrumento
urbanistico de Concessao de Uso para esse caso, que permitiu a cobranca pela

area publica ocupada.
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Os parametros determinados para o avanc¢o ao nivel do solo com torres de
circulacao vertical, constantes do art. 92 do citado cddigo, foram alterados pela
Decisdo 93/76 — CAU e, posteriormente pela Decisdo 097/77 — CAU, que também
estendeu essa permissdo para as demais Regides Administrativas do Distrito
Federal.

A autorizacdo para a ocupacao de espaco aéreo com a construcdo de
varandas ocorreu em 1975, por meio da Decisdo n° 21/75 — CAU, desde que se
localizassem acima do pilotis e fossem obedecidos alguns condicionantes técnicos,
tais como largura de 2,00m (dois metros) e altura maxima de 1,20 m (um metro e
vinte centimetros) para o parapeito. Posteriormente, por meio da Decisdo n° 77/80 -
CAU, homologada pelo Decreto 5.336/80, essa permissao foi estendida para as
diversas Regides Administrativas do Distrito Federal, ficando excluidas as

edificacdes com caracteristicas econémicas.

O avango em espaco aéreo para compensacdo de area foi permitido por
meio da Decisdo n® 39/76 - CAU, onde a ocupacdo deveria ser de, no maximo,
0,80m (oitenta centimetros), além da projecéo registrada em cartério.

Em 1991, todas essas concessdes foram incluidas, com algumas
alteracdes, na Norma Geral de Construcdo — NGC 021 do antigo Cédigo de Obras e
Edificacdes de Brasilia (Distrito Federal. Brasil. Decreto 13059, 1991), que era
constituido por véarias normas aprovadas de forma individualizada e, quando de sua
conclusao, aprovado em sua totalidade pelo Decreto 13.059, de 08 de marco de
1991 e ratificado pelo Decreto n°® 16.677, de 11 de agosto de 1995. Sendo assim, a
citada NGC foi aprovada anteriormente a finalizacdo do referido cédigo também
pelas Decisdes 29/90 do Conselho de Arquitetura, Urbanismo e Meio Ambiente -
CAUMA, e homologada pelo Decreto n® 12.777, de 07/11/90.

Nessa norma foi permitido que o avanco em subsolo para garagem
ocupasse até 155% (cento e cinquienta e cinco por cento) da &rea da projecao, e que
a compensacao de area pudesse atingir um maximo de 1,00m (um metro), além dos
limites da projecdo. Até a edicdo do citado codigo somente para 0 avanco em
subsolo era utilizado o instrumento urbanistico de concessao de uso, com cobranca
por sua ocupacao, ficando as demais ocupacOes isentas de qualquer tipo de
pagamento.
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Em 1998 foi editada a Lei Complementar n® 130, regulamentada pelo
Decreto n® 20.096/99, que incorporou todas essas permissées com algumas
alteracdes e, permitiu, ainda, a ocupacdo de espagco aéreo com a expansdo de
compartimentos, as passagens de pedestres e a ocupacao de area publica, no nivel
do solo e subsolo, para instalacbes técnicas necessarias a edificacdo, além de
fornecer os critérios para cobranca dessas ocupac¢des, com base no instrumento

urbanistico da Concesséao de Direito Real de Uso.

No que se refere a expansédo de compartimento, é importante esclarecer
que essa autorizacdo veio apenas consolidar a legislacdo existente, emanada do
Poder Legislativo, que autorizava o fechamento das varandas, sobre o parapeito,
com elemento que possuisse transparéncia visual. Deve-se ressalvar que, a maioria
das varandas existentes nos blocos residenciais, construidos e habitados, j& havia
sido incorporada ao ambiente de que faziam parte. Dessa forma, a expanséo
permitida apenas legalizou uma prética usual na cidade. No entanto, devido a um
vicio de redacédo, essa expansdo de compartimento passou a ser viavel de ocorrer
em qualquer compartimento ou ambiente da unidade imobiliaria, o que proporcionou
uma majoracdo do dimensionamento das projecdes, com o0 acréscimo dos
compartimentos sob forma de varandas, aumentando, sobremaneira, o uso do

espaco publico.

Em 2001, por meio da Lei Complementar n° 388, regulamentada pelo
Decreto n° 22.243/01, passou a ser utilizado o instrumento juridico da Concesséo de
Uso, e foram complementados alguns parametros técnicos e juridicos que se faziam
necessarios, além de ser permitida a ocupacao de area publica em subsolo e espago
aéreo, para implantacao de infra-estrutura urbana, que nao havia sido contemplada
anteriormente, passando o Poder Publico a cobrar por essa ocupacdo. Contudo, a

esséncia da legislacéao anterior ndo foi alterada.

Essa legislacdo, considerando a Acéo Direta de Inconstitucionalidade
promovida pelo Ministério Publico do Distrito Federal, foi declarada inconstitucional
por vicio de iniciativa, e o Distrito Federal, no momento, aguarda nova legislacao

para tal fim.
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2.6 UTILIZACAO DO PILOTIS E DA COBERTURA DAS EDIFICACOES

Dando continuidade ao espaco publico da Superquadra, o Memorial do
Plano Piloto previu que o pavimento térreo seria em pilotis, ou seja, que a edificacdo
seria suspensa do chdo por pilares de sustentacdo. O documento Brasilia Revisitada
ratificou tal determinacéo e voltou a insistir que as unidades de habitacdes coletivas
tivessem seis pavimentos, edificadas sobre piso térreo em pilotis, livre de quaisquer

constru¢des que ndo se destinassem a acessos e portarias.

No entanto, desde 1967, o Cdodigo de Edificacbes de Brasilia (Distrito
Federal. Brasil. Decreto “N”, 1967) em seu art. 155, permitia a construcdo de
vestibulos, apartamento de zelador com o maximo de 2 (dois) quartos, dependéncia
para faxineiro, com quarto e banheiro, depésito de lixo e dependéncia ou quadro de
medidores, desde que essas areas fechadas ndo ultrapassassem a 40% (quarenta
por cento)da area da projecao. Era prevista, ainda, uma area pavimentada, também
com metragem quadrada equivalente a 40% (quarenta por cento) da area da
projecéo, destinada a recreagao e circulacdo. Posteriormente, a Decisdo n°® 56/77—
CAU, alterou essa redagéo, ratificando o percentual maximo a ser ocupado por
essas areas fechadas, e incluiu a possibilidade da existéncia de saldo de festas e
reunides com pequenas instalacdes de servico e sanitario, além de depdsito para
material de limpeza. Essa permissdo foi recepcionada pelo Cédigo de Obras e
Edificacdes de Brasilia (1991), que incluiu, ainda, a possibilidade da existéncia de

guarita e compartimentos para guarda de bicicletas.

A permissdo para ocupacao da cobertura com atividades de lazer e
recreacdo nas projecfes destinadas a habitacdes coletivas data da década de 70.
Foi permitida por meio da Decisdo 28/76, homologada pelo Decreto n® 3.253/76,
com um percentual maximo de 40% (quarenta por cento) da area da projecédo, em
carater privativo. Essa redacao possibilitou a aprovacédo dessa ocupacao tanto como

area privativa do condominio, quanto para a unidade domiciliar do ultimo pavimento.

Posteriormente, foi editada a Decisdo n°® 86/76-CAU, que além de definir
alguns outros parametros técnicos, estendeu a permissao para todos os edificios de
habitacdo coletiva do Distrito Federal. Dez anos depois, foi editada a Decisdo n°

172/86-CAU, que ratificou a sua destinacdo para lazer, e 0 seu vinculamento a
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edificacdo, ou seja, que a mesma nao pudesse se constituir em unidade imobiliaria
autbnoma. No ano de 1987, quando da edicdo da Decisdo 39/87-CAU, foi
determinado que essa utilizacdo seria privativa do condominio, ou seja, para uso
comum, mas logo no mesmo ano, por meio da Decisdo 52/87-CAU, homologada
pelo Decreto n° 10.440/87, foi extinta essa obrigatoriedade. Em 1991, o Cddigo de
Obras e Edificacdes de Brasilia (1991) acolheu essa permissao, e definiu critérios

técnicos mais claros para essa ocupagao.

Em 1998, por iniciativa da Céamara Legislativa, foi editada a Lei n°
2.046/98, alterada pela Lei n° 2.325/99, que estabeleceu normas para
aproveitamento de cobertura e do pilotis dos prédios residenciais, consolidando

todas as permissfes anteriores.

Essas ocupacfes vem sendo objeto de inUmeras reclamacdes e acdes
judiciais, tanto por parte do Ministério Publico do Distrito Federal e Territérios
(MPDFT), quanto do Instituto de Patrimdnio Historico e Artistico Nacional — IPHAN,
que consideram essas ocupacdes contrarias ao tombamento da cidade, pois
estariam interrompendo o livre acesso ao pavimento térreo e criando-se um sétimo

pavimento, o que desvirtuaria o projeto original do urbanista Lucio Costa.

Assim, com o relato ora apresentado que se supde ter sido de grande
relevancia para o contexto deste estudo, passa-se a discorrer, no capitulo seguinte,

sobre o referencial tedrico a ser utilizado no desenvolvimento deste trabalho.
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“O urbanismo é uma ciéncia, uma técnica e uma arte ao
mesmo tempo, cujo objetivo é a organizagdo do espago urbano
visando o bem-estar coletivo — através de uma legislagéo, de
um planejamento e da execug¢édo de obras publicas...”

Bezerra Baltar

CAPITULO 3

REFERENCIAL TEORICO

Apoés o0 breve historico sobre normas e diretrizes urbanisticas no Distrito
Federal e, principalmente, sobre a criacdo do Setor Sudoeste, faz-se necessario,
para o contexto do presente trabalho, discorrer sobre os elementos utilizados na
presente pesquisa, de modo a fornecer um embasamento tedrico que possibilite

compreender a andlise urbana objeto deste estudo.

3.1 DIMENSAO FUNCIONAL DO DOMINIO DO SOLO DOS DIVERSOS ESPACOS

Cabe a arquitetura, entendida como a ciéncia que elabora projetos
edilicios e urbanos, uma série de papéis que vao desde intermediar a relacdo do
homem com o meio ambiente natural até ser objeto da percepcdo humana.
Constitui-se, portanto, em um veiculo dos mais diferentes simbolos, significados e
linguagens e, ainda, resultante de uma série de fatores, como programas,
tecnologias, estruturas econdmicas, relacbes de poder, mercado, etc.
(SDCHANAIDT, citado por Gunther, 1995)

Entende-se, entdo, que a arquitetura possibilita relacdes entre as pessoas
e 0s espacos construidos, levando-se em consideracéo valores ecoldgicos, éticos e
estéticos, e a conseqlente apropriacdo destes espacos transformados, de modo a
atender varias expectativas. A composicdo desses espacos urbanos por meio de
diferentes aspectos e seus atributos morfolégicos pode promover formas urbanas
diferenciadas, além de produzir efeitos desejaveis para a caracterizacao espacial de
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uma determinada area urbana.

Segundo Holanda (2002) a analise do desempenho do espaco
arquitetonico, abrange aspectos ou dimensdes, dentre elas a funcional, que por um
lado relacionam atributos morfolégicos do espaco arquitetbnico — existente ou

projetado — e, por outro, as expectativas humanas diante desses espacos.

Nesses termos, Gunter (1995), desdobra o aspecto funcional em
subdimensdes proprias, caracterizadas como a quantidade de espaco disponivel
para as atividades (quantitativa), a adequabilidade configurativa dos espacos em

relacdo as atividades (qualitativa), e sua disposi¢cao no contexto urbano (relacional).

A subdimensao quantitativa corresponde ao total de espaco necessario ao
desenvolvimento de certa atividade, ou seja, se 0 potencial construtivo permitido
atende as expectativas em questdo. A subdimensao qualitativa corresponde a maior
ou menor adequabilidade da configuracdo dos espacos ao funcionamento da
atividade a ser desenvolvida e, a Uultima subdimensdo, diz respeito ao inter-

relacionamento existente entre esses espagos e sua vinculagao.

Em complemento ao assunto, Belo (2002) estabeleceu um método para
identificar areas correspondentes ao desempenho dos usos. Nessa Otica, todo e
qualquer uso estd composto por varias atividades que necessitam de area e forma
especifica para seu desempenho que, no seu conjunto, constituem um tipo mérfico
relativo a cada uso. Esses tipos sdo variados e estabelecem diferentes funcoes,
inter-relacdes entre eles, como compatibilidades, incompatibilidades, incomodidades,
contigiiidades, determinadas pela situacdo e localizacdo na malha urbana. Areas,
formas, funcbes e localizagbes espaciais determinam a natureza do uso, como
sendo atributos ou qualidades inerentes e intrinsecas a cada um deles. Essas inter-
relacbes sdo viabilizadas pela circulacdo e acessibilidade que por sua vez também
determinam é&reas especificas, segundo um estudo de trafego, para o desempenho

da mobilidade e acessibilidade.

Assim, a Dimensé&o Funcional pode ser entendida no modo com que as
pessoas se relacionam com o espaco, visando satisfazer todas as suas expectativas
e procurando atender todas as suas nhecessidades, tanto materiais quanto

emocionais.
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Com base nessa definicdo, sdo analisadas, no contexto deste trabalho, as
Superquadras do Setor Sudoeste, além de suas atividades complementares, de
modo a avaliar se em alguma medida respondem a expectativa de atendimento aos

moradores, e se 0s espacos sdo adequados e eficientes.

Segundo Panerai (2006), a analise urbana deve ser realizada pela
identificacdo de cada um dos conjuntos, pelo estudo de sua logica e de suas
relacdes, indo além da proposi¢cdo de Carlo Aymonino (apud PANERAI, 2006), de
observar “a relagdo entre a tipologia dos edificios e a forma urbana” e estudar suas
variacoes.

Constata-se, pois, as relacdes entre estes conjuntos se constituem em um
sistema bastante complexo, a imagem e semelhan¢ca da propria cidade, e no
presente caso, do préprio setor. Portanto, essa andlise, conforme discorrido na
Introducdo deste trabalho, sera realizada com base em dois sistemas ja citados:
Sistema do Dominio do Solo nas Unidades Imobiliarias e Sistema de Espacos

Publicos de uso comum do povo, além do Parcelamento propriamente dito.

3.2 ABORDAGEM QUANTO AO PARCELAMENTO

Um parcelamento estd composto basicamente por lotes e vias, associados
em uma relacdo biunivoca formal de interdependéncia. A Lei Federal n° 6766/79,
alterada pela Lei n°® 9.785/99, considera parcelamento como “a subdivisédo da gleba
em lotes, destinados a edificacdo, com abertura de novas vias de circulacdo, de
logradouros publicos ou prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das vias

existentes.”

Dessa forma, o parcelamento € o fundamento para a existéncia do tecido
urbano, pois a via conduz de uma area a outra, de um setor a outro, mas esta
intimamente relacionada a distribuicdo dos lotes (PANERAI, 2006). Essa relacao,
segundo o mesmo autor, também estrutura a massa edificada, pois o lote ou a
projecao sdo unidades do solo urbano organizadas a partir da via, onde a submisséo
do espaco construido ao espaco publico tem duas consequéncias: 1) permite que

haja uma solidariedade entre os edificios, mesmo que pertencentes a épocas e tipos
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diferentes e, 2) cria caracteristicas diferenciadas no interior da parcela, que ocorrem
em todos os lotes edificados. Acrescenta, ainda, que elas asseguram o
funcionamento do tecido, o0 jogo entre permanéncia e mudanca, sua capacidade de

se renovar sem por em xeque a unidade de conjunto.

Essas consequéncias sao focalizadas sob uma otica arquitetdnica
unidirecional, com base em uma supremacia dos espacos publicos sobre os
privados, ou da via sobre o lote. No entanto, no uso pratico das cidades as relactes
funcionais indicam que as alteragbes nos espacgos viarios, sejam fisicas ou
operacionais, promovem alteracbes nos usos (residenciais, comerciais,
institucionais, etc), bem como as alteracBes na ocupacdo ou natureza desses uso0s

geram disfunc¢des funcionais nos espagos viarios.

No contexto do urbano, a juncao de lotes e vias promove a constituicao de
uma configuracdo e de uma estrutura urbana superposta, onde as diferentes
praticas dos usos se desenvolvem no interior de lotes, e cujas funcbes de
interdependéncias entre essas praticas, sdo viabilizadas pela possibilidade da

circulagéo e acessibilidade se desenvolverem nos espagos viarios.

Constitui-se, objetivamente, uma relacéo funcional entre espacos publicos
e privados, onde cada um deles e a seu modo realiza atividades complementares
para a viabilidade dos usos e fungbes urbanas, sem que se verifigue ou haja a
necessidade de supremacia do sistema viario ou do emparedamento edilicio, um
sobre o outro (BELO, 2002).

3.2.1 A PERCEPCAO DO ESPACO URBANO PELOS USUARIOS

A morfologia urbana é um estudo relacionado & imagem, a leitura, isto €, a
percepcdo que os individuos fazem dos objetos arquitetdnicos e urbanos. Serve
para estudar a forma urbana, nas suas caracteristicas fisicas exteriores, e na sua
evolugdo no tempo. Dentro desses elementos serdo estudadas as formas edilicias,

gue sao fundamentais na conformacéo dos espacos urbanos.

Os tipos de edificacbes, de acordo com Kolsdorf (1988), sdo entendidos

como conjuntos de caracteristicas essenciais formalizados a partir da volumetria
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(altura, largura e profundidade), da configuracdo da forma da cobertura (telhado) e

de elementos de fachadas.

A arquitetura urbana surge do respeito a uma regulamentacdo do Poder
Publico, e é resultante de um consenso que se estabeleceu quanto a usos correntes:
alinhamentos, constru¢cdes geminadas, disposicao de patios, etc. A andlise tipologica
das edificagcbes nos permite identificar, a posteriori, esses tipos constituidos
oferecem uma articulacao légica. Isto €, ao invés de considerar objetos isolados, ela
0S apresenta como um conjunto e deixa evidente que a producdo do espaco

construido se apdia em uma estrutura anterior, pré-fixada.

Isso demonstra, confirma Panerai (2006) a importancia dos diversos niveis
de leitura do espaco urbano: 1) o lote edificado, ou seja, o edificio ancorado no chao
e caracterizado por uma relagcdo especifica com o seu entorno, 2) o agrupamento de
lotes, que revela a organizacdo elementar do tecido e, conforme o periodo de
formacdo, sua localizacdo na cidade, e o relacionamento entre as diversas
atividades. O estudo desses dois niveis permite observar um primeiro aspecto das
relagBes tipo edificado e forma urbana. Isso demonstra a relacdo dialética, e ndo

causal, entre a tipologia dos edificios e a forma urbana,

3.3 ABORDAGEM QUANTO AO SISTEMA DE DOMINIO DA UTILIZACAO DO
SOLO EM UNIDADES IMOBILIARIAS

O Sistema de Dominio da Utilizagdo do Solo nas unidades imobiliarias, no
contexto deste trabalho, conforme ja abordado no Capitulo I, é entendido como a
possibilidade de usufruir o solo por meios legais, ou seja, 0 uso e a ocupacao da
unidade imobiliaria com a edificacdo, ao nivel do solo, ou nos planos superpostos,
conhecidos como pavimentos, relacionados de forma sistémica com a circulagéo e a

acessibilidade.

Como referencial tedrico sdo analisados 0s seguintes tdpicos: a) as
edificacdes, b) as atividades nas edificacdes, ¢) o dominio do solo nas edificagfes; e

e) o uso do espaco publico pela edificacdo
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3.3.1 AS EDIFICACOES

Os usos e as ocupacdes das unidades imobiliarias torna-se de grande
relevancia para este trabalho, pois, do ponto de vista funcional, sédo eles que
assumem distintas formas e areas para se viabilizarem, e funcdes pré-estabelecidas
no atendimento as expectativas dos usuarios. Esses elementos possibilitam a
existéncia da homogeneidade de um bairro, concretizada pelos tipos de edificagdes.
Corresponde ao conjunto de elementos que se inter-relacionam, relativo ao espaco
atil e necessario para o seu desempenho, pois todo uso, por possuir uma natureza
distinta, se caracteriza por um espaco, traduzido na area do lote e potencial
construtivo, definido pelas Taxas de Ocupacao e de Construcao, determinadas pela
legislagdo. Também esse uso ndo tem significado intrinseco separado da atividade
humana, pois gera um sistema de praticas sociais que propiciam uma determinada

presenca de pessoas nesses espacos (AZEVEDO, 1988).

As edificacbes também introduzem a dimensédo vertical, fator de grande
relevancia no tecido urbano, pois a altura dos edificios pode revelar légicas
volumétricas que se superpdem ao parcelamento, e a morfologia urbana
caracterizada pelos tipos de edificacdes e de suas fachadas, atua como ferramenta

de producédo do espaco construido.

No contexto do presente estudo, onde sdo abordados o uso e ocupagao
do solo, faz-se necessario discorrer sobre eles, de modo a identificar o conjunto a

ser tratado.

3.3.2 AS ATIVIDADES NAS EDIFICACOES

Urbanisticamente, o termo “uso” se refere tanto para a destinacao prevista
para as unidades imobiliarias, sejam do tipo lote ou projecdo, bem como para as
demais atividades possiveis de serem instaladas numa mesma edificacdo a ser
construida, e também a utilizacdo prevista para os espacos destinados aos

equipamentos urbanos' e comunitarios, sistema viario, areas de uso comum do

% A Lei 6.766/78 define equipamento urbano como os equipamentos pubicos de abastecimento de agua, servicos de esgotos,
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povo, espacos livres e areas “non aedificandi”, constantes de um parcelamento.

Em relacdo aos usos funcionais passiveis de ocorrer nas edificacdes do
Distrito Federal é adotada a “Tabela de Classificacdo de Atividades®”, que usa uma
linguagem uniforme em todos os 6rgdos do Governo local, e engloba uma gama de

atividades.

Nessa tabela 0s usos sao classificados como:

1) Residencial — habita¢6es coletivas e individuais;

2) Comercial de bens e de servicos — atividades de comércio de bens e de
prestacéo de servigos;

3) Coletivo — atividades institucionais e comunitarias, inclusive os equipamentos
comunitéarios citados na Lei Federal 6.766/79;

4) Industrial — indUstrias extrativas e de transformacao, €;
5) Rural — atividades rurais, incluidas as atividades referentes ao lazer rural.

Esses usos se referem, especificamente, ao uso funcional das unidades
imobiliarias constituidas. Procurou-se fugir da terminologia uso ou até uso e
ocupacao do solo pelas edificacdes, para evitar algum tipo de conflito semantico,
conforme tem ocorrido com alguns profissionais do direito, com o “uso do bem
publico ou privado” constante do Codigo Civil Brasileiro, que se refere,

21
|

especificamente, ao uso do solo urbano ou rural“”, que s&o objeto de Planos

Diretores.

3.3.3 O DOMINIO DO SOLO NAS EDIFICACOES

A terminologia “dominio”, entendida como a possibilidade de usufruir o
solo por meios legais, corresponde ao aproveitamento ao nivel do solo e planos
superpostos (pavimentos), quando da construcdo das edificacdes, definidas pelas:
a)Taxa de Ocupacédo e b) Taxa de Construgdo, constantes da legislagdo urbanistica,
que correspondem ao potencial construtivo permitido para a unidade imobiliaria.

energia elétrica, coletas de aguas pluviais, rede telefonica e gas canalizado.

» Essa Tabela de Classificagéo de Atividades vigente no DF, foi aprovada por meio do Decreto n° 19.071/98.

2 0 uso do solo urbano e rural constante do Cédigo Civil Brasileiro é classificado como: uso comum do povo, uso especial e
uso dominial.
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3.3.3.1 TAXA DE OCUPACAO

A Taxa de Ocupacgdo pode ser maxima, minima ou obrigatéria e implica
em uma metragem quadrada do terreno, definida em determinado percentual da

area do lote, passivel de ser ocupada pela edificagcéo.

O Cadigo de Edificagdes do Distrito Federal (DISTRITO FEDERAL. Brasil.
Lei 2.105, 1998) conceitua tal termo como o percentual previsto na legislagéo de uso
e ocupacdo do solo que determina a superficie do lote ocupada pela projecao

horizontal da edificacdo ao nivel do solo.

Esse parametro visa garantir a permeabilidade do solo, com vistas a
facilitar a absorcdo das aguas pluviais nas areas ndo construidas ou pavimentadas
e, no caso de lotes adjacentes, possibilita uma melhor aeracéo e iluminagédo dos
ambientes, permitindo a penetracdo mais facil dos ventos e do sol entre as
edificacdbes e na propria edificacdo, além de evitar a devassabilidade entre

construcdes vizinhas.

Além disso, conforme Gouvéa (2003), ter as areas adjacentes as
edificacbes entremeadas com areas de vegetacdo, com o intuito de que seja
utilizada a inércia térmica da terra para reduzir a temperatura dos pisos expostos a
radiacdo diurna e, dessa forma, minimizar o calor transmitido pelas faixas de
rolamento asfaltadas, proporcionando um maior conforto térmico, e uma melhor

qualidade ambiental urbana.

As vezes a Taxa de Ocupacdo ndo é representada de forma explicita,
mas surge da obrigatoriedade constante da legislacdo urbanistica, de serem
mantidos afastamentos minimos obrigatérios das divisas dos lotes, definindo assim,

uma area maxima a ser ocupada pela edificacao.

Os lotes e projecdes isolados e circundados por areas verdes, a Taxa de
Ocupacdo pode chegar a 100% da area do lote, uma vez que todos esses

elementos ficam garantidos.
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3.3.3.2 TAXA DE CONSTRUCAO

A Taxa de Construcdo serve para indicar as areas maximas, minimas ou
obrigatérias que a construcdo a ser edificada no lote poderd atingir, ou seja, o
potencial construtivo permitido. Também, pode ser estabelecida por meio do
Coeficiente de Aproveitamento, que nesse caso, corresponde a um indice,
diferentemente do primeiro que corresponde a um percentual, mas ambos se
referem a metragem quadrada do terreno, e equivalem a um total correspondente a
area permitida para a edificacdo. O Codigo de Edificacbes do Distrito Federal
(DISTRITO FEDERAL. Brasil. Lei 2.105, 1998) define esses parametros,

respectivamente, como.

Taxa de Construcao - percentual previsto na legislacdo de uso e ocupagéo
do solo que determina a area de construgéo de edificacao.

Coeficiente de Aproveitamento - indice previsto na legislagdo de uso e
ocupacado do solo que determina a area maxima de construgdo de uma
edificagéo.

Esse potencial construtivo, quando ndo consta explicitamente da
legislacado resulta, também, da Taxa de Ocupacao do lote combinada com o nimero

méaximo de pavimentos permitidos para a edificacao.

As edificacdes resultantes da aplicagcéo da legislacdo de uso e ocupacéo
do solo, possuem grande relevancia no desempenho da forma espacial, e podem
contribuir, diretamente, para a configuracdo da paisagem urbana de um determinado

setor.

3.3.4 0 USO DO ESPACO PUBLICO PELA EDIFICAGCAO

O uso do espaco publico pelo particular depende de lei autorizativa, pois
importa na alienacdo de parcela da area de dominio publico, razdo pela qual a Lei
Federal impBe o seu registro em livro especial, no cartério imobiliario competente,

tanto para sua constituicdo, quanto para o seu cancelamento.

O interesse social é condicdo basica para outorga da concesséao de direito

real de uso, e corresponde a tudo que se vincula a solu¢cdo ou atenuacdo de
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problemas sociais. Se ele faltar, o ato € nulo, cabendo o remédio da acdo popular

para declaragdo de sua nulidade (BRASIL. Lei n0 4,717, 1965, arts. 10 e 20).

Juristas renomados dizem que o instituto da concesséo de direito real de
uso possibilitou o renascimento, até a publicacdo do novo Cdédigo Civil, em 2002, do
antigo instituto do direito de superficie, que prevé a propriedade - separada do solo.
Corresponde ao direito real autbnomo, tempordrio ou perpétuo, de fazer e manter
construcdo ou plantacdo sobre ou sob solo alheio, pois pode ndo ser propriedade de

guem constroi ou planta.

A ocupacéo do espaco publico no Distrito Federal é permitida desde a sua
criacdo, por meio de legislaces especificas que foram alteradas ao longo do tempo,
conforme discorrido no Capitulo Il. No Setor Sudoeste essa ocupacdo se faz
presente de forma significativa nas projecfes das Superquadras, resultando em
avancos de espaco aéreo, no nivel do solo ou em subsolo, a depender de sua

caracteristica.

Em espaco aéreo sdo permitidas as compensacfes de areas, varandas e
expansdes de compartimentos, no nivel do solo, torre de circulacdo vertical, e em
subsolo, garagens. Essas permissodes interferem na ocupac¢ao do solo, na medida
em que permitem espacgos construidos que excedem o potencial construtivo maximo

permitido pela legislacéo urbanistica.

3.3.4.1 COMPENSACAO DE AREA

De todas as permissdes para ocupacdes de areas publicas, a Unica que
nao implica em aumento do potencial construtivo se refere ao instrumento
denominado compensacédo de area. Esse instrumento foi conceituado no Cédigo de
Edificacdes do Distrito Federal (DISTRITO FEDERAL. Brasil. Lei 2.105, 1998), como
a permuta entre avancos e reentrancias no perimetro externo de edificacfes, acima

do pavimento térreo, mantida a equivaléncia de area do pavimento.

Ele possibilita que a projecdo, essencialmente retangular, tenha maior
flexibilizacdo, contribuindo para que o partido arquitetdnico seja mais coerente e haja
uma distribuicdo mais racional dos compartimentos das unidades residenciais. No
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entanto, ndo existe qualquer acréscimo de area dos pavimentos, ja que a area que
avanca fora da projecdo € compensada pela existéncia de areas vazias no interior

da mesma.

3.3.4.2 UTILIZACAO DE ESPACO AEREO PARA VARANDAS E EXPANSAO DE
COMPARTIMENTOS

As varandas sdo permitidas, em area publica, nos pavimentos acima do
pilotis, com avanco méaximo de 2,00m (dois metros), desde que respeitados varios
condicionantes, dentre eles afastamentos em relacdo as vias e estacionamentos
mais proximos. A expansdo de compartimento implica, em dltima analise, na
incorporacdo dessas varandas aos compartimentos ou ambientes a que estejam

vinculadas e obedece aos mesmos condicionantes determinados para as varandas.

3.3.4.3 UTILIZACAO DE AREAS PUBLICAS NO NiVEL DO SOLO E SUBSOLO

As Torres de Circulacdo Vertical em area publica, compostas de, no
méaximo, caixa de escada e seus patamares, rampas e seus patamares, pocos de
elevadores e seus vestibulos, compartimentos para recipientes de lixo e pocos
técnicos, sao permitidas em toda a altura da edificacdo, desde a garagem em
subsolo até o ultimo pavimento da edificacdo. Também obedecem a limites para o

seu avanco em area publica.

No que se refere ao avanco em area publica em subsolo para construcéo
exclusiva de garagens, o limite é de 155% da area da projecdo registrada em
cartorio. No entanto, dentre os condicionantes determinados, ndo podem avancar
sobre vias, de modo a prejudicar a rede de infra-estrutura de aguas pluviais e,
quando sob estacionamentos ou areas verdes, devem ter lajes de cobertura

calculadas para receber sobrecarga de jardins e de veiculos pesados.
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3.3.4.4 AMPLIACAO DE USOS NAS AREAS DE PILOTIS E PERMISSAO DE USO DE
COBERTURAS

A ampliacdo de usos nas areas de pilotis e a permissdo de uso de
coberturas nas projecdes de habitacdes coletivas, conforme discorrido no Capitulo 2,
datam da década de 60 e sdo extremamente utilizadas no Setor Sudoeste, assim

como ja se faziam presentes nas projecdes do Plano Piloto.

Apesar de ser permitida a ocupacdo do pilotis com residéncia para
zelador, dependéncia para faxineiros, saldo de festas, além de depdsito para guarda
de bicicletas, dentre outros, essa ocupacao ndo pode exceder a 40% de sua area, 0
que possibilita que a area restante seja destinada a livre circulacdo de pedestres e
moradores. Além disso, existem determinacdes que obrigam a manutencdo de
afastamentos dos limites das projecfes e de comprimento maximo para essas
construcdes, o que ratifica as caracteristicas marcantes desse pavimento, que € a de
permitir que a edificacdo se mantenha em nivel elevado em relacdo a ele e que se

constitua em uma extensado da area publica da Superquadra.

A ocupacdo da cobertura, para que ndo caracterize um sétimo pavimento,
nao pode atingir os limites da projecdo e deve manter um afastamento de, no
minimo, 2,50m (dois metros e cinquienta centimetros) em todo o seu perimetro. Ela é
destinada a lazer e recreacédo, e tanto pode fazer parte da unidade domiciliar do
altimo pavimento, quanto se constituir em area de lazer do condominio, mas, em
nenhuma hipétese, podera se qualificar como unidade imobilidria autbnoma. Varios
parametros relacionados a sua altura e utilizacdo também sdo determinados na

legislacdo especifica.
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3.4 ABORDAGEM QUANTO AO SISTEMA DE ESPACOS PUBLICOS DE USO
COMUM DO POVO

O Sistema de Espacos Publicos é entendido no contexto deste trabalho
como correspondente ao conjunto de elementos que ndo se constituem em unidades
imobiliarias: a rede de vias e calcadas, caracterizadas pelos logradouros publicos
destinados a circulagdo motorizada e nao motorizada, e 0s espacgos caracterizados
pelos demais logradouros publicos, como pracas, parques, jardins, reservas

florestais e areas livres destinadas a vegetacéo.

3.4.1 REDE DE VIAS

A rede de vias, que formam a malha estruturadora dos ndcleos urbanos, é
0 meio fisico por onde se realizam os deslocamentos da circulagdo, seja a pé,
motorizado ou n&o motorizado, permitindo a acessibilidade e a circulagcdo e
relacionando os usos e as ocupacdes do solo dentro da estrutura urbana. Essas vias
mantém estreita relacdo entre si, pois o desempenho de determinado uso, entre
suas diferentes modalidades, gera fungbes que apresentam situagdes relacionais
possiveis de serem identificadas, e que sao viabilizadas pelos espacos de

circulacao.

A acessibilidade aos diversos tipos de uso (atividades) dentro do perimetro
urbano, encontra-se diretamente relacionada ao dimensionamento das vias e inclui
dois tipos de relacdo que demandam espaco publico: a) a relacdo dos usos com a

via e b)da via com a estrutura urbana.

No presente trabalho analisa-se 0 espaco publico de uso comum do povo
como um sistema, ou seja, aquele que organiza o tecido urbano, ndo deixando de
considerar a hierarquia das vias e o papel que elas tém na estruturacdo da forma

urbana.

Segundo o Codigo de Transito Brasileiro (BRASIL, 1997), e adaptado na
Norma de Sistema Viério (DISTRITO FEDERAL, Brasil. Decreto n® 26.048, 2005), a

classificacdo funcional das vias urbanas abrange quatro categorias: a) Via de
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Transito Rapido, b) Via Principal ou Arterial, ¢) Via Secundaria ou Coletora e d) Vias
Locais, que possuem dimensionamentos e funcdes diferenciadas. Essa
hierarquizacdo dentro da malha urbana possibilita uma atengcdo maior quanto a
localizagéo, situacao e natureza do uso a ser instalado, de modo a n&o proporcionar

transtornos para os usuarios e moradores das proximidades.

Neste contexto, € a acessibilidade que possibilita essa interacdo entre os
usos. Essa comunicacdo torna-se possivel de ser identificada pelas relacdes de
compatibilidade, complementaridade e incompatibilidade, dentre outras, viabilizada

pelos espacos de circulagéo, que existe entre 0s usos.

Os espacos requeridos pela acessibilidade, seja motorizada ou nao,
segundo Belo (2002), podem ser identificados em dois momentos no transito das
cidades: a) em seu estado de movimento (capacidade e forma das vias) e b) em seu
estado de repouso (estacionamentos, garagens, bicicletario, etc), e podem assumir
varias formas com desempenhos diferenciados, quais sejam, transporte individual,

coletivo, de massa ou nao motorizado.

Portanto, a acessibilidade € concretizada pela circulacdo, correspondente
aos diferentes deslocamentos de pessoas, veiculos e bens na malha viaria, e tem
como funcéo principal constituir a interligacdo das atividades tanto urbanas quanto
rurais. Por ser uma acgdo, ou melhor, um movimento, necessita de um meio fisico
para concretizar suas acdoes de deslocamentos. Assim, segundo 0 mesmo autor,
para que seja viabilizado o deslocamento vetorial da circulagdo, ou seja, area para
circular a pé, de 6nibus, de bicicleta e de automodvel, faz-se necessaria a utilizacao
da morfologia da rede de vias ou sistema viario que sdo constituidos de pistas,
calcadas, areas verdes, canteiros centrais, ilhas ou divisores fisicos e acostamentos,
condicionados a um conjunto de sinais e dispositivos de seguranca colocados na via
publica, de modo a garantir sua utilizacdo adequada e possibilitar melhor fluidez no

transito e maior seguranca dos veiculos e pedestres.

A rede de vias, por corresponder ao conjunto de itinerarios e que utiliza
varios dispositivos de controle para os deslocamentos definidos sobre um Sistema
Viario, possibilita a circulacdo e a acessibilidade e define as condicdes de utilizacéo
do meio fisico onde os deslocamentos se concretizam. Corresponde, pois, a um
conjunto de parametros, elementos e fatores que se integram ao Sistema de Uso e

Ocupacédo, de modo a estabelecer uma hierarquia funcional entre as diversas vias
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de um setor, com a intencdo de proporcionar deslocamentos harmoniosos.

3.4.2 DEMAIS LOGRADOUROS PUBLICOS

Os espacos publicos que no contexto deste trabalho correspondem aos
demais logradouros publicos como pracas, parques, jardins, reservas florestais e
areas livres destinadas a vegetacdo, se integram ao parcelamento e sdo de
fundamental importancia para proporcionar maior agradabilidade e prazer aos
moradores. S&o espacos destinados a contemplacéo, e contribuem, essencialmente,
para o0 controle dos aspectos bioclimaticos, causado pela implantacdo do
parcelamento, melhorando os niveis de poeira, umidade do ar, etc. Além disso, sao
0S principais responsaveis pelos locais de encontros sociais, que colaboram para a
melhoria da qualidade da vida urbana.
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“N&o menos evidente é o fato de que — por todas as
razdes — a capital é histdrica de nascenca, o que nao
justifica mas exige que se preserve, para as geracoes
futuras, as caracteristicas fundamentais que a

singularizam.” Lucio Costa

CAPITULO 4

CARACTERIZACAO ATUAL DO SETOR SUDOESTE

Neste capitulo procede-se a uma caracterizacdo atual do Setor Sudoeste,
com a descricdo das variaveis fisico-espaciais e dos tipos morfolégicos considerados
para o Sistema de Dominio da Utilizacdo do Solo nas Unidades imobiliarias e o
Sistema de Espacos Publicos de Uso Comum do Povo, além da abordagem sobre o

seu parcelamento propriamente dito.

Antes, porém, serd dado um panorama geral sobre como ocorreu a
implantac&o do setor, uma vez que nao seria possivel estudar uma area do setor sem
gue fosse entendido o contexto em que ele se insere, apesar deste estudo tratar,
especificamente, das Superquadras e suas atividades complementares. Nesse
sentido, discorre-se sobre as demais areas componentes do setor, de um modo mais

abrangente, porém, menos aprofundado.

O Setor Sudoeste, no contexto deste trabalho, sera entendido como um
conjunto edificado em suas multiplas dimensBes, com caracteristicas culturais de um
momento historico definido, criado para satisfazer determinadas expectativas sociais

e atendimentos funcionais.

Conforme visto no Capitulo 2, teve a concep¢do do seu projeto urbanistico
determinado por meio da URB e do MDE 147/88, que continham a esséncia da
proposta, ou seja, a determinacéo espacial dos diversos tipos de edificacbes relativas
a seus usos: Superquadras (SQSW), Quadras Residenciais (SQRSW), Comércios
Locais (CLSW), Quadras de Uso Misto (QMSW), Centro Comercial (CCSW) e

equipamentos publicos urbanos e comunitarios.
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Como a implantacdo do setor ocorreu em fases distintas, seguindo a
demanda por habitacdo no Distrito Federal, as véarias etapas ndo foram planejadas
em conjunto, sendo resultantes de modificacdes do projeto urbanistico inicial. Foram
elaborados Memoriais Descritivos (MDE’s) independentes para cada area, com a
determinacdo de condicionantes e diretrizes especificas. Com vistas a uma maior
clareza de como essas areas foram sendo criadas, elaborou-se o Quadro | a seguir,

onde constam os Memoriais Descritivos pertinentes a cada uma delas.

Tendo em vista ter sido a legislagdo urbanistica determinada, de acordo
com a demanda de cada momento, para conjuntos de lotes que formam areas
especificas, foi concebida uma tipologia diferenciada e repetitiva para cada tipo de
quadra dentro do setor, com excecdo de alguns lotes institucionais destinados a

equipamentos publicos comunitarios® que ficaram para posterior legislacéo.

Com esses MDE'’s foram elaboradas as respectivas Normas de Edificacéo,
Uso e Gabarito — NGB'’s para cada area, lote ou conjunto de lotes, e neles constam
parametros urbanisticos a serem obedecidos. As NGB’s sdo constituidas, por
exigéncias urbanisticas, separadas em 18 itens, utilizados conforme a especificidade
da area ou do lote: 1)Localizacdo, 2)Plantas de parcelamento, 3)Usos permitidos,
4)Afastamentos minimos obrigatorios, 5)Taxa de Ocupacao, 6)Taxa de Construcao,
7)Pavimentos, 8)Altura da edificacdo, 9)Estacionamento ou garagem, 10)Taxa
minima de area verde, 11)Tratamento das divisas, 12)Castelo d’agua, 13)Residéncia
de zelador, 14)Guarita, 15)Tratamento das fachadas, 16)Galerias, 17)Acesso e

18)Disposicles gerais.

22 gegundo a Lei 6766/78 equipamento comunitario corresponde aos equipamentos publicos de educacdo, cultura, saude, lazer
e similares.
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Quadro 1- Memoriais Descritivos do Setor Sudoeste

MEMORIAL DESCRITIVO AREA
MDE 147/88 QMSW 4,5,6,CLSW1a24, QRSW1a8
MDE 01/89 SQSW 304
MDE 43/89 SQSW 104
MDE 92/89 SQSW 504
MDE 134/89 SQSW 103
MDE 137/89 SQSW 303
MDE 171/89 QMSW 2
MDE 02/90 SQSW 102
MDE 04/90 SQSW 101
MDE 07/90 SQSW 301
MDE 35/90 SQSW 302
MDE 96/93 QMSW 1 E 3 e SQSW 100
MDE 168/93 EQSW 101/102, 103/104, 301/302, 303/304, E 304/504
MDE 25/94 CCSW 5 e 6, CLSW 504, e EQRSW 2/3
MDE 40/95 CCSW 1,2,3e4
MDE 21/96 SQSW 105, 305 e 306, e CLSW 26 a 31
MDE 27/97 AREAS PARA ESTACIONAMENTOS - CLSW
MDE 65/98 QMSW 6 — Area para CAV
Reparcelamento QMSW 1 e 3
MDE 54/99 Criadas SQSW 300 e CLSW 300 A e B
MDE 27/00 SQSW 305 E 306 — novas projecdes

MDE 59/01 EQRSW 7/8 (Lote para CBMDF)




84

4.1 O DESENVOLVIMENTO DO PARCELAMENTO

Visando uma melhor compreensdo das Superquadras em estudo, faz-se
necessario, em um primeiro momento, discorrer sobre o parcelamento de todo o

setor, identificando todas as suas areas.

O Setor Sudoeste, foi projetado no moldes modernistas, dando
continuidade ao modelo adotado no Plano Piloto, constituindo-se numa extensdo do
mesmo, apesar de independente e sem contiguidade espacial. Este modelo
consagrou, teoricamente, conforme Panerai (2006), a dissolu¢ao do tecido urbano, a
perda da coesdo entre suas partes, a autonomia do edificio e do sistema viario,
apresentando tracos caracteristicos bem diferenciados dos tecidos urbanos

tradicionais.

Devido ao controle absoluto do uso do solo, os recortes parcelares foram
substituidos por destinagbes fundiarias vinculadas as programacdes funcionais,

representadas pela setorizacao. (Mapa 4)

Nele a analise do tecido pode se restringir a uma confrontagcdo do sistema
viario e edificagdes controladas por uma ordenacdo arquitetdnica rigida, pois néo
existindo alinhamento entre o dominio publico e o particular, a composicao
arquitetbnica sozinha define a relacdo do edificado com a via e, ainda, devido a
existéncia de pilotis nas habitacbes coletivas tornou-se ainda mais abstrata a relacéo

dos edificios com o solo.

Conforme Gouvéa (2006, p. 31),

Essa postura era uma resposta a excessiva sobreposi¢do de atividades das
cidades tradicionais que causavam problemas tanto de ordem sanitaria como
sociais e ambientais. Procurava-se radicalizar a idéia de que as cidades
tradicionais estavam doentes, desprezando-se tudo que se relacionava ao
passado, rejeitava-se a prépria histéria e somente o novo era valorizado.

As Superquadras do Setor Sudoeste foram parceladas tomando como base
as Superquadras do Plano Piloto, principal elemento morfolégico definidor dos
espacos nas mesmas, onde predominam as linhas retas, formando poligonos

regulares.



85

ngd

ALV (D) YHO DY LY 3OLLIEA TYLNOZRIOH

TVH3034 OLIHLSI 00 OJISYHOO0LHYD YWALSIS

MAPA 4 - Enderecamento do Setor Sudoeste



86

Diferentemente das demais areas, as Quadras Residenciais - QRSW, que
tiveram seu projeto urbanistico elaborado pelos urbanistas Lucio Costa e Maria Elisa
Costa, obedecem a uma disposicdo escalonada dos blocos residenciais, ao longo da

trama viaria losangular, proporcionando espacos livres no interior das quadras.

As projecdes das Superquadras foram dispostas de forma paralela ou
perpendicular em relacdo uma as outras, variando de 7 (sete) a 13 (treze), com
excecao da SQSW 300, criada posteriormente conforme relatado no Capitulo 2 onde
foram determinadas 19 (dezenove) projecdes. As primeiras Superquadras, possuem
lotes destinados a equipamentos publicos comunitarios como Jardim de Infancia e
Escola Classe, além de Bancas de Jornal, Administracdo da Quadra e Subestacéo da
CEB. Nas demais, criadas em 1996 (SQSW 105, 305 e 306) e, em 1999 (SQSW 300)
foram suprimidos os lotes destinados a Jardim de Infancia.

Nas Quadras Residenciais foram projetadas de 15 (quinze) a 29 (vinte e
nove) projecdes e, também, lotes para jardim de infancia e creche, que ainda nao
foram alienados, e um terceiro lote para atividades comerciais. Interessante ressaltar
que, apesar de ser uma area criada para a classe menos favorecida, nao foram
incluidos lotes para Escola-classe como nas Superquadras.

Os espacos intersticiais entre os lotes ou projecfes das superquadras,
elementos morfologicos responsaveis pela configuracdo dos maiores espagos
abertos, sdo normalmente uniformes.

Nas primeiras Superquadras o afastamento minimo entre projecdes
paralelas foi de 29,00m (vinte e nove metros), nas SQSW 100, 105, 305 e 306,
criadas posteriormente, esse afastamento passou a ser de 25,00m (vinte e cinco
metros) e, na SQSW 300, criada em 1999, o afastamento é de 48,00m (quarenta e
oito metros). O afastamento em relacéo aos lotes institucionais e quando localizadas

perpendicularmente a outras projecfes, nunca € inferior a 11,00m (onze metros).

A variacdo dos tipos morfolégicos do parcelamento, considerando as
Superquadras e os lotes, ou a maneira como eles se articulam no espago urbano, séo
determinadas pelas normas urbanisticas, sendo possivel identificar uma tipologia
estabelecida para cada area, com demasiada repeticdo de poucos elementos basicos
de composicdo, mas semelhantes, o que revela a concepcdo do projeto a luz do
funcionalismo racional. A repeticdo excessiva e sequencial desses elementos, apesar

de promover uma unidade espacial, também colabora para a monotonia da paisagem.
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Os lotes e projecdes possuem uma configuracdo poligonal retangular, com
excecao, apenas de 4 (quatro) lotes situados no CCSW, que sdo constituidos por
poligonos irregulares. Encontram-se circundados por espacos publicos, quando se
trata de projecbes, ou por afastamentos das divisas, quando lotes contiguos,
resultando, nos dois casos, que todas as constru¢cdes se constituam em elementos
isolados. Esse tipo de configuracdo espacial favorece a unidade e contiglidade,
promovida pela similitude do dimensionamento dos lotes e projecdes. E, por esse
motivo, ndo existe diversidade efetiva em relacdo a volumetria e altura das
edificacbes de uma mesma éarea, ou a existéncia de elementos marcantes de

destaque possiveis de proporcionarem a identificabilidade e orientabilidade do setor.

Panerai (2002, 88) afirma, que:

A observacdo de uma porcdo do territorio urbano revela um ajuntamento de
parcelas servidas por vias. Uma primeira aproximacao consiste identificar,
em planta de cadastro “familias” de lotes, geralmente agrupados e com
dimensdes préximas.

No Setor Sudoeste ndo foi diferente, pois existem grandes “familias” de
lotes agrupadas em areas especificas, com configuragcbes e dimensionamentos
semelhantes, que permitem uma maior identificabilidade desses locais. A analise
desses elementos permite estabelecer uma fisionomia mais ampla e mais rica do

setor estudado.

Nesse sentido, foram identificados 5 (cinco) tipos de “familias” de lotes no
Setor, tipos morfolégicos: SQSW, QRSW, CCSW, CLSW e QMSW, cujas formas sao,
em sua maioria, retangulares ou quadrangulares, com pequenas variacbes. Estdo
organizadas de maneira articulada aos dois eixos viérios longitudinais: 12, 22 e 42

Avenidas, estruturais da circulagéo, e a eixos transversais (Mapa 5).
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Os lotes e as projecfes das SQSW e QRSW, incluindo os lotes para
atividades complementares e comércio local e, ainda, os lotes institucionais das
EQSW 100, possuem 4 (quatro) testadas. Os lotes do CCSW, tendo sido dispostos
lado a lado, possuem 2 (duas), enquanto que, 0s Unicos no setor que possuem
apenas uma, sdo aqueles localizados no QMSW. Os lotes institucionais localizados
nas EQSW 300 foram agrupados em numero de 3 (trés) e ligados pela divisa de

fundo.

Quanto as normas de uso e ocupacdo do solo para o Setor Sudoeste,
essas guardam estreita correspondéncia com o parcelamento, pois sdo as mesmas
para cada tipologia morfolégica de parcelamento, levando-se sempre em

consideracgao a forma do lote e a sua localizagéo.

A altura maxima permitida no setor € de, em média, 21.00m (vinte e um
metros), correspondente as habitacOes coletivas das Superquadras, que possuem 6

pavimentos e pilotis, desconsiderando as ocupacdes de cobertura.

As edificacdes residenciais do CCSW também possuem a mesma altura.
As demais edificacbes sdo de 2 (dois) ou 3 (trés) pavimentos, com excecdo das
QRSW, onde a altura fica em torno de 12,00m (doze metros) com 3 (trés) pavimentos
e pilotis, e algumas edificacbes do CCSW, que possuem altura limite de 17,50m

(dezessete metros e cinquenta centimetros).

Foram exigidos afastamentos minimos obrigatérios das divisas em alguns
dos lotes da EQRSW, e da QMSW, apesar de terem sido, também, determinadas
Taxas de Ocupacdo. No CHSW a Taxa de Ocupacdo ficou determinada pelos

afastamentos obrigatorios.

Apenas para o lote 5 das quadras do CCSW néo foram exigidos
afastamentos obrigatorios mas, em contrapartida, para os lotes 4 de todas as
guadras, mesmo apods a terceira legislacdo urbanistica elaborada, foram indicados
esquemas — croquis — retratando graficamente a morfologia das edificacbes e ,
inclusive, as galerias previstas entre lotes e em seu interior, determinadas pelos
afastamentos obrigatorios. Esse nivel de detalhe ocasionou Taxas de Ocupacéo e de
Construcdo para 0s pavimentos térreos e mezaninos, em percentuais que atingem
até duas casas decimais. Essa préatica também foi utilizada nas antigas normas

urbanisticas do Distrito Federal, principalmente para que fosse preservada a
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homogeneidade do conjunto, conforme era a intengéo.

4.1.1 PERCEBENDO O ESPACO URBANO DO SETOR

Tendo sido o Setor projetado com base nos moldes do movimento
modernista, nele se identificam a predominancia de 5 tipos, que séo, efetivamente
determinados pelas normas urbanisticas e sdo representados por meio de

agrupamento de lotes:

1) edificacdes das SQSW (Foto 2), que possuem 6 pavimentos sobre pilotis;
2) edificacfes das QRSW (Foto 3), que possuem 3 pavimentos sobre pilotis;

3) edificacbes do CLSW (Foto 4), localizadas ao longo da 12 Avenida, que
possuem 2 pavimentos e galeria;

4) edificacbes do CCSW (Foto 5 e 6) que, apesar de ndo ocuparem os lotes em
sua totalidade, como nos casos anteriores, possuem identidade por terem a
mesma altura e tipologias morfolégicas semelhantes, e;

5) edificacGes das QMSW (Foto 7 e 8), que recaem no caso anterior.

Foto 2 - Edificacdo de Superquadra - SQSW - 6 pavimentos e pilotis



Foto 3 - Edifica¢do da Quadra Residencial - QRSW - 3 pavimentos e pilotis

Foto 4 - Edificagdo do Comércio Local - CLSW - 2 pavimentos e galeria
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Foto 5 - Edificacdo do Centro Comercial - CCSW - altura 21,00 m

Foto 6 - Edificacéo do lote 4 do Centro Comercial - CCSW - altura 17,50m
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Foto 7 - Edificac8o da Quadra Mista - QMSW 4 e 5 - 3 pavimentos

Foto 8 - Edificacdo da Quadra Mista - QMSW 6 - 2 pavimentos
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As edificacfes destinadas a equipamentos comunitarios, por se localizarem
de forma esparsa, possuem tipologias diversificadas e sédo responsaveis pelo realce
na paisagem urbana (Foto 9).

Foto 9 - Entrequadra da Superquadra - EQSW - lote institucional

Os lotes comerciais das Superquadras 300, possuem o0 mesmo tipo
morfolégico dos demais comércios locais, com a diferenciacdo apenas no numero de

pavimentos. (Foto 10)

Foto 10 - Edificagdo do comércio local da SQSW 300 - 3 pavimentos e galeria
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Assim, os diversos elementos tipolégicos, formalizados pelas normas
urbanisticas determinadas para os lotes e projecdes, influenciam na definicdo da
estrutura visual e resguarda as caracteristicas principais da area objeto do presente
estudo.

A volumetria do setor nas areas citadas, devido a semelhanca e identidade
no dimensionamento dos lotes e projecbes e da legislacdo urbanistica, nao

proporciona variagdes dos tamanhos volumétricos.

As alturas variam de 2 (dois) a 7 (sete) pavimentos e guardam relacdo os
espacos publicos do entorno, formando superficies compactas e planas, com
dimensdes predominantemente horizontais, notadamente quando o observador se
coloca no mesmo nivel da paisagem, percebe uma continuidade dessas linhas
horizontais, pelo efeito do conjunto. Existem, também, linhas verticais, que se
sucedem paralelamente, e marcam a delimitacdo das construgbes como as
esquadrias e os pilotis, alcancando grandes dimensdes se comparadas com a escala

humana.

Os meio-fios sdo as unicas linhas horizontais, que se apresentam de forma

autbnoma, ou seja, sem constituirem contorno de edificios.

Face a uniformidade do dimensionamento das projecdes e da ocupacédo do
solo, as fachadas dos blocos residenciais apresentam variacdes somente devido ao
fato da existéncia de varandas, expansdes de compartimentos e torres de circulagcéo
vertical fora dos limites das projecdes.(Foto 11 e 12) Esses elementos equilibram a
relacdo vertical com a horizontal e possibilita um certo movimento volumétrico,
provocando uma tipologia diferenciada nas edificagbes. No entanto, as projecdes se
tornaram mais robustas devido ao fato de ter sido usada a permisséo para expansao
de compartimentos, o0 que possibilitou, juntamente com a compensacdo de area, um
aumento na largura e no comprimento da projecéo, tornando-as mais préximas uma
das outras. (Foto 13) Esse assunto sera melhor comentado no Capitulo 5 deste
estudo, quando da andlise urbana do setor.

As superficies externas das edificacbes sdo predominantemente planas
formadas por retangulos verticais semelhantes, sobressaindo sobre a superficie do

terreno.



Foto 11 - Fachadas dos blocos residenciais das Superquadras com varandas e expansfes
de compartimentos

Foto 12 - Fachada de bloco residencial de Superquadra com torres de circulacéo vertical
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Foto 13 - Proje¢des mais robustas e mais proximas

Para os lotes comerciais localizados na 12 Avenida (Foto 14), a ocupacao
corresponde ao percentual de 100% da area do lote, com a obrigatoriedade da
existéncia de uma galeria® para circulagdo de pedestres, de 3,00m (trés metros) de
largura, abrangendo todo o seu perimetro. Como se trata de galeria e ndo de
marquise®, o pavimento superior avanga sobre ela, o que possibilita a ocupacao

efetiva da totalidade do lote nesse pavimento.

O potencial construtivo foi determinado por uma Taxa Maxima de
Construcao de 272,63% (duzentos e setenta e dois virgula sessenta e trés por cento)
da area do lote, calculada com a inclusdo da area do subsolo, haja vista a sua
destinacdo para as mesmas atividades do pavimento térreo, atividades
complementares ou depoésito. A area da galeria ndo é computada no potencial
construtivo do lote, uma vez que serve para utilizagdo publica. Atente-se para o fato
de que néo é permitida a utilizagdo do subsolo para garagem.

3 0 termo “Galeria” foi definido no Capitulo 1I: Da Conceituacdo, do Cédigo de Edificacdes do Distrito Federal como “espago,
provido ou ndo de guarda-corpo, destinado a circulagdo de pedestres, situado na parte externa de uma edificagdo, sob o
pavimento superior”.“marquise”, que é definido no mesmo Cddigo como cobertura, em balango ou ndo, na parte externa de
uma edificagdo, destinada a protecéo da fachada ou a abrigo de pedestres”.

O termo “marquise”, foi também definido no mesmo Cdédigo como cobertura, em balango ou nado, na parte externa de uma
edificacdo, destinada a protecéo da fachada ou a abrigo de pedestres”.

24



98

Foto 14 - Lote comercial - CLSW - 12 Avenida

Esses lotes constituem-se de blocos isolados, apresentando volumes
individualizados, e formam retangulos regulares horizontais, devido a sua altura, que
ndo ultrapassa a 7,00m (sete metros). Pelo fato de ndo existirem predominancias de
volumetria, ndo se existe orientacdo visual no que se refere as edificacbes, a ndo ser

pelo tratamento dado as fachadas.

O volume da massa construida do setor corresponde ao somatorio de
grandes volumes paralelepipidicos, (Foto 15) com altura constante, de acordo com a
area, em que se inserem. Apresenta um certo destaque sobre o sitio no qual se
implantou, tendo como consequéncia a inexisténcia de outros pontos de destaque na
area. No campo visual, as constru¢des sdo percebidas, isoladamente, basicamente

num mesmo nivel, mas circundadas por vegetacao.

Apesar da volumetria semelhante das edificagfes, devido as caracteristicas
fisicas dos lotes e projecdes, e por estarem localizados de uma maneira geral,
sempre isolados e circundados por espacos publicos, existe maior liberdade na
concepcgao do projeto arquitetdbnico com a possibilidade de serem propostas solugdes
diferenciadas devido, principalmente, as ocupacdes de areas publicas com varandas,
expansbes de compartimentos e torres de circulacdes verticais, além da
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compensacao de area.

Fonte: Augusto Areal www.infobrasilia.com.br

Foto 15 - Vista aérea do Setor Sudoeste

4.2 SISTEMA DE DOMINIO DA UTILIZACAO DO SOLO NAS EDIFICACOES

Este Sistema € entendido como o conjunto de parametros urbanisticos
relativos as unidades imobilidrias do Setor Sudoeste e 0s usos que nelas se
desenvolvem, relacionados de forma sistémica com a circulacéo e a acessibilidade.

No contexto deste estudo, nos ateremos, apenas, aos parametros
urbanisticos de: a) uso, b)Taxas de Ocupagédo e, c) Taxa de Construcao, dos lotes e
projecdes das Superquadras, do comércio local, e dos lotes das Entrequadras que as
complementam, por serem, efetivamente, os que interferem diretamente na dimensao
funcional abordada neste trabalho (Quadros 2, 3 e 4).

No entanto, para fundamentar o objeto deste estudo, foi realizado um
levantamento da legislacao referente a todos os lotes do setor (Anexo A), de modo a
entender as implicacdes no parcelamento, na forma urbana, nos tipos morfoldgicos
das edificagcdes, no uso e ocupagdo do solo, na utilizacdo de areas publicas, e na

ampliagcdo de usos nas areas de pilotis e permissdo de uso de coberturas.


http://www.infobras%C3%ADlia.com.br/
http://www.infobras%C3%ADlia.com.br/

Quadro 2 - Pardmetros de uso e ocupacdo do solo das Superquadras

100

SUPERQUADRAS - SQSW

NGB QUADRA/ Uso TAXA D~E TAXA DE B N° DE APROV.
LOTE OCUPACAO  CONSTRUGA PAV/ALT  COBERT
O
SQSW 100, Habitacado coletiva o
11/89 101, 102, 103, 100% 700% 6 + pilotis 40%
104,105, 300,
301,302,
303,304,305,3
06, e 504
Quadro 3 - Pardmetros de uso e ocupacdo do Comércio Local
COMERCIO LOCAL - CLSW
NGB QUADRA/ uso TAXA D~E TAXA DEN N° DE APROV.
LOTE OCUPACAO CONSTRUCAO PAV./ALT COBERT
120/91 Blocos 1 a 24, Comercial de bens
Bloco “A” e de servicos, 100% 272,63 2 -
(SQSW 300) Institucional ou
e Blocos comunitério:
27,29 e 31 ensino néo
seriado, servicos
especializados de
salde, e
residencial
54/99 CLSW 300-A Comercial, 100% - 3 -
e 300-B coletivo e
residencial
Quadro 4 - Par@metros de uso e ocupacdo das Entrequadras
ENTREQUADRAS DAS SUPERQUADRAS - EQSW
NGB QUADRA/ uso TAXA D~E TAXA DE~ N° DE APROV.
LOTE OCUPACAO CONSTRUCAO PAV./ALT COBERT
EQSW Institucional:
168/9  301/302, sécio-cultural, 50% 100% 12,00m -
3 303/304, e cultura, diversao,
304/504 ensino seriado e
nao seriado
101/102 e _ _
168/93 103/104 Ensino Seriado 50% 100% 12,00m -

Lote 1
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Os lotes institucionais destinados a equipamentos comunitarios tanto
publicos quanto privados, localizados nas Superquadras ainda nao receberam
legislagédo especifica. Todas as normas se baseiam em um mesmo modelo tanto de
uso como de ocupacdo, excec¢do aos lotes do comércio local das SQSW 300-A e 300-
B, criados posteriormente, onde foi permitida a construcdo de 3 (trés) pavimentos,
diferentemente do comércio local das demais Superquadras, onde o ndmero nao

pode exceder a 2 (dois) pavimentos.

Para os lotes institucionais localizados nas Entrequadras s&o prescritos
apenas alguns tipos de atividades dentro de um mesmo uso constante da Tabela de
Classificacdo de Atividades, o que torna a legislacdo muito restritiva, pois se exige
exclusividade de atividades em detrimento de outras que poderiam ser mais

coerentes com a demanda dos moradores do setor.

Para a andlise deste Sistema foram considerados alguns elementos
basicos da edificacdo que determinam o desempenho funcional do setor: atividades,

ocupacao do solo, uso do espago publico, e usos nas areas dos pilotis e cobertura.

4.2.1 O DESENVOLVIMENTO DAS ATIVIDADES NAS EDIFICACOES

Para uma melhor compreenséo das atividades permitidas para o setor, com
o enforque das Superquadras e suas atividades complementares, necessario se faz
promover um panorama geral desses usos para, posteriormente, discorrer sobre a

area selecionada para analise.

O setor, por ser predominantemente de uso residencial, criado para
atender, respectivamente, a demanda habitacional da classe média e da classe
popular, as Superquadras e Quadras Residenciais ocupam posicédo de destaque. Os
demais lotes sdo destinados ao uso comercial de bens e de servicos, ao uso

institucional e, ao uso industrial, especificamente, industrias de pequeno porte.

Uma analise individual dos usos permitidos, por categorias, levar-nos-ia a
conclusdo de que existe uma grande diversidade deles, suficiente para atendimento a

demanda da populacao residente.
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No entanto, segundo Jacobs (2000), seria muito facil cair na armadilha de
contemplar os usos da cidade um de cada vez, o que se tornou um recurso
costumeiro do planejamento urbano. Para compreender as cidades, e no presente
caso o setor, torna-se necessario admitir de imediato o fendmeno fundamental das

combinac¢des ou das superposi¢cdes de usos e nao 0s usos separados.

Por se tratar de uma analise funcional, importancia maior se faz no
presente estudo, entender se as atividades previstas e permitidas atendem as
necessidades e as expectativas da populagdo residente, possuem atratividade e dao
vitalidade ao setor. E, ainda, se séo de facil acessibilidade e como estédo inseridas na

malha urbana.

E importante salientar conforme dito anteriormente, que o setor foi
concebido nos moldes do urbanismo modernista, o0 que promove exclusividade de
uUsos e uma separacdo entre o uso comercial de bens e de servicos e 0 USsO
residencial. Assim, passa-se, em seguida, a discorrer sobre 0s usos previstos para o

setor.

4.2.1.1 O USO RESIDENCIAL

O uso residencial com habitac&o coletiva é exclusivo no setor, inexistindo o
uso residencial unifamiliar. Ele se encontra determinado para todas as Superquadras
— SQSW, Quadras Residenciais - QRSW, Centro Comercial do Sudoeste - CCSW,
exceto lotes 4 das CCSW 1,2 3 e 4 e CCSW 5 e 6, e permitido no Comércio Local —
CLSW. (Fotos n° 16, 17, 18 e 19).

Todas as edificagcbes destinadas ao uso habitacional e localizadas nas
Quadras Residenciais - QRSW e Superquadras - SQSW encontram-se em
edificacdes isoladas, circundadas por logradouros publicos, seja na forma de
extensas areas verdes ou por uma faixa de area “non aedificandi”, destinada a
arborizacdo e gramado, que as segregam do comércio local. Das 154 (cento e
cinqienta e quatro) projecdes das Superquadras ja se encontram construidas e
habitadas 95% (noventa e cinco por cento) delas, e das 167 (cento e sessenta e sete)
projecbes das QRSW, 97% (noventa e sete por cento) também ja receberam a

competente Carta de Habite-se.
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Foto 16 - Superquadra - SQSW Foto 17 - Quadra Residencial - QRSW

Foto 18 - Centro Comercial - CCSW Foto 19 - Comércio Local - CLSW

No CCSW, as habitacGes coletivas também se constituem de edificacdes

isoladas, devido a obrigatoriedade de serem respeitadas as Taxas de Ocupacdo,

apesar de estarem implantadas no interior de lotes contiguos.

Nas Quadras Mistas — QMSW (Fotos n° 20, 21, 22 e 23), onde é permitido
0 uso comercial de bens e de servigos e 0 uso institucional ou coletivo para todos os
lotes e, ainda, o uso industrial para a QMSW 2, o que predomina é o uso habitacional,
apesar da proibicdo existente na legislacao vigente, conforme serd visto no Capitulo
5. Nas Quadras 5 e 6 e nos lotes 4 das demais quadras do CCSW (Foto 24 e 25)
também ocorre a mesma situacdo. Nos lotes do comércio local - CLSW, apesar da
permissdo, apenas alguns deles foram aprovados e licenciados para 0 uso
habitacional. Os lotes e proje¢Oes destinados ao uso residencial encontram-se no
Mapa 6.
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Foto 20 - QMSW 4 - Edificagdes utilizadas para uso Foto 21 - QMSW 6 - EdificagBes utilizadas para
residencial uso residencial

Foto 22 - QMSW 5 - Edificacdes utilizadas para uso Foto 23 - QMSW 6 - Edificaces utilizadas para
residencial uso residencial

Foto 24 - CCSW 6 - Edificacdes utilizadas para uso F0to 25 - CCSW 1, lote 4 - Edificacéo utilizada para
residencial uso residencial
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4.2.1.2 O USO COMERCIAL DE BENS

As atividades comerciais em geral, sem especificacdo do tipo, encontram-
se concentradas em toda a 12 Avenida, onde se fazem presentes de maneira efetiva.
Séo instaladas em edificacbes de 2 (dois) pavimentos, com galeria obrigatoria para
circulacao de pedestres com 3,00m (trés metros) de largura em todo o seu perimetro.
Na SQSW 300, criadas posteriormente, o comércio local foi disposto diferentemente
das demais Superquadras, ocupando as suas laterais e se localizando em vias locais.
O comercio é essencialmente varejista, ficando a critério da demanda de mercado a

instalacdo de um ou outro tipo de atividade comercial.

No Setor Sudoeste o uso comercial previsto deveria ser essencialmente
local do tipo diversificado, mas, na pratica, tornou-se um comércio de abrangéncia
regional. Encontra-se combinado com a prestacdo de servicos ou com 0S USOS
institucionais ou coletivos e habitacionais, conforme prescreve a legislacédo
urbanistica vigente. O pavimento térreo é sempre destinado ao comércio de bens, e o
pavimento superior aos demais usos. Esses fatores conjugados promovem a atragao
de pessoas com freqiiéncia constante e por tempo prolongado em todo o periodo

comercial.

No periodo da noite, e nos finais de semana, existem poucas atividades
gue geram atratividade e vivacidade tanto a area, como também ao préprio setor, pois
existe um numero proporcionalmente pequeno de bares, lanchonetes, restaurantes e

pizzarias

A 12 Avenida sera objeto de estudo mais detalhado no Capitulo 5, por ser a
via principal e de extrema relevancia para o setor no que se refere a circulagédo, além
de ser a Unica Avenida de atividades e, por essa razdo, se constituir, ainda, no unico

e principal ponto de encontro dos moradores do setor.

A esse respeito faz-se necessario ressaltar que, devido ao desvirtuamento
do projeto original, o Setor Sudoeste ficou desprovido de um centro urbano, pois o
CCSW é que funcionaria como um “centro multifuncional vivo” (MDE40/95), com
atividades comerciais, que interagissem com o conjunto de ndcleos urbanos formados
pelo Cruzeiro Velho, Cruzeiro Novo, Octogonal e Sudoeste, consolidando um local

propicio para encontros e a vida social em grupo.
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Os pontos de encontros mais significativos se transferiram para fora do
bairro e a referéncia cultural de recreativa mais expressiva da regido foi corporificada
pelo Terraco Shopping, localizado no Setor de Habitagdes Coletivas - Areas
Octogonais Sul - AO/S, devido a sua proximidade.

As areas comerciais das QRSW resultam em blocos isolados, com poucas
lojas, ndo se constituindo em ponto de atracdo ou permanéncia dos moradores,
exatamente, pela pouca diversidade dos tipos de comércio ofertados. Nesses lotes,
além do uso comercial, foi permitido o uso institucional ou coletivo. O comércio de
bens também foi permitido para os lotes 4 da CCSW 1, 2,3 e 4 e CCSW 5 e 6, além
da QMSW 4, 5 e 6. Os lotes destinados ao uso Comercial de Bens encontram-se

indicados no Mapa 7.

4.2.1.3 O USO COMERCIAL DE SERVICOS

O uso Comercial de Servicos, correspondente a prestacdo de servicos dos
mais variados tipos, € encontrado em menor propor¢cdo dentro do setor. Nao por ter
sido negligenciado por ocasido do projeto urbanistico, pelo contrario, talvez tenha
sido superdimensionado, mas, principalmente, por ter sido desvirtuado nas QMSW e

no CCSW, antes destinados a esse fim, como seré visto no Capitulo 5.

Ele foi previsto nas Quadras do CCSW, exceto lotes 1, 2 e 3 das quadras 1,
2, 3 e 4, em todos os lotes do CLSW, em um dos lotes das QRSW, em todas as
guadras do QMSW, nas Entrequadras das Quadras Residenciais e, também, no
Centro Hospitalar — CHSW, especificamente, para as atividades relacionadas a

saude.

Os lotes destinados ao uso Comercial de Servigos encontram-se indicados

no Mapa 8.
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MAPA 08 - USO COMERCIAL DE SERVIGOS
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4.2.1.4 O USO COLETIVO OU INSTITUCIONAL

Os lotes destinados ao uso coletivo, institucional ou comunitario encontram-
se localizados de forma esparsa, no interior das Superquadras, nas Entrequadras, no
perimetro das QRSW, no QMSW e no CCSW, além do comércio local.

A legislacdo urbanistica referente aqueles localizados nas Entrequadras
(Foto n°® 26 e 27) é bastante restritiva, pois explicita claramente quais as atividades
permitidas, excluindo as demais, ou seja, estabelece uma setorizagdo funcional no
gue se refere a exclusdo de varias outras atividades listadas com 0 mesmo uso na
Tabela de Classificagcdo de Atividades. Nesses lotes sdo permitidas as atividades
sécio-culturais, culturais, diversdes, ensino seriado e ndo-seriado, mas para aqueles
localizados nas EQSW 101/102 e 103/104, permitem-se, apenas, 0 ensino seriado e

nao seriado.

Foto 26 - EQSW 304/504 Foto 27 - EQSW 303/304 - lote voltado para a 22
Avenida

Os demais lotes destinados a equipamentos comunitarios de educagéo,
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localizados no interior das Superquadras ou no perimetro das Quadras Residenciais,
ainda ndo construidos, a restricdo se faz ainda mais presente, pois as atividades
permitidas sdo especificas: creche, jardim de infancia e escola-classe. Segundo
informagbes da Terracap®., somente os Ultimos se constituem em equipamentos
publicos comunitarios, sendo os demais, de propriedade daquele 6rgdo, ainda nao

alienados.

Interessante ressaltar, que em todas a Superquadras foram previstos lotes
para escola classe, equipamento este que vem sendo objeto de rejeicdo por parte dos
moradores que alegam n&o necessitarem de tal atividade, devido ao fato de que seus
filhos frequentem escolas particulares. No entanto, nas Quadras Residéncias,
destinadas, em projeto, a populacdo de baixa renda, ndo foram incluidas unidades

imobiliarias destinadas a tal fim e, somente, a jardim de infancia e creche.

Os lotes destinados ao uso Coletivo, Institucional ou Comunitario

encontram-se indicados no Mapa 9.

% TERRACAP ¢é o 6rgdo do governo proprietario dos iméveis e responsavel por suas alienagoes.
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MAPA 9 - Uso Coletivo, Institucional ou Comunitario
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4.2.1.5 O USO INDUSTRIAL

O uso industrial é permitido, apenas, para a QMSW 2, sendo determinado
para industrias leves de pequeno porte do tipo terciario ou de servigos. Essas
industrias, conforme definido na Tabela de Atividades vigente a época da elaboracao
da legislacdo, sdo aquelas que ndo poluem a atmosfera, as aguas ou solo, nem
causam distarbios ou incébmodos a comunidade ou degradacdo ambiental. Nao usam
combustiveis soélidos, nem motores de alta poténcia. Essa éarea corresponde,

também, a area conhecida como Setor de Oficinas. (Foto n°® 28 e 29)

Apesar dessa permissdo, ndo sdo encontradas atividades industriais na
area determinada, existindo, apenas, por oficinas mecanicas. As confeccdes de
roupas e de moveis, as padarias, e outras indUstrias similares existem,
principalmente, na avenida comercial e possuem as mesmas caracteristicas do
comeércio varejista. As unidades imobiliarias destinadas ao uso industrial encontram-

se indicadas no Mapa 10.

Foto 28 - QMSW - conhecida como Setor de Foto 29 - QMSW 29 - conhecida como Setor de
Oficinas Oficinas
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4.2.2 O DESENVOLVIMENTO DA OCUPACAO DO SOLO NAS EDIFICACOES

bY

Em relacdo a ocupacdo do solo verificam-se no setor dois tipos de
ocupacdes predominantes: ocupacéo total do lote, ou variando de 50% (cinguenta por
cento) a quase 80% (oitenta por cento), esse Ultimo somente para os lotes do CCSW.
O potencial construtivo determinado pela Taxa de Construgéo, varia de 100% (cem
por cento) a 380% (trezentos e oitenta por cento), de acordo com o dimensionamento
do lote e das atividades permitidas.

Para as habitacdes coletivas do SQSW e do QRSW, onde a ocupacgéo da
projecdo é total, o potencial construtivo € determinado pelo numero obrigatério de
pavimentos, 6 (seis) pavimentos e pilotis, e 3 (trés) pavimentos e pilotis, que
corresponderiam a Taxas de Construcdo de 700% (setecentos por cento) e 400%
(quatrocentos por cento), respectivamente.

As areas destinadas ao uso institucional, localizados nas Entrequadras das
Superquadras, constituem-se em lotes independentes. Nos lotes voltados para a 12
Avenida, somente dois deles encontram-se construidos, o primeiro na EQSW
303/304, com um estabelecimento de ensino e o segundo, na EQSW 103/104,
destinado ao ensino seriado e ndo seriado, apesar de ter sido concluido, ainda néo se

encontra em funcionamento. A esse respeito sera discorrido no Capitulo 5.

4.2.3 — O DESENVOLVIMENTO DO USO DO ESPACO PUBLICO PELA EDIFICACAO

As ocupacOes de espaco aéreo com varandas, compensacdes de areas e
expansdes de compartimentos, ao nivel do solo, com torres de circulacao vertical e
em subsolo para garagem, permitidas em legislacdo especifica, sao utilizadas em
todas as projecOes destinadas a habitagbes coletivas das Superquadras e das
Quadras Residenciais do Setor Sudoeste.

Algumas delas se valem de todas as concessfes permitidas e, em outras,
elas sdo utilizadas parcialmente. Diferentemente do Plano Piloto, por ter sido o setor

implantado no inicio da década de 90, as construtoras e incorporadoras comecaram a
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se valer mais dessas permissoes.

Elas proporcionaram uma nova tipologia para as edificacdes e encontram-
se incorporadas as suas volumetrias, proporcionando efeitos visuais positivos, e
demonstrando que os habitantes vao redefinindo sua relagdo com o exterior e
redesenhando fachadas, ao mesmo tempo em que ampliam suas moradias.
Conforme observa Panerai (2006) para os conjuntos habitacionais do Cairo,
construidos no comecgo dos anos 1960, seguindo uma aplicagéo estrita de uma Carta
de Atenas versdo “cooperacao soviética”, ocorreram mudancas efetuadas por seus
habitantes, que resultaram por reestruturar os conjuntos trazendo variedade formal e
a diversificacdo funcional. Essas transformacdes resultaram no fechamento dos
balcGes para aumentar salas, extensdo das unidades do andar térreo para aumentar
a habitacdo, aumento em altura dos prédios, ocasionado pelo aumento do nimero de
pavimentos e duplicacdo parcial ou total da largura dos prédios, permitindo um
aumento significativo da area construida e tendo como consequéncia a completa

reorganizacao do interior dos apartamentos e a alteracao das fachadas.

Dessas quatro mudancas, exceto a extensdo das unidades do pavimento
térreo, devido as restricbes da legislacdo quanto a obrigatoriedade de pilotis, todas
ocorreram nas projecdes destinadas a habitacdes coletivas do Setor Sudoeste. O
grande diferencial no caso presente, no entanto, sGo que essas permissdes Sao
legais, e foram permitidas por meio de legislacdes especificas, concretizadas por
instrumento urbanistico em vigor. Isso representa, para o tecido urbano moderno,
uma evolucéo, seguindo a mesma légica de séculos passados, pois ao lado desses
tecidos produzidos e controlados pelo urbanismo oficial, imposto pelo Poder Publico,
existe o resultado da redefinicdo da relagcdo dos moradores com a sua habitacéo.

4.2.4 O DESENVOLVIMENTO DE USOS NAS AREAS DOS PILOTIS E PERMISSAO DE
USO DE COBERTURA

As ocupac0es do pilotis das projecdes destinadas a habitacdes coletivas do
setor, com saldes de festas e areas de lazer, sdo encontradas em grande namero das

edificacdes. (Foto 30)

Também, o uso da cobertura para complemento da unidade domiciliar do 6°

pavimento, ou para atividades de lazer e recreacdo do condémino, € freqientemente
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observado nas edificagdes (Foto 31).

Foto 30 - Uso da area do pilotis Foto 31 - Uso da cobertura

Essas ocupacdes, conforme Panerai (2006), demonstram, mais uma vez,
gue os habitantes vao redefinindo suas relacbes com o exterior e redesenhando

fachadas.

A sucessao de legislagdes que permitiram a ocupacao de parte do pilotis,
cada qual inserindo atividades ndo previstas anteriormente, conforme relatado no
Capitulo 21, demonstram que as necessidades dos habitantes véo se transformando a
medida que o tempo vai passando. Se quando da edicdo da primeira legislacdo que
permitiu tais ocupacdes, foi necessério, por exemplo, a inclusdo de apartamento para
zelador, responsavel pela limpeza e guarda da edificacdo, hoje 0 que se tem
observado ¢é a total auséncia dessa instalacao, haja vista a terceirizacao deste tipo de
servico, por ser considerado mais seguro e econémico para o condominio. Assim, as
necessidades e aspiragcdes dos habitantes de uma cidade vao se modificando e,

consequentemente, a sua moradia também.

4.3 SISTEMA DE ESPACOS PUBLICOS DE USO COMUM DO POVO

Conforme definido no Capitulo 3, o Sistema de Espacos Publicos é
entendido no contexto deste trabalho, como correspondente ao conjunto de

elementos que ndo se constituem em unidades imobiliarias: a rede de vias e
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calcadas, destinadas a circulacdo motorizada e ndo motorizada, e os demais
logradouros publicos, como pracas, parques, jardins, reservas florestais e areas livres
destinadas a vegetacao, relacionados de forma sistémica com o0s usos e ocupacao do
solo, circulacao e acessibilidade.

4.3.1 REDE DE VIAS HIERARQUIZADAS

A rede de vias, materializada pelo sistema viario, é o elemento responsavel
pela organizacdo dos espacos urbanos, uma vez que as vias funcionam como eixos
gue penetram e estruturam a malha urbana. Quando hierarquizadas, as vias podem
permitir deslocamentos por meio de varios itinerarios, traduzidos em seguranca,

eficiéncia e conforto para seus usuarios.

Os espacos de circulacdo do Setor Sudoeste tiveram como referéncia a
setorizagcdo modernista, onde as vias sdo espacos especializados exclusivos para
circulacéo, tendo como referenciais o previsto no Relatério do Plano Piloto de Brasilia
(COSTA, 1991), proposto por Lucio Costa®. As vias possuem caracteristicas
modernistas, como definidas por Belo (2002), com geometria racional, ortogonal,
retilinea, favoraveis a circulacdo de veiculos, segregacdo de usos, acessibilidade de
veiculos, favoraveis ao desenvolvimento de velocidade e desfavoraveis a localizagéo

de atividades lindeiras.

Na primeira etapa do parcelamento, foram definidas 4 (quatro) avenidas
principais que cortam o setor no sentido longitudinal, norte-sul, 1% 22 32 e 42
Avenidas, sendo que a 32 Avenida passou a ter configuracdo de via local e se
transformou na Via 4G?, quando do reparcelamento do CCSW. No sentido
transversal, leste oeste, ou interligando as avenidas as vias locais, as vias
secundarias, foram denominadas de Ruas “A”, “B” etc, em ordenacdo alfabética

crescente, em relacdo ao Eixo Monumental. (Figura 2)

% Em seu relatério Lucio Costa explicita: “E houve o propésito de aplicar os principios francos da técnica rodoviaria — inclusive a
eliminacéo de cruzamentos — a técnica urbanistica”.

" segundo o MDE 40/95, a 3% Avenida e a Rua “G” passaram a ter configuracdo de vias locais, denominadas como Via “4G” e

“2I", ligando, respectivamente, a 42 Avenida com a Rua “G e a 22 Avenida com a Rua “I"
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Figura 2 - Rede de Vias

Para o acesso interno as QRSW, foi utilizado o prolongamento de uma das
ruas transversais em um dos lados, e a Via EPCB — Estrada Parque Contorno do

Bosque do outro, ambas interceptadas por vias locais.

A topografia é plana, ou suavemente inclinada, que associadas ao tracado
retilineo ou com curvas suaves das vias, permite que exista uma ampla percep¢ao

visual de seu tracado.

A via de maior destaque, e que se constitui na avenida principal do bairro,
denomina-se 12 Avenida, ou Avenida Comercial como é chamada pelos moradores
do setor. (Fotos n° 32 e 33)
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Foto 32 - 12 Avenida, na altura da SQSW 300, Foto 33 - 12 Avenida, na altura da SQSW 303, com
onde nao existem lotes comerciais lotes comereciais e estacionamentos

Nessa avenida foram dispostos os lotes comerciais, concebidos como de
abrangéncia local, mas pelo porte e intensidade de ocupagdo passaram a ser de
abrangéncia regional, as Superquadras 100 a 105 e 300 a 306, e os lotes destinados
ao uso institucional, incluindo o educacional, localizados nas Entrequadras.

O conjunto desses tipos agenciados na concepc¢édo da 12 Avenida promove
uma superposicao de usos de uma Avenida de Atividades e de uma Avenida de
Circulacéo (DISTRITO FEDERAL. Brasil. Decreto n° 26.048, 2005), uma configuracéo
ambigua para a setorizacdo modernista.

Nesse contexto, a 12 Avenida esta caracterizada por abrigar o principal
trafego de passagem, o Unico acesso as areas habitacionais e institucionais e, ainda,
de promover o acesso as atividades comerciais lindeiras. Ou seja, em um mesmo
espaco sao promovidas a circulacdo principal e os acessos a todos 0Ss US0S
programados, situagdo que se distancia das concep¢fes modernistas no que se
refere & adocdo de técnicas rodoviarias para a circulagdo, e a auséncia de acessos
as atividades lindeiras nas vias principais. Como agravante tem-se a falta de oferta de
vagas internas aos lotes comerciais, onde é proibida a utilizacdo do subsolo para
garagem, sendo ocupado com as mesmas atividades programadas para o pavimento
térreo, e o grande numero de moradores dos andares superiores.

A acessibilidade motorizada foi em parte resolvida com os estacionamentos
publicos localizados ao longo da 12 Avenida, mas que promove conflitos nos acessos

localizados nas aproximagdes das roétulas.
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A 12 Avenida possui pista dupla, com duas faixas de rolamento em cada
sentido, canteiro central e opera com rétulas circulares localizadas nas intersecées
com pequenas vias transversais, onde se localiza outra rétula também circular, mas
de raio menor, que dirime o trafego de acesso para duas Superquadras e a um lote
institucional localizado entre elas. O esquema é rebatido para o outro lado da via,
onde também se localizam duas Superquadras e um lote institucional, onde essas
trés rotulas se alinham. Sobre essa avenida trataremos no Capitulo 5 com mais

detalhes.

A 22 Avenida (Foto n° 34 e 35), localizada paralelamente a essa, também
possui pista dupla, com duas faixas de rolamento em cada sentido, e canteiro central
no trecho entre a SQSW 303 e 304, dando acesso a apenas uma Superquadra
(SQSW 504) e ao CCSW. O projeto de parcelamento indica essas caracteristicas
apenas nesse trecho, sendo que naquele que possibilita o0 acesso as QMSW e ao
chamado Setor de Oficinas, segue com pista dupla, mas com apenas uma faixa de
rolamento em cada sentido, e sem canteiro central. Por abrigar, exclusivamente o

tradfego de passagem, ndo promove conflitos.

Foto 34 - 22 Avenida, com pista dupla e canteiro Foto 35 - Continuacédo da 2% Avenida, ao fundo,
central com uma faixa por sentido, sem canteiro central
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A 42 Avenida (Fotos 36 e 37), que possui trecho paralelo as demais
avenidas, tem o seu prosseguimento margeando a poligonal do Instituto Nacional de
Metereologia (INMET) até o Eixo Monumental. Possui duas faixas de rolamento em
cada sentido, sem canteiro central, somente no trecho correspondente ao comércio
Local da SQSW 504, tendo em seu prolongamento, que da acesso ao CCSW e

QMSW, somente uma faixa de rolamento em cada sentido, sem canteiro central.

Foto 36 - 42 Avenida e 0 CLSW 504 Foto 37 - Continuacéo da 4% Avenida, ao fundo, com
uma pista em cada sentido, sem canteiro central

As demais vias, que cortam perpendicularmente as avenidas, denominadas
por letras em ordenagdo alfabética crescente, possuem uma ou duas faixas de

rolamento em cada sentido, sem canteiro central.

4.3.2 DEMAIS LOGRADOUROS PUBLICOS

Os logradouros publicos gramados e arborizados, incluindo as areas non
aedificandi do Sudoeste, por terem sido projetados de acordo com o pensar
modernista, sdo proporcionalmente muito superiores aos espacos ocupados, e
permeiam todo o entorno das unidades imobiliarias, seguindo os mesmos principios
aplicados as Superquadras do Plano Piloto de Brasilia, por terem sido projetados de
acordo com o pensar modernista, que incorporou, também, essas determinacdes da
cidade-jardim de Howard. (Fotos 38 e 39)
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Foto 38 - Areas gramadas e arborizadas no interior ~FOt0 39 - Espacos sem edificacbes muito superiores
das Superquadras aos construidos

.Esses espacos resultam em &reas esparsas, sem a preocupacdo de se
constituirem em pracas ou outros espacgos publicos de porte suficiente para reuniées
de convivéncia. Excecao, apenas, para a existéncia de 4 (quatro) pracas nas EQRSW
1/2, EQRSW 4/5, EQRSW 6/7 e EQRSW 7/8, e uma no interior do CCSW. Das 5
(cinco) pragas somente aquela situada no EQRSW 1/2 encontra-se urbanizada para o
fim a que se propde. (Foto 40 e 41) O planejamento inicial negligenciou areas para o
convivio social, uma vez que ndo foram contemplados os pontos de encontros para

0S moradores.

Foto 40 - Praca da QRSW né&o urbanizada Foto 41 - Praga do CCSW ndo urbanizada
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Conforme afirma Panerai (2006) o projeto de Lucio Costa apresenta-se
como herdeiro das prescricdes de Ebenezer Howard e de Raymond Unwin para a
cidade-jardim inglesa, e a Superquadra é uma ampliacdo dos closes, ou grupos de
edificagOes organizadas em torno de um espaco coletivo arborizado, e afastadas das

grandes vias de circulacao.

Embora a topografia seja amena na maioria das Superquadras com
circulacéo favoravel ao pedestre, mesmo com a existéncia de rampas e escadas, nao
existem locais favoraveis a uma ambientacdo para a permanéncia dos moradores. E,
ainda que se possa contar com a mobilidade e acessibilidade favoraveis a esses
espacos, estdo ausentes as relacdes entre espacos publicos e privados e 0s usos,
além de tratamento adequado e capaz de proporcionar bem estar, vitalidade,
sensacao de jubilo e encantamento aos usuarios. Funcionam, essencialmente, como
areas nao edificadas. Nesses espacos também se localizam as redes de infra-
estrutura dos equipamentos publicos urbanos de abastecimento de agua, esgoto,

energia elétrica, agua pluvial e telefénica.

Apés a caracterizacdo do Setor Sudoeste nos pontos julgados relevantes
para o contexto deste trabalho, no préximo capitulo, sera feita uma analise urbana
das Superquadras e suas atividades complementares, para integrar 0os objetivos

deste estudo.
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“Além da Cite radiese, modelo radical porém jamais realizado,
Brasilia €, sem davida, o exemplo mais completo de aplicagdo em
grande escala dos principios do Movimento Moderno. Nela, desde
sua origem, o controle absoluto do solo conduziu a supressao dos

recortes parcelares, substituidos por destinagées fundiarias
vinculadas a programagéo funcional (a setorizagdo)

(Panerai)

CAPITULO 5

ANALISE URBANA

Neste capitulo é feita a andlise urbana das Superquadras do Setor
Sudoeste e de suas atividades complementares, com base nos dois sistemas
definidos: Sistema de Dominio da utilizagdo do Solo nas Unidades Imobiliarias, e
Sistema de Espacos Publicos de Uso Comum do Povo, além do Parcelamento do
setor propriamente dito. Para essa analise, sao utilizadas as mesmas variaveis
fisico-espaciais abordadas no decorrer deste trabalho, que correspondem as
atividades, ao dominio do solo e ao uso do espaco publico, nas edificacdes, e a rede

de vias e demais logradouros publicos.

5.1 O PARCELAMENTO DO SETOR SUDOESTE SOB ANALISE

Diferentemente dos blocos residenciais antigos do Plano Piloto, que
possuem unidades domiciliares denominadas “vazadas”, ocupando cada
apartamento as duas fachadas da projecdo, ou seja, na fachada principal
encontram-se as areas social e intima, e na fachada posterior a area destinada a
servicos e parte da area intima, um grande numero de blocos do Setor Sudoeste,
nao possui mais essa configuracdo. Esses blocos dobraram o niumero de unidades

domiciliares, com 0 mesmo programa e com a mesma largura da projecéo,
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utilizando-se das ocupacbes de é&reas publicas em espaco aéreo. Possuem
apartamentos para ambos os lados, de forma legal, resultando em duas fachadas
principais. Essa configuracéo interferiu, significativamente, no parcelamento das

Superquadras como sera Vvisto a seguir.

No que se refere a orientacdo solar, da mesma forma que no Plano Piloto,
a disposicao das projecdes ndo levou em consideracdo o melhor posicionamento, e
como resultado algumas unidades domiciliares ficaram prejudicadas em relacado ao

conforto térmico, principalmente, devido a existéncia de duas fachadas principais.

A esse respeito Gouvéa (2003, p. 81) sugere “estudar os “caminhos do

sol” para cada localidade, com a carta solar”. Diz, ainda, que se deve

Minimizar nas implantagbes de parcelamento urbano no Distrito Federal e
regido a exposigdo solar para conjuntos e edificios com fachadas orientadas
nas direcoes Norte, Oeste e Noroeste e procurar expor ao maximo as
fachadas para o sul, ndo deixando, entretanto, de considerar conjuntamente
fatores culturais, sociais, a topografia do local e a penetragdo dos ventos
dominantes.

Logicamente, ndo seria possivel orientar todas as fachadas para o sul em
se tratando de uma Superquadra, o que nem sempre é totalmente recomendavel,
pois dentre outras variaveis, deve ser considerada, também, a direcdo dos ventos,
mas deveriam ser evitadas as fachadas voltadas para as orientacbes que nao
proporcionassem conforto térmico, ja que se trata de um projeto urbanistico com
proposta elaborada previamente. No caso do setor, existem projecdes voltadas para
0 Norte, Oeste e Noroeste que se encontram no interior das Superquadras e, por
esse motivo, o desconforto é minimizado, apenas, com 0 sombreamento
proporcionado pelas demais edificacdes. No entanto, os blocos localizados na
periferia das Superquadras, quando possuem essas orientagdes, ficam prejudicados
considerando, principalmente, a existéncia de unidades residenciais completas,

totalmente voltadas para essas fachadas, mal posicionadas quanto a insolacéo.

Isso pode ser comprovado por meio dos questionarios respondidos pelos
moradores. Apesar da pesquisa ter sido distribuida de forma aleatdria entre os
blocos das Superquadras, ndo sendo direcionada para esse tipo de abrangéncia, foi
constatado um desconforto em relacéo a insolacdo em 18% dos entrevistados, o que

demonstra a existéncia do problema.
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O afastamento entre as projecdes paralelas, corresponde a 25,00m (vinte
e cinco metros) nas Superquadras 100, 105, 305 e 306, a 29,00m (vinte e nove
metros) nas demais Superquadras, e a 48,00m (quarenta e oito metros) na
Superquadra 300.

Esses afastamentos podem ser considerados satisfatorios, exceto o das
Superguadras 100, 105, 305 e 306, considerando o fato da permissao legal para o
uso do espaco publico®®* no entorno das edificacdes. Conforme relatado
anteriormente, quando da elaboracdo do projeto urbanistico do setor, ja existia a

legislacdo que permitia essa ocupacao, mas que nao foi levada em consideracéo.

Consta dos Memoriais Descritivos - MDE das Superquadras, apenas, uma
referéncia ao possivel avanco de 5,00m (cinco metros) em area publica para a
construcdo de Torres de Circulacao Vertical, que foi tomado como critério para a
criacdo dos estacionamentos pubicos lindeiros as projecfes, mas nenhuma alusdo

foi feita ao uso do espaco aéreo.

Por meio do levantamento efetuado, pode-se constatar que a totalidade
dos blocos residenciais possui varandas e, possivelmente, também se utiliza do
instrumento urbanistico da compensacao de area, elemento ndo indicado na Carta
de Habite-se, e por este motivo ndo detectado no levantamento, mas possivel de ser

identificado por meio das reentrancias e saliéncias existentes em suas fachadas.

Isso resultou em afastamentos entre projecOes paralelas variando de
19,00m (dezenove metros) a 42,00m (quarenta e dois metros), 0 que no primeiro
caso, resultou em uma aproximacao excessiva entre as unidades imobiliarias dos

blocos residenciais.

Considera-se que o afastamento de 19,00m (dezenove metros)
compromete a privacidade dos moradores, além de promover a ocorréncia de uma
desproporcionalidade entre a excessiva proximidade das projecdes e a grande

extensao de areas livres, como ocorreu nas Superquadras 100, 105, 305 e 306.

O comprometimento dessa privacidade ocorre, principalmente, em uma

das fachadas da edificacao, ja que as projecdes se dispdem paralelamente umas as

% Na época vigorava o Caddigo de Edificacbes de Brasilia, Decreto N n° 596/67, que permitia a constru¢do de torres de
circulagéo vertical e garagens em subsolo, a Decisdo n° 21/75-CAU, alterada pela Decisdo n° 77/80 —CAU, Decreto
5.336/80, que permitia a construcdo de varandas em espago aéreo e a Decisdo n° 39/76 — CAU, que permitia a
compensacéo de area.
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outras, mas em numero de duas. Isso resulta na existéncia de unidades domiciliares
completas, voltadas para ambos os lados. A pesquisa efetuada com os moradores
verificou que 34% (trinta e quatro por cento) dos entrevistados reconhecem que a
sua privacidade ficou comprometida.

No entanto, o afastamento de 29,00m (vinte e nove metros) entre
projecBes paralelas, que sdo determinados nas primeiras Superquadras, e que
resultam em afastamentos de 23,00m (vinte e trés metros), apos as ocupacdes de
areas publicas, ndao promovem tal desconforto para os moradores e nem sao
percebidos visualmente. No nosso entender, o afastamento de 23,00m (vinte e trés
metros) se situa proximo a altura da edificacdo, que no caso de pilotis mais 6 (seis)
pavimentos corresponde a, aproximadamente, 22,00m (vinte metros), e iSso
possibilita que haja maior aeracdo e iluminagcdo nos pavimentos inferiores, interferir
de forma menos significativa na privacidade dos moradores e, visualmente, nao
proporcionar sensacdo de proximidade. Quanto ao afastamento de 42,00m
(quarenta e dois metros), verificado na SQSW 300, ressalta-se que ele proporcionou
uma grande qualidade de vida para os moradores, sem qualquer tipo de

devassabilidade dos apartamentos.

O comércio pode ser considerado super dimensionado em se tratando de
um comércio local, destinado a atender as primeiras necessidades. A grande
metragem quadrada determinada para cada bloco, resultou em um excessivo
namero de lojas comerciais. Segundo levantamento efetuado nas Cartas de Habite-
se, existe atualmente nesse comeércio 1.713 (um mil setecentos e treze) lojas
comercias em funcionamento. Diferentemente do Plano Piloto onde existem 3(trés)
blocos, sendo os da extremidade com 11 (onze) lojas e o central com 12 (doze)
lojas, totalizando 34 (trinta e quatro) lojas em cada Superquadra, no Comércio local
do Sudoeste o numero varia de 33 (trinta e trés) a 97 (noventa e sete) lojas por
bloco, 0 que proporcionou a sua ascensao para um comércio de abrangéncia
regional, tornando-se um importante centro de compras ndo sé para a populagéo
residente no setor, mas também no Plano Piloto, Cruzeiro, Sudoeste, Areas

Octogonais, dentre outros.

Pode-se observar, ainda, que o parcelamento do setor ndo levou em
consideracao lotes para congracamento e encontro dos moradores, tais como

clubes, igrejas e centros culturais e shopping.
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Além disso, o desvirtuamento do projeto urbanistico inicial que previa o
ponto de encontro dos moradores no CCSW, conforme discorrido no Capitulo 2,
subtraiu da populacdo um local que serviria como referéncia cultural e recreativa
mais expressiva, e fez com que a populacdo procurasse esse local fora do bairro,
com a implantacdo do Terraco Shopping, localizado nas Areas Octogonais - AO/S,

conforme constatado na pesquisa realizada.

Uma das condicionantes de projeto se refere a preservacdo da vegetagéo
existente de modo a minimizar o impacto que o parcelamento provocaria no espaco
natural (DISTRITO FEDERAL. Brasil. Decreto n° 11.433, 1989...MDE147/88). O
bosque de “Eucaliptus Argentum” mereceu uma atencdo especial, mas nao foi
pensado como um parque urbano?, que funcionaria como ponto de encontro e lazer
da populagdo. A esse respeito, na tabulacdo das entrevistas subjetivas, houve
sugestdes para essa transformacao, o que possibilitaria ao setor ter uma area verde

preservada, mas utilizada.

Também, o projeto de parcelamento, apesar de ter sido elaborado para
uma populagcéo de 51.500 hab. (cinquenta e um mil e quinhentos habitantes), nao
contemplou areas para atividades publicas de saude, tais como Posto ou Centro de
Saude, conforme determina a Norma Técnica n® 3 (INSTITUTO, 1994).

Por outro lado, 0s equipamentos comunitarios para atividades de
educacao ficaram superdimensionados, pois existe no projeto de parcelamento um
total de 6 (seis) lotes destinados a creches, 15 (quinze) lotes destinados a jardins de
infancia, além de 14 (catorze) lotes destinados a escolas-classe, no interior das
Superquadras, considerando as creches e jardins de infancia das Quadras
Residenciais.

No que se refere a atividade educacional infantil, que compreende creche,
maternal e Jardim de infancia, a mesma Norma técnica prescreve a existéncia de um
desses equipamentos para um raio de 300,00m (trezentos metros), o que foi
adotado no projeto de parcelamento. No entanto nenhum desses lotes recebeu
qualquer tipo de edificagdo, 0 que pode sugerir que, devido a densidade das

Superguadras, ndo exista demanda para tal.

2 Parque urbano é definido na Norma Técnica n° 3-IPDF, referente a indices e indicadores urbanisticos, anexo ao Decreto n°®
16.242/94, como um espaco livre de recreagdo, com caracteristicas amenitivas, que lhe sdo conferidas pelo seu carater de
“espaco natural”, onde ha predominancia do componente vegetal sobre os demais elementos que compdem a sua area.
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Quanto ao ensino fundamental (escola classe), a mesma Norma Técnica
n° 03, prevé a sua implantacdo obedecido um raio de influéncia de 1.500,00m (um
mil e quinhentos metros), o que nao foi respeitado, haja vista a existéncia de um
desses estabelecimentos em cada Superquadra que possui 280,00m (duzentos e

oitenta metros) em cada um de seus lados.

5.1.1 ABORDANDO A PERCEPCAO DO ESPACO URBANO DAS SUPERQUADRAS E
SUAS ATIVIDADES COMPLEMENTARES

As edificacOes de habitacdes coletivas das Superquadras, devido a rigidez
das normas urbanisticas e da semelhanca e identidade no dimensionamento das

projecdes produziram um tipo morfolégico determinado e uniforme.

As variacoes ficaram limitadas ao uso do espaco publico tanto no nivel do
solo quanto no espaco aéreo. No entanto, como a grande maioria das edificacdes se
utilizou desse espaco publico, criou-se uma nova identidade para a volumetria das

mesmas.

As edificacdes das Superquadras determinam uma maior evidéncia sobre
o sitio no qual se implantou, e as do comércio local, apesar de serem constituidas de
blocos isolados, sdo percebidas como um conjunto retilineo, com baixa altura,

devido a disposic¢ao linear ao longo de uma avenida.

Os lotes institucionais das Entrequadras sdo percebidos como construgdes
isoladas e funcionam como ponto de destaque na percepcdo do espaco urbano,

devido a sua volumetria e especificidades arquitetbnicas.

by

Nas Superquadras 100, 105, 305 e 306, devido a proximidade das
projecdes, as ocupacdes do espaco aéreo com varandas, compensacdes de areas e
expansdes de compartimentos, que tornaram as projecdes mais largas e mais
compridas, se tornaram evidentes, e o conjunto edificado, segundo a percepcao do

espaco urbano pelo observador, ficou comprometida.
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5.2 ABORDAGEM DO SISTEMA DE DOMINIO DA UTILIZACAO DO SOLO NA
EDIFICACAO

5.2.1 ANALISE DO USO E DAS ATIVIDADES NAS EDIFICACOES

A segregacao espacial dos usos dentro do Setor Sudoeste e a distancia
entre eles realcou funcdes que ocorreram, principalmente, devido ao fato dos

moradores aderirem as modalidades motorizadas de transportes,

Essa segregacdo de usos é diferenciada daquela observada no Plano
Piloto de Brasilia, e pode ser indicada como um dos elementos que promove 0s
varios conflitos de acessibilidade e mobilidade, que hoje se observa de forma muito

evidente no Setor Sudoeste.

O planejamento dos usos complementares das Superquadras do Setor
Sudoeste consta de normas muito restritivas, onde sao permitidas algumas
atividades e desconsideradas outras similares, mesmo que constantes das mesmas

siglas na Tabela de Usos e Atividades do Distrito Federal.

Como resultado, sdo encontrados lotes vazios, apesar de ja alienados,
como as EQSW 101/102 e 301/302 que, devido a restricdo da norma ou, 0 que é
mais provavel, pela falta de demanda para as atividades programadas, ainda nao
foram construidos. Essa programacdo nao possibilitou que as atividades a serem
instaladas estivessem em consonancia com as necessidades da populacéo

residente.

Um exemplo disso sdo os lotes localizados nas Entrequadras. Alguns
deles, os da EQSW 101/102 (Foto 42) e EQSW 103/104 (Foto 43) foram destinados
exclusivamente ao ensino seriado, e posteriormente, estendido para a atividade de
ensino ndo seriado.*. A esse respeito, ressalta-se que encontra em andamento uma
Acdo Civil Publica, promovida pelo Ministério Publico do Distrito Federal e

Territérios, contestando o uso determinado, e propondo a sua anulacao.

% O Decreto 18.618/97 estendeu o uso do lote para ensino n&o seriado.
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Essa acao relaciona-se a resisténcia da comunidade, que se mobilizou por
meio de abaixo-assinado, e impediu a instalagdo do estabelecimento de ensino na
edificacdo construida, atividade rigorosamente determinada pela legislacao
urbanistica, alegando ser o seu funcionamento dessa atividade geradora de um
maior fluxo de veiculos na 12 Avenida, que ja se encontra saturada, além de

demandar mais areas para estacionamentos, que também ja sdo insuficientes®'.

Foto 42 - Lote da EQSW 101/102, ndo construido Foto 43 - Edificagdo construida na EQSW 103/104,
cujo funcionamento foi objeto de rejei¢do por parte
dos moradores

Os demais lotes de Entrequadras, sdo destinados, além do ensino seriado
ou néo seriado, para outras atividades do uso institucional ou coletivo, mas apenas

socio-culturais, culturais e diversao.

Os lotes destinados a equipamentos publicos comunitérios com atividades
de escolas-classe localizados no interior das Superquadras, também foram objeto de
reivindicacdes pela comunidade, que solicitou as suas exclusdes, alegando ser um
setor que possui uma populagdo de classe mais favorecida, e que suas criangcas
frequentam escolas particulares. Estranhamente essas escolas foram incluidas nas
Superquadras, que eram destinadas a uma populacdo de maior renda, enquanto
que as Quadras Residéncias - QRSW, consideradas econdmicas, nao foram

contempladas com tal tipo de equipamento.

® Essa reportagem fez parte do Correio Braziliense de 28/10/06, Caderno Cidades.
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Contrariamente ao que ocorreu, onde a comunidade se mobilizou para
exclusdo de escolas classes nas Superquadras, os moradores da SQSW 300 se
posicionaram contrarios a um projeto de lei em andamento na Camara Legislativa,
que permitia a atividade comercial e academia de ginastica no lote destinado a
escola classe. E que, segundo reportagem contida no Correio Braziliense
(REBELLO, 2006), a comunidade entendeu ser necessaria a convocacao de uma
audiéncia publica para proceder tal alteracdo, o que é plenamente justificavel,
apesar de ndo constar essa obrigatoriedade na legislacdo especifica, Lei
Complementar n°® 294/00, que instituiu a outorga onerosa da alteracdo de uso no
Distrito Federal. Seria conveniente que todas as alteracdes de legislacdes
urbanisticas que interferissem na vida da comunidade tivessem a sua participacgéo.
Alias, o Estatuto da Cidade, Lei n°® 10.257/01, em seu art. 2°, Inciso Il sugere essa

participacdo popular.

Um outro exemplo que ndo poderia deixar de ser citado, apesar de nao
estar inserido na &rea objeto de nosso estudo, se refere as edificagBes construidas
no QMSW (Foto 44), conforme relatado no Capitulo 4. Apesar de ali ter sido
permitido apenas o uso comercial de bens e de servicos, e todos os projetos
arquitetbnicos terem sido aprovados para tal fim, a grande maioria dos iméveis
encontra-se sendo utilizado para moradia, com os “kit studios” ou melhor,

“quitinetes”.

Também os lotes n° 4 das quadras 1, 2, 3 e 4 do CCSW (Foto 45), e as
quadras 5 e 6 da mesma area, destinados ao uso comercial de bens, além das salas
comerciais aprovadas e licenciadas no CLSW, foram transformados em areas
residenciais. Essas transformacdes ocasionaram um acréscimo na populacdo do

setor a ser demonstrada na analise que se segue.
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Foto 44 - QMSW 5 - Edificacdes utilizadas para uso  Foto 45 - CCSW 1 e 2, lote 4, em primeiro plano,
residencial com edificac@es utilizadas para uso residencial

De acordo com o levantamento efetuado nas Cartas de Habite-se e nos
Alvards de Funcionamento expedidos pela Administracdo Regional do
Sudoeste/Octogonal, a maioria das salas comerciais, destinadas ao uso comercial
de bens, foi transformada em residéncias. Esse levantamento encontra-se no
Quadro 5.

Quadro 5 - Salas comerciais com Carta de Habite-se e Alvaras de
Funcionamento expedidos pela Administracdo Regional

QUADRA SALAS COMERCIAIS ALVARAS DE SALAS
COM CARTA DE FUNCIONAMENTO COMERCIAIS
HABITE-SE EXPEDIDOS UTILIZADAS
COMO MORADIA
QMSW 3.418 41 3.377
(EXCETO
QMSW 2)
CCSWS5EG,e 1.402 70 1.332
lotes 4 das
demais
CLSW 946 304 642
TOTAL 5.766 415 5.351

Conforme pode ser observado no Quadro 5 acima, no QMSW, exceto o
chamado Setor de Oficinas, receberam a competente Carta de Habite-se 3.418 (trés

mil quatrocentos e dezoito) salas comerciais, mas, apenas, 41 (quarenta e uma)
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delas possuem o Alvara de Funcionamento. No CCSW constam 1.402 (um mil
quatrocentos e duas) salas comerciais, e foram emitidos 70 (setenta) desses
Alvaras, e no CLSW, apesar de ser permitido o uso residencial, das 946 (novecentos
e quarenta e seis) salas comerciais, somente 304 (trezentos e quatro) funcionam

como estabelecimentos comerciais. .

Quanto ao CLSW faz-se necessario ressaltar, que apesar de ser permitido
0 uso residencial, como também o uso institucional ou coletivo, nos pavimentos
superiores, onde foram aprovados 36 (trinta e seis) apartamentos e 526 (quinhentos
e vinte e seis) Kit Studios, a utilizacdo de salas comerciais como residéncia,
constitui-se em uma forma de burlar a legislagdo vigente. Isso porque, essa
legislacdo determina areas e dimensdes minimas para as unidades domiciliares,
resultando em unidades imobiliarias com metragens quadradas superiores aquelas
exigidas para as salas comerciais e, consequentemente, com reducédo do numero de

unidades para serem alugadas ou alienadas.

Essas transformagdes tanto no CCSW quanto no QMSW e CLSW, sem
considerar os lotes comerciais das Quadras Residenciais, ocasionaram um grande
acréscimo na populacédo do setor, que sera visto no decorrer deste Capitulo, ndo
prevista no projeto de parcelamento original. Também, esse adensamento
contribuiu, significativamente, para o comprometimento da mobilidade dentro do

setor, principalmente nas horas de pico.

O urbanismo pratico tem demonstrado que a demanda dos moradores &
dindmica no espaco, e no tempo, e pode ndo ser aquela determinada pelos
legisladores. Nesse caso seria mais conveniente haver uma previsdo de maior
diversidade de usos, de forma a ofertar uma grande variedade de opc¢des no

atendimento as necessidades dos moradores.

Esses exemplos ratificam o dito pelo arquiteto Lucio Costa para os setores
centrais do Plano Piloto, contido no Documento Brasilia Revisitada (COSTA, Lucio.
Brasilia,1993), onde ele recomendou que se evitasse a excessiva setorizacdo de
uso no centro urbano, pois o que foi definido para a cidade tinha sido, apenas, a
predominancia de certos usos. Essa segregacdo de usos quando do parcelamento
dos setores centrais do Plano Piloto, ocasionou setores como o Bancério, o
Comercial e o de Diversdes, excessivamente agitados durante o dia, e

completamente ociosos e perigosos durante a noite e nos finais de semana.
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Entdo, no que se refere ao uso do solo, pode-se perceber que a
flexibilizacdo de usos € de extrema relevancia em um parcelamento, pois
proporciona o atendimento as necessidades dos usuarios e ainda é capaz de

promover o desenvolvimento econémico e social da cidade.

Constata-se, que a excessiva restricdo de usos provoca desvirtuamentos
de projeto como o constatado no setor, onde ndo foram obedecidos os
condicionantes iniciais, seja por pressdao do poder econdmico, seja pelas
transformacdes do préprio poder econbmico para atender as demandas, o que
promoveu conflitos, principalmente, quanto a acessibilidade e mobilidade dentro da

area.

5.2.2 ANALISE DA OCUPACAO DO SOLO NAS EDIFICACOES

Para a analise da ocupacdo do solo nas projecfes das Superquadras
torna-se necessario referir-se ao uso do espaco publico, seja em espaco aéreo para
a construcdo de varandas, expansdes de compartimentos e compensacao de area,
ao nivel do solo para a construcédo de Torres de Circulacdo Vertical e, como também
em subsolo para a construcdo de garagens, conforme permitido pela legislacao

especifica, esse ultimo menos interferente no espaco urbano.

Por esse motivo, a ocupacdo das projecbes das Superquadras, que no
contexto deste trabalho se traduz no potencial construtivo determinado para a
edificacdo e a area que ela ocupa em relacdo ao lote, determinados em legislacao
urbanistica, sofreu majoracdo, ocasionada pelas citadas ocupacdes de éareas

publicas permitidas por legislagédo especifica.

Para se ter uma idéia da majoracdo da area permitida, toma-se como
exemplo uma projecdo que mede 80,00m (oitenta metros) de comprimento por
14,00m (catorze metros) de largura, totalizando uma éarea de 1.120,00 m2 (um mil
cento e vinte metros quadrados). Se fossem considerados os 8 (0ito) pavimentos
permitidos, ou seja, pilotis, 6 (seis) pavimentos, e subsolo para garagem, obter-se-ia
uma area total de construcéo de 8.960,00 m2 (oito mil novecentos e sessenta metros
quadrados). Com o uso do espaco publico, onde o subsolo pode ocupar a area sob

a projecao e, ainda, avancar 155% (cento e cingqlenta por cento) dessa area, além
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da permissao de 2,00m (dois metros) para construcdo de varandas ou expansao de
compartimentos em todo o seu perimetro, a edificacdo passaria a ter uma metragem
guadrada de 13.440,00 mz (treze mil quatrocentos e quarenta metros quadrados), ou
seja, um acréscimo de 50% (cinglienta por cento) em relacao a area permitida.

Também, com a ocupacédo da cobertura, que corresponde a 40% da area
do ultimo pavimento, haveria um acréscimo de 604,80 m2 (seiscentos e quatro
metros quadrados e oitenta decimetros quadrados) na metragem da edificacéo,
perfazendo um total de 14.044,80 m?2 (catorze mil, quarenta e quatro metros
quadrados e oitenta decimetros quadrados), ou seja, 56,75% (cinglenta e seis
virgula setenta e cinco por cento) majorados da situacao inicial, mas garantidos pela

legislacéo especifica.

Em alguns dos lotes do comércio local também foi utilizada a ocupacao de
area publica em espaco aéreo para a construcado de varandas com um 1,00m (um
metro) de largura mas, nos poucos lotes institucionais ja construidos, situados nas

entrequadras, a ocupacéao do lote foi respeitada.

Os lotes do comércio local, apesar de terem sido respeitados os indices de
ocupacao previstos para o uso da area publica com a construcdo dessas varandas,
podem ser considerados superdimensionados para o fim a que se propunham, pois
conforme ja discorrido neste capitulo, essa caracteristica promoveu sua ascensao

para comércio de abrangéncia regional.

No entanto, de acordo com as entrevistas realizadas, ele € de fundamental
importancia para os moradores do setor, pois atendem grande parte de suas
necessidades, mas, também promovem incémodos devido a sua localizagéo, ou
seja, agrupado na principal Avenida, a mesma que possibilita 0 acesso a todas as
Superguadras, com excecao da SQSW 504.

5.2.2.1 A DENSIDADE BRUTA PREVISTA E A ATUAL DA SUPERQUADRAS

Com o intuito de confirmar se a densidade bruta® estimada em projeto

para cada Superquadra foi respeitada, procedeu-se a um levantamento do nimero

2 Entende-se por densidade bruta o resultado da divisdo do ntimero total de habitantes pela area total da Superquadra.
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de apartamentos construidos, com base nas Cartas de Habite-se expedidas pela
Administracdo Regional do Sudoeste/Octogonal. Utilizou-se, ainda, para o calculo da
populacdo de cada Superquadra, o indice adotado pelo IBGE para o Distrito Federal
que é de 3,6 (trés virgula seis) pessoas por familia, e obteve-se o numero de

habitantes de cada uma delas.

As superquadras possuem uma area total de 7,6 ha (sete hectares e 60
ares), excecao, apenas, para a SQSW 300 e SQSW 105, 305 e 306. Dividindo-se o
namero de habitantes pelo total de hectares de cada Superquadra foi possivel obter

as densidades brutas indicadas no Quadro n° 6.

Quadro 6 - Densidade e populacdo das Superquadras

SQSW N° de COM CARTA DE N° DE POPULACAO DENSIDADE DENSIDADE

PRQJE- HABITE-SE APART. (indice 3,6) ESTIMADA ATUAL

COES hab/ha hab/ha

100 7 6 396 1.425,60 350 213,09
101 11 11 642 2.311,20 500 304,10
102 12 11 564 2.030,4 500 267,15
103 11 9 642 2.311,2 500 304,09
104 11 9 468 1.684,80 500 221,68
105 9 9 780 2.808,00 308,35 403,44
300 19 17 804 2.894,40 500 183,65
301 10 9 654 2.354,40 500 309,78
302 10 10 564 2.030,40 500 267,15
303 11 11 702 2.527,20 500 332,52
304 11 11 804 2.894,40 500 380,84
305 13 13 852 3.067,20 308,35 321,84
306 8 8 600 2.160,00 308,35 393,44
504 11 10 672 2.419,20 500 318,31

TOTAL 9.144 32.918,4

Como pode ser observado no quadro acima, apenas as SQSW 105, 305 e
306, ultrapassariam a densidade estimada em projeto. As demais Superquadras,
apesar de restarem 10 (dez) proje¢cBes a serem construidas, teoricamente, ndo
excederiam o previsto. Esse fato pode ser justificado pelo indice adotado naquela
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ocasido, que era de 4,91* (quatro virgula noventa e um) membros por familia, e hoje
ser de 3,6 (trés virgula seis), resultado do declinio da taxa de natalidade,
principalmente na classe de maior poder aquisitivo, como é o caso do Setor
Sudoeste.

No entanto, as Superquadras resultantes da éarea parcelada
posteriormente, ultrapassaram a densidade prevista em projeto que era de 308,35
hab/ha (trezentos e oito virgula trinta e cinco habitantes por hectare), mas ndo a
densidade das demais Superquadra que foi limitada em 500 hab/ha (quinhentos
habitantes por hectare), densidade maxima desejavel no MDE 147/88, responsavel
pelas diretrizes do projeto urbanistico do setor. Ressalta-se que para o calculo de
suas densidades, a éarea dessas Superquadras foi extraida do projeto de
parcelamento, considerando que o Memorial Descritivo- MDE 21/96, responsavel
pelas suas criacdes, citou area media de, aproximadamente, 72.000 m? (setenta e
dois mil metros quadrados), e ndo determinou a area de cada uma delas. Além
disso, posteriormente, ainda foram criadas mais 4 (quatro) projecdes na SQSW 305,
alterando unidades imobiliarias do CHSW e incorporando area remanescente para

parcelamento futuro.

A densidade bruta da SQSW 300, ultima Superguadra a ser implantada
nao atinge 200 hab/ha (duzentos habitantes por hectare), faltando, apenas, 2 (dois)
blocos para serem construidos. Isso pode sugerir que seus moradores gozam de
uma melhor qualidade de vida, inclusive devido ao distanciamento entre as
projecbes. Essa sugestdo pode ser uma realidade, principalmente, se for
considerado o fato de que nenhum deles demonstrou interesse em responder ao

questionério encaminhado, conforme serd visto neste capitulo.

Com base nos calculos efetuados o numero de habitantes das
Superquadras seria de 32.918,4 (trinta e dois mil, novecentos e dezoito virgula
quatro). No entanto, se for subtraida da populacéo estimada para o Setor Sudoeste®
de 34.829 (trinta e quatro mil oitocentos e vinte e nove) habitantes, poderia se
considerar que o indice adotado por familia ndo corresponderia a realidade
efetivamente existente, ou que ja teria havido um grande crescimento no Setor apés

0 senso realizado, 0 que se acredita ser o mais viavel.

3 Este indice foi previsto com base em dados da CODEPLAN, conforme MDE 147/88 para a familia média.
3 Essa populacao foi obtida com a subtracdo da populacéo da Regido Administrativa Sudoeste/Octogonal constante do PDAD
2004, subtraida a populacéo das Areas Octogonais, segundo Censo do IBGE, conforme ja discorrido no Capitulo 2.
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Isso, porque, com esse calculo, restariam, apenas, 1.910,6 (um mil
novecentos e dez virgula seis) habitantes para as demais areas habitacionais, o que

nao condiz com a realidade.

Para se ter uma estimativa da populacdo hoje existente no setor, foi
elaborado um levantamento das unidades imobiliarias de todas as areas
residenciais, e incluidas as salas comerciais que se encontram sendo utilizadas para
moradia. Para as unidades domiciliares, conforme esclarecido, foi utilizado o indice
3,6 (trés virgula seis) pessoas por familia, determinado pelo IBGE, mas para os kit
studios, devido a sua pequena metragem quadrada, e pelo fato de nao ter sido
encontrado referéncia em documentos oficiais, arbitrou-se o indice de 1,3 (um
virgula trés) pessoas por unidade, considerando que, em alguns casos, residem dois
moradores na mesma unidade. O resultado encontra-se no Quadro 7.

Quadro 7 - Populacéo estimada para o Setor Sudoeste

AREA N°DE  POPULACAO SALAS N°DEKIT POPULAGCAO TOTAL DE
APART.  (indice 3,6) COMERCIAIS STUDIOS (indice 1,3) MORADO-
(APART.) UTILIZADAS (KIT STUDIO) RES

COMO MORADIA

SQSW 9.144 32.918,4 32.918,4
QRSW 2.841 10.227,6 10.227,6
QMSW 3.377 4.390,1 4.390,1
CLSW 36 129,6 642 526 1.518,4 1.648,0
CcCcsw 1008 3.628,8 1.332 1.731,6 5.360,4

TOTAL 54.544,50

Como pode ser observado no quadro acima, nas Quadras Residenciais —
QRSW existem, atualmente, 2.841 (dois mil oitocentos e quarenta e uma) unidades
domiciliares, no CCSW 1008 (um mil e oito) apartamentos, nos pavimentos
superiores dos comércios locais, 36 (trinta e seis) apartamentos, 526 (quinhentos e
vinte e seis) kit Studios, além das salas comerciais utilizadas como domicilios, tanto
no préprio CLSW, como também no QMSW e CCSW.
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Assim, a populacdo atual do Setor Sudoeste, desconsiderando as
unidades imobiliarias utilizadas como moradia no comércio local e nas Entrequadras
das Quadras Residenciais, poderia ser estimada em 54.688,54 (cinquienta e quatro
mil seiscentos e oitenta e oito, virgula cinqlienta e quatro) habitantes, sem incluir no
cOmputo os 10 (dez) blocos residenciais das Superquadras, e os 3 (trés) das

Quadras Residenciais, que ainda nao foram construidos.

Se for considerada a constru¢do desses blocos, estimando-se uma média
de 60 (sessenta) apartamentos para os blocos das Superquadras, e 18 (dezoito)
apartamentos para os das Quadras Residenciais, e considerando, ainda, o indice de
3,6 (trés virgula seis) pessoas por familia, ainda seriam acrescidas 2.354,44 (dois mil

trezentos e cinqlienta e quatro, virgula quarenta e quatro).

O total do numero de moradores do Setor Sudoeste, apbés a
complementacdo das Superquadras e Quadras Residenciais, passaria a ser de
56.898,94 (cinquenta e seis mil oitocentos e noventa e oito virgula noventa e quatro)
habitantes, excluindo as unidades imobiliarias do comércio local e das entrequadras
das Quadras Residenciais utilizadas para moradia, que ndo foram computadas para

este calculo.

Considerando a populacdo estimada atualmente em 54.544,50 (cinquenta
e quatro mil quinhentos e quarenta e quatro virgula cinqiienta), e comparando-a com
a populacdo estimada no ano de 2004, que era de 34.829 (trinta e quatro mil
oitocentos e vinte e nove), constata-se que ela foi acrescida em quase 57%

(cinguenta e sete por cento).

5.2.3 ANALISE DA CONCESSAO DO ESPACO PUBLICO PARA PARTICULARES

Conforme discorrido neste trabalho, todas as projecbes das Superquadras,
se utilizam de uma ou mais ocupacdes de espaco publico, seja em nivel do solo, em
subsolo, ou em espaco aéreo, permitidas pela legislacédo especifica. Essa legislacéo
permite a ocupacdo dessas areas, em troca de um valor pecunidrio denominado
preco publico, inerente ao instrumento urbanistico da Concessdo de Uso, ou

Concesséo de Direito Real de Uso, pela qual elas sdo regidas.
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5.2.3.1 VARANDA E EXPANSAO DE COMPARTIMENTO

A construgdo de varandas, segundo levantamento realizado, é constatada
na totalidade das edificacBes e, em grande numero delas, principalmente aquelas

construidas apés 1998, também se verifica a expansdo de compartimentos®.

As varandas aparecem em menor ou maior escala nas edificacdes, ou
seja, em algumas projecdes essas varandas se limitam aos compartimentos de
permanéncia prolongada destinados a estar e repouso e, em outras, ocuparam todo
0 seu perimetro, 0 que as tornou, do ponto de vista visual, totalmente diferenciadas

daquelas existentes nas Superquadras do Plano Piloto. (Foto 46 e 47)

Foto 46 - Varandas nas salas dos apartamentos Foto 47 - Varandas e expansdes de compartimentos
em varios compartimentos

A existéncia dessas varandas nas unidades residenciais proporciona
ambientes mais agradaveis e, quando incorporados a eles por meio da expanséao de
compartimento, majora as suas areas e possibilita melhores condigbes de
habitabilidade, considerando que as areas dos apartamentos encontram-se a cada
vez mais reduzidas, Isso foi comprovado por meio das entrevistas realizadas, onde
83% (oitenta e trés por cento) dos moradores pesquisados acreditam serem elas de

grande importancia para o seu conforto.

% A permisséo para expanséo de compartimentos em espaco aéreo s6 ocorreu com a edicéo da Lei Complementar n® 130/98
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Como elemento da arquitetura modernista, apresenta efeito determinante
na volumetria da edificacdo, melhora a qualidade de vida dos moradores do bloco,
além de ndo trazer impactos na paisagem que proporcionem efeitos visuais

negativos.

No entanto, devido a permissdo que constava da legislacdo em vigor a
época da construcdo dessas edificagdes, onde a expansdao de compartimento, cujo
avanco poderia atingir até 2,00m (dois metros) e, conforme esclarecido no Capitulo
2, que devido a um vicio de redacado, passou a ser viavel de ocorrer em qualquer
compartimento ou ambiente, e ainda, perdendo as caracteristicas de varandas e
passando a ter janelas e até paredes cegas, as projecdes passaram a constituir um

novo tipo morfoldgico.

Nas Superquadras 105, 305 e 306, essa alteracdo é mais evidente, pois as
edificacdes se tornaram mais robustas e houve uma maior aproximacao entre elas, o
que proporcionou uma percepcdo diferenciada do espaco urbano daquelas

Superquadras em relacdo as demais.

5.2.3.2 TORRE DE CIRCULACAO VERTICAL

Ao contrario do que seria mais coerente, a ocupacao do espaco publico com
a construcdo de Torres de Circulacdo Vertical € verificada, apenas, em parte dos
blocos residenciais das Superquadras e ndo em sua totalidade.

Isso porque, com a localizacédo dessas torres na area externa da edificacao
e, consequentemente, na area externa da projecdo, a sua metragem quadrada
excede o potencial construtivo permitido e, com isso, possibilita aos incorporadores

acrescerem area util as edificacfes, e eles ndo desprezariam tal vantagem.

No entanto, um grande numero de projecdes, possui unidades domiciliares
voltadas inteiramente para cada uma das fachadas, como ja foi discorrido no
Capitulo 4 e, consequentemente, as Torres de circulagdo vertical atendem a 4
(quatro) unidades por pavimento, e ndo a 2 (duas), conforme ocorreria se elas
abrangessem toda a sua largura. A sua localizacdo internamente a projecao torna-se

necessaria, além de mais econdmica e funcional.
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Essa localizacdo das citadas torres interna as projecfes, também nao
subtrai lucros do incorporador, pois o Cdédigo de Edificacdes do Distrito Federal
(DISTRITO FEDERAL. Brasil. Lei n® 2.105, 1998), desconsidera para o calculo da
area maxima permitida, a metragem quadrada dessas escadas e dos pocos de
elevadores, quando localizadas internamente a edificacdo, e permite a sua
compensacdo na periferia. Em sintese, retira-se um elemento ocupando a area
publica no nivel do solo e o inclui no espacgo aéreo, tornando-se mais benéfico para
a comunidade, pois ndo é subtraida area publica do entorno da edificacdo, e nem

interrompido o livre acesso as suas areas adjacentes.

5.2.3.3 GARAGEM EM SUBSOLO

A construcdo de subsolos para garagem, ocupando 155% (cento e
cinglenta e cinco por cento) da area da projecdo em espaco publico, é
indiscutivelmente o mais utilizado no setor. No entanto, essa permissao € de
fundamental importancia para que seja cumprida a exigéncia do niamero de vagas
para veiculos, proporcional ao numero de compartimentos de permanéncia
prolongada de cada unidade residencial, conforme determina o mesmo Cédigo de
Edificacbes do Distrito Federal ((DISTRITO FEDERAL. Brasil. Lei n® 2.105, 1998)

vigente.

Com a construcdo dessas garagens, a ocupacao dos espacos publicos para
estacionamentos de veiculos fica minimizada, considerando o alto indice de
motorizacao dos habitantes do Setor, e que possibilita a existéncia de mais espacos

gramados e arborizados para os moradores.
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5.2.3.4 ANALISE DOS USOS ATUAIS DO PILOTIS E DA COBERTURA DAS
EDIFICACOES

A ocupacdo do pilotis, com residéncia para zelador, saldo de festas,
dependéncia para faxineiros, além de depdsito para guarda de bicicletas e depésito,
dentre outros, é verificada na totalidade dos blocos residenciais das Superquadras.

Esses usos foram sendo alterados ao longo dos anos, conforme visto no
Capitulo 2, e sédo necessarios para o funcionamento da edificacdo. No entanto, essa
ocupacao, apesar de ndo interromper a circulacdo das pessoas, faz com que o
pilotis ndo mais seja caracterizado como uma é&rea livre, que se constitui em uma
continuacao da area publica lindeira, conforme previsto no Memorial do Plano Piloto,
apesar da obrigatoriedade de ndo atingir os seus limites e de serem mantidos

afastamentos entre as suas edificacdes.

No entanto, quanto da escolha de um parcelamento idéntico ao do Plano
Piloto para o Setor Sudoeste, com edificacdes suspensas do chdo por meio de
pilotis, oferecendo a conquista do espaco publico continuo, observa-se que, em
varios blocos, os habitantes foram redefinindo suas relagbes com o exterior. A
existéncia do grande namero de cercas vivas nos blocos residenciais, com alturas
acima de 0,80m (oitenta centimetros), mesmo que afastadas de seu perimetro, ja
possuem 0 proposito de privatizar o espaco dos pilotis, e s6 vem confirmar que,
apesar do planejador acreditar ser o melhor para a populagdo, cada conjunto de
habitantes redefine o seu espa¢co da maneira que melhor Ihe convier, o que altera a
legislacdo de uso e ocupacéao do solo determinada, e subtrai area de circulagao livre.
(Fotos 48 e 49)

Essa ocupacao do pilotis ndo majora o potencial construtivo determinado
para a projecdo, pois ndo existe acréscimo de area construida, considerando que a
sua area ja se encontra computado no calculo da area da edificacdo sendo, apenas,

diversificados 0s seus usos.
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Foto 49 - Cerca viva delimitando o espaco referente
Foto 48 - Cerca viva delimitando o pilotis a edificacéo

A permissao de uso da cobertura para atividades de lazer ou complemento
da unidade residencial do ultimo pavimento foi verificada em quase 50% (cinquenta
por cento) dos blocos residenciais das Superquadras do setor. Essa area possibilita
aos moradores desfrutarem de espacos de lazer como piscinas, saunas, academias
de ginastica e churrasqueiras na propria edificagdo, ou que a unidade residencial do

ultimo pavimento possa ter a sua area de lazer privativa.

O fato dessa ocupacéo nao poder atingir os limites da projecao, e ter de
manter um afastamento de, no minimo, 2,50m (dois metros e cinqienta centimetros)
em todo o seu perimetro faz com que seja descaracterizado um sétimo pavimento.
Além disso, tanto a ocupacao para uso comum como para uso privativo, obedecem
aos mesmos condicionantes e, ainda, ndo podem exceder a 40% da area do ultimo

pavimento.

No entanto, no que se refere a ocupagédo do solo, conforme entendido no
contexto deste trabalho, essa utilizacdo majora o potencial construtivo determinado
para a edificacdo pois, como foi visto neste capitulo, acresce area util onde era

permitido somente o recobrimento da edificacéo.
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5.3 ANALISE DO SISTEMA DE ESPACOS PUBLICOS DE USO COMUM DO
POVO

5.3.1 A REDE VIARIA

A rede de vias ou o sistema viario do Setor Sudoeste obedeceu de uma
forma geral, a uma geometria cartesiana do tracado, adotando algumas tipologias
rodoviarias, com enderecamento alfanumeérico, setorizacdo dos usos, hierarquia
viaria, dentre outros. Obedeceu, em regras gerais, a0cs mesmos parametros
determinados para o Plano Piloto de Brasilia, no projeto concebido por Lucio Costa.
Suas vias correspondem a um tracado bastante definido, embora apresente
disfuncbes operacionais na 12 Avenida, que sera analisada com maior detalhe, por
ser o principal problema constatado no setor, decorrentes da superposicao dos
conceitos de Avenida de Circulacédo e de Atividades®,

As demais vias, conforme relatado no Capitulo 4, ndo trazem transtornos a
populacao residente, algumas possuem pista dupla, com duas faixas de rolamento e
canteiro central, outras uma ou duas faixas de rolamento em cada sentido sem
canteiro central., mas todas fazem parte de um sistema viario hierarquizado, onde as
vias principais funcionam, apenas, como trafego de passagem para as vias locais,

podendo-se atingir qualquer area do setor.

A 12 Avenida (Foto 50, 51 e 52), constitui-se no principal problema de
acessibilidade do Setor Sudoeste. O volume de trafego nas horas de pico, ou seja,
pela manh&, na hora do almoco e no final da tarde supera, em muito, a sua
capacidade. Segundo dados do DETRAN/DF, publicado no Correio Braziliense
(LIBRELON, 2006) passam, diariamente, por essa Avenida 30.000 (trinta mil) carros,
tendo um fluxo 50% (cinquienta por cento) acima de sua capacidade.

% Avenida de Atividades — via principal ou arterial que tem como fungdo predominante a acessibilidade as atividades lindeiras,
prioriza o transporte coletivo ou de massa e a circulagéo de pedestres e ndo propicia o desenvolvimento de velocidade;
Avenida de Circulacéo — via principal ou arterial que tém como fungao predominante o trafego continuo ou de passagem;
Norma do Sistema Viario — Decreto N° 26.048, de 20 de julho de 2005.
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Foto 50 - 12 Avenida - duas faixas de rolamento em cada
sentido e canteiro central

Foto 51 - Congestionamento na rétula da 1* Foto 52 - Transito na 12 Avenida na hora de pico
Avenida

Para uma avenida de circulagdo o seu dimensionamento estaria de acordo
com o previsto, mas o fato de ter sido localizado junto a ela o uso institucional e todo
0 comércio de apoio as Superquadras e, de uma maneira geral, ser a via de acesso
a todo o setor, transformou-a em uma avenida saturada e de trafego lento, nas horas

de pico.
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O esquema dessa 1% Avenida (Figura 3), aparentemente simples e
funcional, promove na pratica, grandes conflitos de congestionamento, notadamente
porque superpde, nas rotulas da via principal, a dificil conciliacdo do trafego de
passagem com o trafego de acesso as Superquadras e Entrequadras.

Figura 3- Esquema da circulagdo do Setor Sudoeste
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JanoiowFiFanl

Fonte: Ronald Belo

A depender da atividade instalada no lote da Entrequadra, destinado
as atividades de uso institucional, dentre elas a educacional, esse conflito se agrava
muito mais. Isso ja pode ser constatado na Entrequadra 303/304, onde existe um
estabelecimento de ensino, e a hora da entrada e saida dos alunos coincide com a
dos moradores locais. Esses conflitos também se explicam devido a alta taxa de
motorizacdo dos moradores locais. Como € possivel ser observado no esquema da
Figura 3, o sistema viario secundario € inexistente, ou se reduz a rétula menor e

suas trés aproximacdes, rebatida nos dois lados da via principal.

A concepc¢ao da mobilidade e da acessibilidade superpostas em uma via
principal, como verificado nas cidades tradicionais, estdo também associadas a
superposicao de usos e fungdes, viabilizadas pela circulacdo. Nessas configuracdes
seus usuarios, via de regra, realizam um percentual significativo de viagens a pé,
ndo sendo exigido um super dimensionamento do sistema viario para as

modalidades motorizadas.
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No caso da 1% Avenida do Sudoeste, a superposicdo da mobilidade,
acessibilidade e a auséncia do sistema de vias secundarias, associadas a
setorizagdo modernista dos usos, promovem, no cotidiano operacional da via,
congestionamentos e lentiddo no trafego, especialmente nas horas de pico da

manha, meio dia e final da tarde.

Em resumo, os congestionamentos e a lentiddo no trafego da 12 Avenida,
notadamente nas horas de pico, podem ser explicados pelos seguintes fatores na

proposta da via:

e Esquema do sistema viario da via concebido nos moldes das cidades
tradicionais, em um setor concebido nos moldes modernistas, com superposi¢cao
da acessibilidade, mobilidade e acessos voltados para as pistas de rolamentos
motorizadas de uma via principal;

e Setorizacdo de usos complementares como comércio, prestacdo de servigos e
institucional com acessos ao longo da mesma via principal, e desassociado da
hierarquia varia;

e Localizacdo dos estacionamentos publicos ao longo das pistas de rolamentos e
nas proximidades das aproximacdes das rotulas;

e Inexisténcia do sistema viario secundario para abrigar a circulacdo entre as vias
locais de acesso a lotes e projecbes e a via principal, ou seja, um espago
adicional para comportar os veiculos nessa transicdo, e ndo promover
congestionamentos com uma transigéo direta;

e Super oferta de areas para comércio e prestacao de servigos, que passaram a ter
abrangéncia regional,

e Superposicdo do uso habitacional nos lotes dos comércios locais e a falta de
exigéncia de garagens internas aos lotes;

e Proibicdo de utilizagdo do subsolo para garagem nos comeércios locais, e sua
destinagdo para uso idéntico ao do pavimento térreo, ou seja, comércio de bens
e de servicos.

Para ilustrar as contradicbes entre setorizacdo de usos, circulacdo e
acessibilidade do Setor Sudoeste sdo apresentadas as principais caracteristicas do
esquema operacional da circulacdo do Plano Piloto de Brasilia, proposto por Lucio
Costa. (Figura 4)
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Figura 4 - Esquema da circulagdo do Plano Piloto
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Fonte — Roénald Belo

Esse esquema apresenta parte do quadrante oeste da proposta, que
consta de duas vias principais, a Via W-3, uma Avenida de Atividades que opera
com retornos, e o Eixo Auxiliar Oeste, uma Avenida de Circulagdo concebida para
operar como um sistema rodoviario de passagens de niveis, as populares

“tesourinhas”.

Entre essas vias principais tem-se 0 sistema viario secundario que opera
com rétulas elipticas, onde é dirimido o trafego de passagens, e rotatérias circulares,
que dirimem o trafego de acesso as vias locais das Superquadras.

O comércio regional esta localizado na Via W-3, com estacionamentos na
Via W-2 e W-3, e o comércio local nas vias secundarias, entre a Via W-3 e o Eixo W.
Nesse esquema € possivel observar um Sistema Viario hierarquizado, onde consta o
sistema viario principal, secundério, e local, o que possibilita um equilibrio da
circulacdo motorizada, tanto nos momentos de coleta e distribuicdo de fluxos entre a
vias locais e as principais. Constata-se que existe espa¢co para comportar 0s
veiculos na transicdo entre as vias locais e as vias principais, evitando-se retracédo

de fluxo em uma transicao direta.

Em complemento, temos ainda, uma hierarquia da circulacdo associada a
uma hierarquia da localizagcdo dos usos (atividades), onde aqueles de maior

intensidade de ocupacéo estdo na Avenida de Atividades (Via W-3), e os de menor
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porte estdo nas vias secundarias. Consequentemente, na Avenida de Circulacdo (o
Eixo W), ndo estdo programadas a localizacdo de usos nas proximidades das pistas

de circulacdo, como estabelece os referenciais modernistas.

Em que pese os dois sistemas apresentarem comercios locais com
caracteristicas regionais, e 0s congestionamentos se assemelharem nas horas de
pico, a intensidade e duracdo de ambos sdo bem diferentes, uma vez que aqueles
observados no Sudoeste ocorrem na via principal de circulacdo e acessos, enquanto
no Plano Piloto se observam apenas nas vias secundarias, com tempo e

intensidades bem menores.

No caso do Plano Piloto os congestionamentos sdo observados quase
sempre nas vias secundarias, na distribuicdo do fluxo no sentido das vias principais
para as vias locais. No sentido contrario, ou seja, na coleta entre as vias locais e
principais, os fluxos sdo mais bem absorvidos pela capacidade viaria das vias
principais, sempre em numero de 2 (duas) nos 4 (quatro) quadrantes do Plano
Piloto: W-3, Eixo W, L-2 e Eixo L.

O Setor Sudoeste ndo conta com um sistema de vias secundéarias que
possa amortecer espacialmente o volume dos fluxos entre vias locais e principais, e
nesse esquema conta com apenas uma (12 Avenida), o que resulta em
congestionamentos tanto nos fluxos de coleta entre as Vias locais e a principal, e
entre essa e as Vias Locais, nos fluxos de distribuigéo.

Ressalte-se, em complemento, que no Plano Piloto entram e saem,
diariamente, 250.000 (dois mil e quinhentos) veiculos oriundos das diversas
aglomeracdes urbanas do Distrito Federal, transportando 399.000 (trezentos e
noventa e nove mil) passageiros, com uma taxa média de ocupacdo de 1,59 (um

¥ E uma estatistica do ano 2000 ja

virgula cinglienta e nove) pessoas por veiculos.
defasada, considerando que a frota motorizada no DF vem crescendo a 6% (seis por
cento) ao ano, valor preocupante para o planejamento da circulagdo, acessibilidade

e sistema viario de uma cidade.®

No Setor Sudoeste a acessibilidade é realizada, principalmente, pelo modo

motorizado individual, que corresponde a 77,86% (setenta e sete virgula oitenta e

37 pesquisa Screen-Line. CODEPLAN. 2000.
% Estatistica do DETRAN/DF em 2000
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seis por cento), segundo pesquisa da CODEPLAN (2000), ja defasada, mas que nos
permite perceber a real dimensdo do problema. O transporte coletivo circula,
apenas, nas vias que o circundam, mas € utilizado, principalmente, pelos
trabalhadores e empregados do setor e ndo por seus moradores. O Quadro n° 8

apresenta uma visdo de como era realizada a acessibilidade no setor.

Quadro 8 - Acessibilidade no Setor Sudoeste

Regiéo Onibus  Transporte  Transporte Auto/Utili- Lotacdo Outros Total
Administrativa (1) Escolar Fretado tario e 3)
Taxi  (2)

Cruzeiro, 15.455 6.793 892 90.803 1.475 1.211 116.619
Octogonal e

13,24% 5,82% 0,76% 77,86% 1,26% 1,04% 100,00%
Sudoeste

732.468 88.321 36.068 1.017.922  756.60 512.82  2.001.721

Distrito Federal
36,59% 4,41% 1,80% 50,85% 3,78% 2,56% 100,00%

Fonte: Pesquisa Screen-Line. CODEPLAN. 2000

(1) Inclui dnibus convencional e transporte vizinhanca
(2) Inclui condutor mais passageiro
(3) Inclui modo bicicleta, ciclomotores e outros.

O deslocamento ndo motorizado ou de pedestres, s6 é verificado em
curtas distancias, seja para adquirir produtos no comércio local, ir a escola ou se

deslocar para atividades que se localizem nas proximidades.

Uma andlise da 12 avenida baseada nas caracteristicas principais
definidas por Jacobs (1961), quando diz que para uma rua receber desconhecidos e
ter seguranca, como trunfo devido a presenca deles, deve ter nitida separacéo entre
0 espaco publico e o espaco privado, olhos daqueles que podemos chamar de
proprietarios naturais da rua e usuarios transitando ininterruptamente nas calcadas.
Essa avenida teria tais caracteristicas, sendo em menor escala aquela que
corresponde aos olhos dos proprietarios naturais da rua, ou seja, 0S Seus

moradores.

Isso porque, apesar de ter sido permitido o uso residencial no pavimento
superior dessas edificacOes, ele se restringe a poucas unidades domiciliares,
considerando que somente foram construidos 36 (trinta e seis) apartamentos. No
entanto, o que mais se observa é a existéncia dos chamados Kit Studios, e as salas

comerciais sendo utilizadas como moradias.
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A determinacédo do uso essencialmente comercial dessa via faz com que
ela seja viva durante o periodo comercial, mas incapaz de atrair um maior nimero
de pessoas no periodo noturno, exceto pelos poucos estabelecimentos comerciais,
como bares, restaurantes e lanchonetes, que funcionam apés o término do horario

comercial.

No entanto, infere-se que com uma combinacdo de usos, seria garantida a
pedestrianizacdo e dinamismo em horérios diferenciados, possibilitando a utilizacdo
plena do espaco, pois conforme Jacobs (2000), a superposicdo e diversidade de
usos tornam-se a razdo fundamental para a continuidade e sustentabilidade
econdmica das ruas, e promove condi¢cdes para a sociabilidade, que a segregacao

de func¢des adotada no movimento modernista ndo promove.

5.3.2 OS DEMAIS ESPACOS PUBLICOS

Os espacos publicos do Setor Sudoeste ndo possuem a funcdo de
proporcionar ambientes agradaveis e favoraveis, para que as pessoas permanecam

ou se apoderem deles.

Considerando o percentual majoritario desses espacos eles sdo pouco
utilizados, apesar de serem acessiveis aos moradores, incluindo criancas e idosos, e
de estarem geralmente limpos, bem cuidados, e comporem uma paisagem

agradavel para a comunidade.

A excecao observada sdo alguns locais no interior das Superquadras,
proximos as projecdes habitacionais, onde sdo encontrados parques infantis,
quadras de esportes e bancos, com relativo conforto térmico proporcionado por
arvores ja adultas que, geralmente, foram implantados pelos proprios moradores ou
pelas incorporadoras responsaveis pela construcdo dos blocos, de acordo com a
conveniéncia de cada um. Os demais espacos sdo utilizados para a circulacdo e
acesso ao comércio local, e as paradas de Onibus, por aqueles que utilizam o

transporte coletivo. (Foto 53 e 54)



155

Foto 53 - Parque infantil instalado por moradores Foto 54 - Quadra de esportes doada pela
Construtora, conforme placa afixada no
alambrado

Apesar da existéncia de 5 (cinco) pracas no projeto de parcelamento,
tendo sido somente uma implantada, ndo foi registrada a existéncia de outros
logradouros publicos de convivéncia e de encontros, o que torna as areas gramadas

responsaveis, apenas, pela funcéo de receber o transito de pedestres.

N&ao foram contemplados na proposta inicial quaisquer elementos que
caracterizassem locais para encontros dos moradores, provavelmente, pelo fato de
ter sido previsto um Centro Comercial — CCSW, que funcionasse para tal fim, se
constituindo em um auténtico referencial urbano, e cuja destinacdo original foi
desvirtuada. A praca, localizada no interior dessa éarea, delimitado por vias e
edificacdes ainda nao foi urbanizado, e encontra-se sem qualquer tipo de cobertura

e arborizacao. (Foto 55)
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Foto 55 - Praga prevista em projeto delimitada por
edificac0es e vias

5.4 ANALISE DAS EXPECTATIVAS DOS MORADORES

Como descrito na Introducdo, a idealizacdo deste trabalho surgiu do
interesse e da necessidade de entender se o projeto urbanistico elaborado para o
Setor Sudoeste, especificamente, no que se refere as Superquadras, além das
normas de uso e ocupacdo determinadas, atenderam as expectativas dos

moradores.

A andlise do espaco urbano nao seria producente se ativesse, apenas, a
um estudo tedrico e de levantamento de dados técnicos, pois se prenderia a uma s6
teoria de analise. Assim, foi incluida no procedimento metodoldgico, a realizacdo de
entrevistas com a populacéo residente, por meio de questionario, que se acredita ser
a melhor forma de atuar junto a populacdo, de modo a ajudar a compreender o
setor, e entender se foram atendidas as suas expectativas sécio-espaciais, mesmo

gue por meio de uma amostragem.

Dos 504 (quinhentos e quatro) questionarios distribuidos foram devolvidos
100 (cem), correspondendo a um percentual de 20% (vinte por cento) do total, que
somados aos 39 (trinta e nove) da pesquisa piloto, totalizaram 139 (cento e trinta e
nove) questionarios, que foram entéo tabulados, e o resultado pode ser resumido da

forma que se segue.
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Ressalta-se que as perguntas formuladas complementam a pesquisa, pois
apesar de serem elaboradas de uma forma simples e coloquial, considerando que os
entrevistados ndo possuem conhecimento especifico, se referem aos elementos de
investigagcdo, abrangendo todas as variaveis de analise, e o universo delimitado no

trabalho.

Salienta-se, também, que apenas da SQSW 300, ndo se obteve nenhum
questionario respondido. Essa indiferenca dos moradores pode sugerir que, devido a
localizacdo de seu comércio nas vias locais, o fato de estar afastada do comércio
local situado na 12 Avenida, de ser uma Superquadra com densidade muito inferior
as demais, e de ter seus blocos residenciais distanciados uns dos outros mais do
gue nas demais Superquadras, as necessidades e expectativas de seus moradores

foram plenamente atendidas.

5.4.1 PERFIL DOS ENTREVISTADOS E TEMPO DE MORADIA EM BRASILIA E NO
SETOR SUDOESTE

A populacao pesquisada do Setor Sudoeste € jovem, e predomina aqueles
nascidos entre 1970/1979, com nivel superior, poés-graduacdo, mestrado e
doutorado. Pode-se considerar que quanto ao sexo, houve uma divisao igualitaria

entre os entrevistados (48% feminino e 52% masculino).

Gréfico 1 - Sexo Gréfico 2 — Idade
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Em relacédo ao tempo de residéncia em Brasilia e tempo de residéncia no

Setor Sudoeste a populacéo se dividiu da seguinte forma:

Grafico 4 - Tempo de Brasilia

Gréfico 5 - Tempo de residéncia no Sudoeste
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5.4.2 ANALISE DAS PERGUNTAS OBJETIVAS

5.4.2.1 NIVEL DE SATISFACAO DOS MORADORES

A satisfacdo em morar no Setor é total, ndo existindo morador, entre os
entrevistados, que esteja insatisfeito em residir nessa area. Além disso, o Setor é

bonito e agradavel para 98% da populacéo entrevistada.

5.4.2.2 COMERCIO LOCAL

O comeércio local como foi implantado satisfaz a 65% dos moradores, e é
utilizado, principalmente, para compras (43%) e servicos (26%). Atende as
necessidades totais da populacdo em 9%, e a procura de outros locais para
atendimento de suas necessidades ocorre, esporadicamente, para 60% dos
entrevistados.

Quadro 9 - Utilizagao do comércio local

Utilizagéo do comércio

compras 43%
Servicos 26%

Lazer 19%
Passeio 12%

Além disso, a disposicdo dos blocos comerciais agrada a 83% da
populacdo entrevistada, o que pode significar que o seu superdimensionamento, ou
seja, a grande quantidade de lojas em se tratando de um comércio local, torna-se

benéfica para os moradores.
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5.4.2.3 REDE DE VIAS E ESTACIONAMENTOS

O sistema viario s6 atende as expectativas de 7% dos moradores, sendo
que para 53% dos entrevistados ndo atende, e para 40% atende parcialmente.
Transitar de automoével no setor ndo € satisfatério para 54% da populacéo
entrevistada, sendo que para 41%, essa satisfacdo é parcial. A falta de
estacionamentos é sentida em 73% dos moradores no que se refere ao comércio
local, mas em relacdo as Superquadras, a demanda é atendida para 73% dos

entrevistados e parcialmente para 24% da populacédo pesquisada.

5.4.2.4 ACESSIBILIDADE NO SETOR

As barreiras fisicas, tais como cercas vivas, portdes, desniveis, que
dificultem o caminhar pelo Setor, ndo se faz presente em todas as Superquadras,
pois € sentida, efetivamente, por, apenas, 33% dos entrevistados, e ocasionalmente

por 22% da populagcao pesquisada.

5.4.2.5 VARANDA, OCUPACAO DE COBERTURA, UTILIZACAO DOS PILOTIS E
PROXIMIDADE DOS BLOCOS

Para 83% dos entrevistados a existéncia de varandas nos apartamentos
contribui para o seu conforto. No entanto, a proximidade dos blocos, comprometendo
a privacidade dos moradores, ocorre em alguns casos, pois 34% da populacdo
pesquisada entendem que essa privacidade ficou comprometida.. No que se refere a
ocupacao de cobertura, 93% dos moradores de blocos onde existe essa ocupacao
nao o consideram prejudicial e, nem tampouco a existéncia de um salédo de festas no
bloco, pois 75% dos entrevistados consideram a existéncia dessa instalagéao

importante para a sua qualidade de vida.
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5.4.2.6 CONFORTABILIDADE DAS UNIDADES DOMICILIARES

Apesar da pesquisa ter sido distribuida de forma aleatéria entre as
Superquadras, ndo se tendo o objetivo especifico de aferir sobre a orientacdo solar
dos apartamentos, constata-se que esse desconforto existe, pois 18% dos

entrevistados o sentem.

5.4.2.7 — LOCAIS DE ENCONTROS

A falta de locais de encontros sociais, culturais e recreativos no setor €
sentida por 72% dos entrevistados e, devido a essa caréncia, 56% deles, elegeram o
Terraco Shopping, localizado no Setor de Habitaces Coletivas Areas Octogonais,

como o local onde esses encontros se realizam.

5.4.2.8 DENSIDADE DAS SUPERQUADRAS

O ndmero de pessoas que residem em uma Superquadra nao traz
qualquer tipo de incbmodo, e nem prejudica a qualidade de vida dos moradores, pois

78% dos entrevistados consideram assim.

5.4.3 ANALISE DAS PERGUNTAS SUBJETIVAS

Para tabulacdo das perguntas subjetivas, foram escolhidas as respostas
que surgiram com maior freqiiéncia, considerando o fato de cada morador ter a sua

individualidade e perceber o Setor de maneira diferenciada.

Dentre as razbes para morar no Setor, a localizacdo privilegiada e a
Qualidade de Vida foram as principais. Outras se referem a oportunidade de

investimentos, a tranquilidade e a seguranca que o Setor oferece.



Griéfico 6 - Razbes para morar no Setor Sudoeste
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A maior vantagem de se morar no Setor Sudoeste se refere a sua

localizac&o. A maioria dos entrevistados considera o local em que se situa de facil

acesso, e que oferece muita comodidade. Também o comércio variado e a qualidade

de vida contribuem para a sua valorizagcdo. O fato de ser um bairro novo, com

construcbes modernas e com um paisagismo agradavel, além de se localizar

proximo ao Parque da Cidade, também € motivo de satisfacdo para os moradores.

Gréfico 7 - Vantagens de morar no Setor Sudoeste
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Quanto ao que desagrada aos moradores do setor, quase 70% dos
entrevistados elegeram o transito, vindo logo apos os estacionamentos (18%),

calcadas (5%), falta de lazer (5%) e descuido com a paisagem (5%).

Como o transito € a principal desvantagem de morar no setor, as
sugestdes indicadas para melhoria desse transito, especialmente, na Av. Comercial,
principal gargalo do setor, foram tabuladas as 4 (quatro) mais indicadas. A primeira
delas se refere ao aumento da capacidade viaria, vindo em seguida, o deslocamento
dos acessos as Superquadras, o0 aumento do numero de vias, de modo a permitir

maiores opcdes de saidas do setor, e a exclusdo das rétulas, com a colocacéo de
semaforos.

Gréfico 8 - Sugestdes para melhoria do transito na Avenida Comercial
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Em sintese, o nivel de satisfacdo e de insatisfacdo dos entrevistados pode
ser resumido conforme graficos abaixo:

Gréfico 9 - Satisfacdo dos entrevistados
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Gréfico 10 - Insatisfacédo dos entrevistados
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CAPITULO 6

CONSIDERACOES FINAIS

Conforme demonstrado, as normas urbanisticas s&o instrumentos do
planejamento e promotores diretos da estrutura e da configuracdo urbana de uma

area determinada e, consequentemente, do desempenho da forma urbana.

No entanto, concordamos com Campos (1988) quando diz que nao é pela
aceitacdo e pratica de um planejamento urbano rigido e autoritdrio, que se
processara a construcao de um modelo ideal de cidade, posicionando-se contrério a
acOes eminentemente técnico-cientificas, restrita a esfera da razéo, a servico de
objetivos e de funcbes previamente estabelecidas pelo Estado, onde se processa o

entendimento das condi¢cdes em que se da a estruturacdo do espaco urbano.

No decorrer dos estudos foi constatado que os atributos tipicos dos
principios urbanisticos que caracterizam o Movimento Moderno discriminados por
Holanda (2002), quando discorre sobre o discurso de Lucio Costa sobre o Plano
Piloto de Brasilia, foram novamente aplicados no setor Sudoeste, resguardando-se
as devidas proporcdes, ou seja, existe um rigoroso zoneamento de uso que se
repete em varios niveis, espacos abertos dominantes em todos os lugares, edificios
gue se constituem em objetos isolados, e pedestres e veiculos separados. Também
foi aplicada no setor a setorizagdo urbana da cidade moderna conforme Gouvéa
(2003), que consiste em separar, 0 mais possivel, as atividades de trabalhar, habitar,

circular e recrear, estratégia de projeto que passou a funcionar como norma

O Setor Sudoeste, conforme disse Campos (1988), quando se referiu a
Brasilia, também representou um marco urbanistico de bairro planejado, pois além
do fato de possuir um rigido controle e intervencdo estatal na sua dinamica social, o
poder publico possuia 0 monopdlio da propriedade da terra, o que satisfaz uma

aspiracao predominante entre planejadores urbanos.
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Constata-se que o setor planejado com os atributos tipicos dos principios
urbanisticos do Movimento Moderno e, ainda, como resultado de uma vontade
politica do poder publico, que era proprietario da terra, manteve um sistema
autoritario, de cunho eminentemente racionalista na organizacdo do espago e na
producdo integral da area projetada. Ali foram determinados usos e ocupacfes
bastante rigidos, no qual a complexidade das relacées urbanas que condicionam a
estruturacdo das cidades, se apresentou reduzida, ignorando-se a realidade
estabelecida no espaco urbano do setor.

Além disso, o setor ndo recebeu a devida avaliagcdo pelo Poder Publico
apos a sua implantacdo, o0 que nao propiciou que as discrepancias constatadas
pudessem ser corrigidas e, ainda, que incorresse ndo somente nos mMesmos
equivocos, mas em outros igualmente discrepantes, em projetos de parcelamento

posteriormente executados.

No nosso entendimento, essas questdes sobre o espac¢o urbano, nos dias
atuais, podem ser entendidas como produtos, onde os poderes politicos e

econdmicos o manipulam de acordo com 0s seus interesses.

No Setor Sudoeste isso néo foi diferente. A proposta inicial previa um setor
ou um bairro, onde existiiam habitacdes somente do tipo coletiva, tanto para a
classe média quanto para a classe econémica, aliados a atividades comerciais e de
prestacdo de servicos, industrias de pequeno porte e, principalmente, um centro de

encontro da populagao, constituindo-se em um auténtico referencial urbano.

Com todas essas atividades programadas e rigorosamente setorizadas
acreditou-se que o bairro estaria completo. No entanto, isso ndao ocorreu. Além das
alteracdes de parcelamento, objetivando atender, principalmente, a demanda para
habitacdo da classe meédia, considerando que o Plano Piloto ja ndo supria as
necessidades de moradia da populacdo, além dos interesses do capital

incorporador, foi distorcido de maneira significativa o objetivo inicial.

Essas alteragcdes, no entanto, conforme pode ser confirmado pelas
entrevistas realizadas com a populacdo, ndo trouxe grandes incOmodos aos
moradores, que consideram a localizacdo do Setor privilegiada, com uma excelente
qualidade de vida, com exce¢do, apenas, da acessibilidade e circulacao,

notadamente na Avenida Comercial, ocasionada por essas transformacgoes.
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6.1 POPULACAO ATUAL x POPULACAO PREVISTA

O Setor Sudoeste por ter sido implementado em varias etapas, de acordo
com os interesses do Poder Publico, ndo obedeceu ao projeto urbanistico
originalmente proposto. A implantacdo total do setor ndo obedeceu as premissas
iniciais de sua concepcdo mas, conforme bem o disse Aymonimo (apud PANERAI,
2006) “A forma urbana € um processo continuo”, e as necessidades da populagéo é
que a determinam. Além disso, o Poder Publico responséavel pela elaboracdo das
normas urbanisticas sofre influéncias da ideologia capitalista, e manipula as leis de

acordo com a sua conveniéncia, segundo interesses especulativos.

Se fosse considerada a poligonal original do projeto de parcelamento do
Setor Sudoeste onde, efetivamente, poderia existir o uso residencial, que abrangia
as SQSW 101 a 104, SQSW 301 a 304 e a SQSW 504, as QRSW 1 a 8 e o CLSW,
e, considerando que estivessem as 10 (dez) projecdes das Superquadras e as 3
(trés) projecdes das Quadras Residéncias construidas, a populagdo estimada em
projeto, e a aquela realmente existente seriam as constantes do Quadro 10 abaixo.

Quadro 10 - Populacéo estimada para o Setor Sudoeste

AREA N° APART. TOTAL TOTAL
(n° de apart. x 4,9) (n° de apart. x 3,6)
Projecdes das SQSW 9.144 44.805,6 32.918,4
construidas
10 ProjecBes das SQSW 600 2.940 2.160
a construir
Projecdes das QRSW 2.841 13.920,9 10.227,6
construidas
3 Proje¢des das QRSW 54 264,6 194,4
a construir
CLSW 36 176,4 129,6
TOTAL 62.107,5 45.630

Considerando todas as unidades imobiliarias construidas, a populacao de
projeto, que foi estimada em 51.500 (cinqiienta e um mil e quinhentos) habitantes,
caso fosse obedecido o projeto inicial, seria ultrapassada em, aproximadamente,

22% (vinte e dois por cento) e a populacéo, teoricamente existente, com o indice 3,6
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(trés virgula seis) moradores por domicilio, ficaria 13% (treze por cento) abaixo do
previsto. No entanto, considera-se que o0 numero de moradores por unidade
domiciliar, na ocasido da elaboracdo do projeto (4,9), ficou superestimado, j& que o
setor foi construido na década de 90, aonde esse indice ja vinha decrescendo.

Sendo assim, a populacéo atual estaria inferior ao previsto originalmente.

Mas, com as alteracdes de uso e ocupagcdo constatadas no setor,
destinadas a atender a demanda por habitacdo, e de acordo com os célculos
efetuados com base nas Cartas de Habite-se expedidas pela Administracao
Regional, conforme Capitulo 5, a populacéo atual seria, teoricamente, estimada em
54.544,50 (cinquenta e quatro mil quinhentos e quarenta e quatro virgula cinquenta)
habitantes, considerando para esse calculo as salas comerciais do CLSW, CCSW e
QMSW utilizadas para fins residenciais.

Esse acréscimo na populacdo prevista adveio, efetivamente, das
alteracdes de projeto ocorridas posteriormente, conforme discorrido no Capitulo 2,
de modo a possibilitar maior oferta de habitacdo para a classe média. A primeira
delas, ocorrida em 1993, transformou a QMSW 7, destinadas ao uso Comercial de
Bens em uma Superquadra, denominada de SQSW 100. Em 1996, foram criadas as
Superquadras SQSW 105, 305, 306, e o CLSW 106, em area destinada a
parcelamento futuro. Em 1999, as QMSW 1 e 3 foram reparceladas para dar lugar a
Superquadra denominada de SQSW 300, além de lotes para comércio local. E,
finalmente, em 2000, ainda foram criadas mais 4 (quatro) projecdes na SQSW 305,
provenientes do reparcelamento do CHSW. Da mesma forma, os lotes das Quadras
1, 2, 3 e 4 do CCSW, exceto os lotes 4, foram transformados em areas
exclusivamente residenciais, antes destinadas ao uso Comercial de Bens e de

Servigos.

E, ainda, bastante significativa, mas que néo foi promovida pelo Poder
Publico, se refere a utilizacdo de unidades imobiliarias antes destinadas ao Uso
Comercial de Bens para o Uso Residencial, consequéncia da grande demanda do
mercado por iméveis para familias menores ou pessoas sozinhas, que fossem mais
acessiveis e melhor localizados, e considerando os precos abusivos praticados no

Setor Sudoeste para as unidades domiciliares.
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6.2 ATIVIDADES PROGRAMADAS x NECESSIDADES DOS MORADORES

As atividades programadas para o comércio local, conforme resultado da
entrevista efetuada, atendem em grande parte as necessidades dos moradores, mas
0 mesmo ndo poderia ser dito em relagdo as atividades institucionais ou

comunitarias.

A segregacao de usos com a determinacao de atividades especificas para
0os lotes institucionais nao atenderam plenamente as expectativas de seus
moradores, e pelo contrério, constituiram-se em objetos de reivindicacbes para
alteracbes. A localizacdo de algumas das atividades promoveu grandes
repercussées na estrutura global do setor, principalmente, no que se refere a
acessibilidade e mobilidade da populacio em relagdo a esses USOs,
especificamente, na 12 Avenida.

Na area referente ao estudo ndo foram constatadas distorcoes
consequentes da excessiva padronizacdo e restricdo das normas urbanisticas
determinadas ocorrendo, apenas, a falta da construcao de edificacbes destinadas ao
uso coletivo, institucional ou comunitario, que sugerem nao existir demanda para as
atividades programadas. O mesmo néo poderia ser dito em relacdo a outras areas
do setor, notadamente, no QMSW e no CCSW, onde a burla a legislacédo urbanistica

foi evidenciada.

Nessas quadras onde era previsto para os lotes, apenas, o Uso Comercial
de Bens e de Servicos, que se concretizaria por meio de lojas e salas comerciais,
foram instaladas habitagbes para uma ou duas pessoas, que ndo foram
contempladas no projeto de parcelamento do setor, exceto nos andares superiores
do comércio local, onde se acreditaria poder existir tais instalagdes.

A esse respeito, nota-se que, apesar da permissdo para construcdo de
unidades domiciliares nesses pavimentos, somente um dos lotes foi construido para
tal fim. Isso pode sugerir que a populacdo demandada para as unidades domiciliares
maiores, possui uma certa resisténcia em habitar em parceria com uma area
comercial, como ocorre nas cidades tradicionais. No entanto, foram construidos 526
(quinhentos e vinte e seis) Kit Studios e 642 (seiscentos e quarenta e duas) salas
comerciais, utilizadas como moradia, o que ratifica a premissa da existéncia de

demanda para tal tipo de habitagao.
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6.3 PROBLEMAS DETECTADOS

Assim, os problemas detectados apds a andlise das Superquadras do

Setor Sudoeste e suas atividades complementares podem ser resumidos da

seguinte forma:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7

8)

A disposicao das projecdes das Superquadras ndo levou em consideracao
a orientacdo solar que, combinado com a disposicdo de unidades
domiciliares completas, voltadas para cada uma das duas fachadas,

resultou em prejuizos em relacdo ao conforto térmico de seus moradores;

Na localizacdo das projecbes foram desconsideradas as permissdes para
ocupacdes de areas publicas, o que resultou em minoracdo das distancias
entre as edificacdes, e uma consequiente desproporcionalidade entre a area
edificada e os espacos livres, sendo que, em alguns casos, possibilitou a

devassabilidade de cdmodos, interferindo na privacidade dos moradores;

A existéncia de um grande numero de cercas vivas, com o propdsito de
privatizar o pilotis das edificacbes; causam barreiras ao transito de

pedestres

O superdimensionamento dos lotes destinados ao comércio local, e sua
localizag&o, transformaram-no em um comércio de abrangéncia regional,

localizados em uma Avenida de Circulacao;

Os moradores ndo possuem locais de lazer e recreacao (cinemas, teatros,
shoppings center), o que deveria ter sido atendido pelo CCSW, cuja

destinacéo foi alterada para uso exclusivamente habitacional;

A segregacéo espacial dos usos dentro do setor, e a distancia entre eles,
ocasionou o uso freqlente de transporte motorizado, suprimindo espacgos
reservados ao convivio e congracamento, além de promover grandes

repercussdes na estrutura global do setor;

A restricdo das atividades propostas para o0s lotes destinados ao uso
Coletivo, Institucional ou Comunitério, localizados nas Entrequadras, denota
nao atender as necessidades dos moradores que, inclusive, ja se

posicionaram contrariamente a instalacéo de uma delas;

Os lotes destinados a equipamentos publicos comunitarios com atividades

educacionais de escola-classe tornaram-se desnecessarios, devido ao alto
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padrdo de renda dos moradores do setor, que preferem utilizar-se de

escolas particulares;

9) Ortodoxia de planejamento no que se refere ao grande numero de lotes
destinados ao uso institucional para determinados equipamentos
comunitarios do tipo creche e jardim de infancia, até hoje n&do construidos, o
gue suprimiu da populacdo outras atividades mais convenientes e

necessarias;

10) O projeto de parcelamento do setor ndo contemplou de fato, a existéncia de
moradias de baixo custo, apesar da intenc¢do inicial de incluir o QRSW para
esse fim. As edificagbes nas QRSW ndo se consolidaram como iméveis
econdmicos, ocasionando o desvirtuamento das edifica¢cdes construidas no
QMSW, e nas Quadras 5 e 6, além dos lotes n°® 4 das demais quadras do
CCSW, que passaram do uso comercial de servicos para o uso habitacional
com kit studios, mesmo sendo 0s projetos arquitetbnicos aprovados e
licenciados de acordo com a legislacdo vigente, o que ocasionou um

aumento da populagéo prevista em projeto;

11) A 12 Avenida ndo poderia ter caracteristicas de uma Avenida de Atividades,
j& que se trata de um projeto urbanistico modernista, onde as vias de
circulagdo principais funcionam como eixos rodoviarios. O comércio de
atendimento local deveria estar em uma estrutura viaria secundaria,

conforme ocorreu ha SQSW 300, criada posteriormente;

12) Os espagos livres, apesar de terem sido idealizados como locais de fruigdo
ativa e ndo apenas como locais contemplativos, ndo proporcionam tal
fruicdo, pois ndo existem locais efetivamente para encontros, sendo

utilizados somente para passagens;

6.4 - AVALIANDO A HIPOTESE

Conforme objetivo proposto no presente estudo, com a analise funcional
das Superquadras do Setor Sudoeste e de suas atividades complementares, e com
todos os estudos realizados, além do resultado da pesquisa com os moradores, foi
possivel obter dados de modo a avaliar a hip6tese de projeto, ou seja, se as normas
de uso e ocupacédo do solo, vigentes para as Superquadras do Setor Sudoeste, e

suas atividades complementares, ndo promoveram o bom desempenho da forma
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urbana, de modo a assegurar o funcionamento das atividades programadas, bem
como o atendimento as expectativas e necessidades sécio-espaciais dos moradores

a todos os equipamentos.

Conforme evidenciado neste trabalho, o projeto de parcelamento do Setor
Sudoeste nao foi implantado nos termos previstos originalmente, o que ocasionou a
sua descaracterizacdo. As alteracdes do parcelamento e da legislacdo urbanistica
ocorreram devido a necessidade de serem criadas mais alternativas de habitacao
para atender a classe média, o que fez com que areas destinadas ao uso comercial
de bens e servicos fossem transformadas em areas residenciais, além de acréscimo
na poligonal do setor para o mesmo fim, pelo proprio Poder Publico. Alem disso,
essas alteracdes ocorreram para atender a légica dominante na cidade, que é a
predominéncia dos interesses da classe empresarial, concretizada nas trés
legislacdes elaboradas para as quadras centrais do CCSW, até que fosse permitido
0 uso exclusivamente residencial. Ressalta-se que houve uma excessiva valorizacao
das unidades imobilidrias do Setor, que possuem atualmente, o valor do metro

quadrado mais caro do Distrito Federal.

Comprovou-se que as normas urbanisticas tiveram um papel importante
na configuracdo do espaco urbano da area, mas foram instrumentos utilizados pelo
Poder Publico para limitar o direito de propriedade, e beneficiar os grandes

interesses, e N4o para tornar o espaco urbano mais eficiente para os moradores.

O elevado indice de burla a legislacdo, em especial, no que se refere as
transformacdes das salas comerciais em unidades habitacionais se deve ao fato de
nao ter sido contemplado no projeto inicial, o atendimento a demanda por moradias
para uma ou duas pessoas, que fossem mais acessiveis a segmentos de baixa
renda, e com precos condizentes com as suas possibilidades, além de boa
localizacdo, o que nos dias atuais se faz muito frequente. Para isso, 0s
empreendedores optaram por disfarcar as edificagbes em unidades comerciais e
aliena-las como residenciais. A esse respeito vale lembrar que o Imposto Predial
Territorial Urbano (IPTU) correspondente ao imovel comercial torna-se reduzido
guando se comprova a sua utilizacao para fins residenciais, o que contribui para que

essas transformacdes continuem a acontecer.
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Essas transformacdes ocorreram ndo so pelo fato das normas urbanisticas
terem sido excessivamente restritivas e padronizadas, quanto também pelo fato de
nao ser sido pesquisado, quando da elaboracdo do projeto inicial do setor, a
demanda reprimida por este tipo de ocupacdo, que ja vinha sendo amplamente

utilizada nos andares superiores do Comeércio Local Norte.

Todas essas transformacbes descaracterizaram o projeto urbanistico
inicial, principalmente, no que se refere ao acréscimo populacional verificado, ndo
previsto originalmente, que contribuiu, efetivamente, para que a acessibilidade e a
mobilidade dentro do setor ficassem comprometidas, conforme pode ser verificado
pelo resultado da pesquisa, onde 67% (sessenta e sete por cento) dos moradores

elegeram o transito como a grande desvantagem de morar no Setor.

Além disso, ressalta-se que a segregacao dos usos e a localizacado de um
comércio local superdimensionado em uma Avenida de circulacdo foram os
indutores das significativas repercussées negativas na estrutura global do setor,
principalmente no que se refere a essa acessibilidade e mobilidade da populacao,
devido ao alto indice de motorizacdo dos moradores do setor.

A nossa hipotese de trabalho poderia ser negada caso 0 projeto
urbanistico tivesse sido implantado conforme proposto. No entanto, por todos os
motivos citados, principalmente, pelas alteracbes normativas e de parcelamento
ocorridas, além do acréscimo do nimero de habitantes, ela pode ser confirmada em
parte. Isso porque a legislacdo urbanistica determinada atendeu parcialmente as
expectativas e necessidades socio-espaciais dos moradores a todos o0s
equipamentos e servi¢os, conforme pode ser demonstrado pela pesquisa efetuada,
mas promoveu conflitos viarios que, atualmente, sdo responsaveis pelos maiores

problemas enfrentados por seus moradores.

No entanto, no que se refere a SQSW 300, no nosso entendimento, essa
hip6tese ndo se confirmaria, ja que essa Superquadra se localiza isoladamente do
restante das Superquadras, e possui baixa densidade. Além disso, 0 seu comércio
local foi posicionado na via local, ndo interferindo na acessibilidade dos moradores,
nao foram incluidos os lotes destinados a atividades institucionais ou coletivas em
Entrequadras, e suas proje¢cdes encontram-se afastadas quase 50,00m (cinquenta
metros) umas das outras, quando paralelas. Ressalta-se, também, que a indiferenca

dos moradores em responder ao questionario encaminhado, pode sugerir uma
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melhor qualidade vida para esses habitantes do setor.

Assim, acredita-se que as nhormas de uso e ocupacao do solo, no caso da
SQSW 300, promoveram o bom desempenho da forma urbana, assegurando o
funcionamento das atividades programadas, e o atendimento as expectativas e

necessidades socio-espaciais dos moradores a todos 0s equipamentos e servicos.

6.5 RECOMENDACOES

Apés a andlise realizada e como resultado do presente estudo sé&o
elaboradas algumas criticas que poderdo servir como subsidios, para a elaboracao
de legislacbes urbanisticas, edilicias e parcelamentos futuros semelhantes,
apresentadas em forma de recomendacdes, que se mostram de extrema relevancia,
no nosso entendimento, para proporcionar uma melhor qualidade de vida aos

moradores desses parcelamentos.

1) Promover melhor orientacdo solar das fachadas das projecdes destinadas
a habitacBes coletivas, procurando volta-las para o norte, oeste e
noroeste, ndo deixando, entretanto, de considerar a topografia do local e
a penetracdo dos ventos dominantes, e levando em consideracéo,
principalmente, a existéncia de unidades domiciliares voltadas para as

duas faces da edificacdo, conforme se verifica na atualidade;

2) Utilizar afastamentos entre proje¢cdes com 6 pavimentos e pilotis de, no
minimo, 29,00m, como foi determinado nas primeiras Superquadras do
Sudoeste, e que se mostraram eficientes, considerando o uso de areas
publicas em espaco aéreo e ao nivel do solo, de modo a nédo trazer
prejuizos tanto relativos a privacidade das unidades, quanto do ponto de

vista da percepcao visual pelo observador;

3) Localizar os lotes destinados ao uso comercial de bens e seus
respectivos estacionamentos publicos em vias que nao sejam principais,
uma vez que interferem diretamente no dimensionamento da via em que
se situam, e por possuirem relacdo determinante com a mesma e com a

estrutura urbana;

4) Dimensionar os lotes destinados ao uso comercial, quando caracterizados

como locais, de modo a atender, somente, as primeiras necessidades dos
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moradores, nos moldes daqueles determinados para a Asa Sul do Plano

Piloto;

5) Valer-se da premissa da flexibilizacdo de usos nos lotes, quando nédo
destinados ao uso residencial, objetivando a atualidade do dinamismo
urbano, e fazendo uso do fator incomodidade, j& utilizado nos Planos
Diretores Locais, com um planejamento participativo, de modo a

possibilitar um maior atendimento as necessidades dos moradores;

6) Redimensionar o nimero de lotes destinados a equipamentos publicos
comunitarios de educacdo em parcelamentos para populacdo de classe
mais elevada, considerando o nivel de ensino das escolas publicas e a
condicdo financeira dessa populagdo que possibilita a manutencdo de

seus filhos em escolas particulares.

7) Incorporar a possibilidade de serem construidas residéncias menores,
com custos menos elevados, que possibilitem a moradia de uma unica

pessoa, tdo comumente encontrado nos dias atuais;

8) Dar maior atengdo a demanda por estacionamentos tanto publicos quanto
privados em relac@o as atividades, uma vez que o transporte motorizado,
apesar de ndo ser 0 mais conveniente, é o que efetivamente se utiliza em

Brasilia;

9) Determinar maior quantidade de areas edificaveis ou néo, destinadas ao
lazer e recreagdo, além de locais para encontros e convivio dos
moradores, locais para permanéncia, o que possibilta uma maior

urbanidade;

6.6 ATUALIZACOES TECNICO-FUNCIONAIS

Como contribuicdo para melhoria da area estudada propéem-se algumas

atualizacdes técnico-funcionais, com vistas a minimizar os problemas detectados.

Considerando ser a Avenida Comercial o principal problema detectado no
Setor, devido a localizagdo de um comeércio local em uma via principal, a mesma que
possibilita 0 acesso a todas as Superquadras, exceto a SQSW 504, além dos lotes
destinados ao Uso Institucional localizados nas Entrequadras, a maneira mais facil

de resolvé-lo consistira em alterar os usos dos lotes dessa avenida, o que, no atual
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momento, depois do setor estar praticamente concluido, torna-se impossivel. Entao,
foram analisadas algumas altera¢des nessa via de modo a tentar minimizar esses

problemas, mas que, também, ndo se mostraram viaveis de serem implantadas.

A primeira delas, na tentativa de segregar essa superposi¢cado de fluxos,
consistiria no deslocamento das entradas das Superquadras 301 a 304 para a 22
Avenida, considerando a impossibilidade da existéncia de duplicidade de acessos as
Superquadras, conforme determinado por Lucio Costa®* (Figura 5). Essa sugestdo
decorreria do fato constatado no local, de que essa via possibilita o acesso, apenas,
a SQSW 504, e encontra-se sendo subutilizada, considerando o0 seu
dimensionamento. No entanto, conforme estudos realizados, foi verificada sua
impossibilidade, haja vista a existéncia dos subsolos das edificagbes em &reas
publicas, cujas lajes de cobertura ndo foram calculadas de modo a suportar a
sobrecarga desse fluxo de veiculos, como também o pequeno espaco que restaria
para tal fim, devido ao posicionamento das rampas de acesso as garagens. Além
disso, o0 acesso aos demais blocos das Superquadras seria entrecortado por
edificacdes, diferentemente do desenho urbano previsto para a Superquadra, onde o

sistema viario abrange todas as projecdes de uma maneira eficiente.

Figura 5 - Deslocamento dos acessos as Superquadras
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Outra alternativa estudada seria o deslocamento do acesso ao lote 1 da

% Essa recomendagcao encontra-se indicada nos croquis apresentados pelo urbanista Lticio Costa em seu Relatério do Plano
Piloto.
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faixa 300, destinado ao uso institucional, para a 2% Avenida (Figura 6). Para isso,
seria necessario criar uma via no entorno dos lotes, haja vista a existéncia de 1 (um)
lote voltado para a 12 Avenida e 2 (dois) lotes voltados para a 22 Avenida. Essa
solucao se mostrou ineficiente, devido ao espacgo exiguo existente entre esses lotes
e as rampas de garagens dos blocos residenciais das Superquadras, além de ser

prejudicial a seguranca das criancas que estudam nas escolas.

No entanto, o acesso aos lotes institucionais localizados na faixa 100,
poderia ser deslocado para a EIG, desde que fosse criada uma marginal a ela, e
assim evitaria o aumento do fluxo de veiculos advindos com os seus funcionamentos
(Figura 6).

Figura 6 - Deslocamento dos acessos aos lotes institucionais
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Uma das propostas que vem sendo estudada pela Administracdo Regional
do Sudoeste/Cruzeiro, para implantacdo imediata, seria a eliminacdo do canteiro
central dessa 12 Avenida e a inclusdo de duas faixas de rolamento, uma em cada
sentido, a abertura no canteiro central da Via HCE-1, que limita o Setor Sudoeste e 0
Setor de Habitacdes Coletivas Areas Octogonais, proporcionando uma ligacdo direta

com a EIG, além de viaduto ligando a Via ECB ao Parque da Cidade.

No que se refere ao aumento da capacidade da 12 Avenida, sugestéo
também indicada por quase 50% (cinquenta por cento) dos entrevistados, acredita-
se na sua eficiéncia somente caso fossem eliminadas as rétulas de acessos as
Superquadras e Entrequadras, e implantados semaforos. Isso porque o fluxo de
veiculos existente na Via € resultante da sobreposicéo de usos, ou seja, por ser uma

Avenida onde se dispde o comércio do setor, e a0 mesmo tempo se constituiu em
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um Unico acesso as Superquadras e aos lotes institucionais. Com o aumento de sua
capacidade esse fluxo ndo seria minimizado e os problemas nas intercessdes
continuariam a ocorrer, talvez, agora, em maior intensidade, ja que seriam 3 (trés)

pistas de rolamento em cada sentido.

Também foi aventada a possibilidade da formacdo de um binario
englobando a 12 e 22 Avenidas, da SQSW 301 a 304, (Fig. 7) onde a primeira teria o
sentido norte-sul, e a segunda sul-norte e, ainda, a eliminagdo de uma faixa em cada
sentido, que se incorporaria aos estacionamentos publicos existentes. Essa poderia
ser uma alternativa que se apresenta com maior viabilidade de minimizar os
problemas de transito, pois as intercessdes seriam suprimidas e poderia existir um

fluxo continuo.

No entanto, para a sua implantacdo seria necessario um estudo viario
mais aprofundado, pois os retornos sdo de grande relevancia para este tipo de
procedimento, principalmente, aqueles referentes aos usuarios do comércio. A oferta
de um transporte coletivo de qualidade também poderia resolver, em parte, o
problema de trafego do setor.

Figura 7 - Formacéo de binario englobando 12 e 22 Avenidas
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Quanto aos usos e atividades determinados para os lotes institucionais
tanto localizados nas Entrequadras como no interior das Superquadras, e iSso se
aplica, também aqueles localizados no QRSW, apesar desse Ultimo ndo ser objeto

deste estudo, seria conveniente a sua flexibilizacdo, considerando que as
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necessidades dos moradores nem sempre sdo aguelas determinadas pelo
legislador. Isso ja ficou comprovado pela resisténcia da populacdo quanto a
implantagdo de um estabelecimento de ensino na EQSW 103/104, e por ndo terem
sido construidos os demais lotes das Entrequadras, ja alienados, apesar das

Superguadras se encontrarem com 95% de suas projecdes construidas e habitadas.

Essa sugestdo também pode ser comprovada pelo resultado das
Audiéncias Publicas® realizadas no setor, com vistas ao Plano Diretor de
Ordenamento Territorial - PDOT.

Muitas das reivindicacbes dos moradores se referiram a problemas
setoriais e, dentre eles, foi salientada a auséncia de algumas atividades no setor,
tais como areas para atividades culturais, inclusive com a criagdo de um centro
comunitario, como também servicos cartoriais, postos de saude, delegacia de
policia, policlinica para atendimento de média complexidade, centro de linguas,
centros de ensino de exceléncia destinados a juventude, dentre outros, o que vem
corroborar com o discorrido neste estudo e com o tabulado na pesquisa. No entanto,
para as alteracdes e extensdes de usos e atividades do setor, seria conveniente que
a comunidade fosse ouvida, para que fossem atendidas, efetivamente, suas
necessidades, o que poderia ser feito por meio de consulta a comunidade, ou

quando da elaboracéo do Plano Diretor Local.

A auséncia de areas para encontros também foi ressaltada tanto pelos
moradores nessas audiéncias, quanto pelos entrevistados, que reclamaram a
construcdo de pracas com urbanizacdo, arvores e iluminacdo, com sugestfes de

gue fosse integrada ao setor a area do IMNET, para estudos e lazer.

Apesar de ser comumente citado nos Memoriais Descritivos, que as areas
livres destinadas a arborizacdo se constituissem em espacos destinados a
contemplacéo, tendo como finalidade controlar o impacto ambiental causado pela
implantacdo do parcelamento, e que as pracas recebessem arborizacao de espécies
de médio e grande porte, produtoras de sombra, ndo houve definicdo dessas pracas
no projeto urbanistico e os moradores do setor ficaram desprovidos de espacos

publicos tdo necessarios ao convivio e encontros.

" As audiéncia publicas realizadas para complementar os estudos do PDOT resultaram em reivindicacdes pontuais para o
Setor Sudoeste, que se encontram no site da SEDUH, atual SEDUMA.
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Propbe-se, entdo, que seja feito um reestudo do projeto de parcelamento
para inclusdo dessas pracgas, em locais convenientemente estudados, e que sejam
implantados, além de vegetacdo, bancos e outras atividades necessarias, com o
intuito de suprir as necessidades dos moradores no que se refere a esses locais

para convivio e encontro.

6.7 CONCLUSAO

No desenvolvimento do trabalho constatou-se que a legislacdo de uso e
ocupacdo do solo reflete, significativamente, no desempenho espacial do Setor
Sudoeste. Nosso objetivo, como foi demonstrado em todo o trabalho, n&o foi o de
analisar o aspecto normativo, mas perceber o resultado fisico que essas normas
promoveram na dimenséao funcional do setor, por meio de fundamentacéo teodrica,

andlise, observacéo e opinido dos moradores.

Foi possivel perceber que aquelas determinadas para o Setor Sudoeste
obedeceram aos mesmos critérios utilizados ao longo do tempo, com parametros de
ocupacao muito rigidos, incluindo, em alguns casos, croquis, nos mesmos moldes
das Plantas de Gabarito — CE, que complementavam o0s parametros urbanisticos
determinados. Também, no que se refere aos usos das edificacbes, as atividades
programadas foram bastante restritivas, obedecendo aos mesmos critérios adotados
em legislacbes anteriores, e continuando a possibilitar descaracterizacdes de

edificagbes, assim como ja vem ocorrendo em outros setores do Distrito Federal.

A andlise urbana do projeto implantado permitiu que fossem identificados
os conflitos existentes, de modo a serem sugeridos reestudos das normas, com
vistas a minimizar os problemas detectados, e as criticas apresentadas como
recomendacgfes, poderdo servir de subsidios para a ndo incorreGio Nnos mesmos

erros quando da elaboracédo de projetos de parcelamentos futuros semelhantes.

Isso demonstra a relacao biunivoca que deve ter a legislacdo urbanistica e
a implantacdo de um parcelamento, apesar desses estudos ndo chegarem a ser

realizados pelo Poder Publico, o que possibilita que os conflitos detectados sejam
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repetidos em outros parcelamentos.

Como se tentou demonstrar, 0 uso e a ocupacao do solo, apesar de serem
instrumentos juridicos importantes no desenvolvimento urbano, ndo asseguram o0
perfeito funcionamento das atividades programadas, pois a forma urbana é um
processo continuo e as necessidades da populacéo € que a determinam. Isso ficou
comprovado durante todo o processo, pois as regras contidas nas legislacées
urbanisticas nem sempre foram respeitadas, no intuito de serem atendidas as
caréncias constatadas no setor. Também, faltou gestdo do Poder Publico, de forma

a coibir tais desrespeitos.

A esse respeito Malagutti ( 1996, p.11) diz:

Ao longo dos anos a experiéncia comprovou que as leis por si sés, ndo
garantem as mudancas sem a participacdo dos diferentes agentes sociais
sobre 0s quais elas incidem (governo, comunidade, organizacbes de
classe, etc,) num compromisso para que as determinacbes previstas

realmente ocorram.

Essas transgressdes transformaram o “setor legal” em um “setor real”,
onde o desrespeito a essas determinacdes, promoveu interferéncias significativas na
acessibilidade do setor, na qualidade de vida dos moradores, especificamente
daqueles residentes nas Superquadras, e ainda, no desempenho das atividades

programadas devido, principalmente, ao aumento populacional.

As normas de uso e ocupacao do Setor Sudoeste, embora promovam um
conjunto bastante diversificado de atividades, ndo favorecem a mobilidade e a
acessibilidade dentro do bairro, especificamente na Avenida Comercial, principal
avenida do setor, que permite 0 acesso quase a totalidade das Superquadras e aos

lotes institucionais ou coletivos, localizados nas Entrequadras.

Essa constatacdo pode ser atribuida a um equivoco de projeto que, por
ser o setor planejado nos moldes modernistas, localizou o comércio, com lotes

superdimensionamentos para um comeércio local, em uma via de circulacao.

Apesar de néao ter sido realizado até agora um estudo global do setor
apos a sua implantacdo, essa falha foi corrigida quando da projetacdo da SQSW

300, ultima Superquadra a ser implantada, por ser uma constatacdo bastante
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evidente.

Com os trés elementos utilizados: a) parcelamento, b) Sistema de Dominio
do Solo na Unidade Imobiliaria e, ¢) Sistema de Espacos Publicos de Uso comum do
Povo, e as variaveis fisico-espaciais selecionadas, foi possivel analisar o
desempenho funcional das Superquadras do Setor Sudoeste, sem deixar de
considerar as interferéncias que as Quadras Residenciais, Quadras Mistas e o
Centro Comercial, especificamente, nos aspectos referentes as alteragbes de uso,

promoveram na estrutura global do setor.

Assim, as normas de uso e ocupacdo do solo, compondo um
planejamento urbano rigido e autoritario, ndo geraram a constru¢cdo de um modelo
ideal. Constata-se que, apesar de serem o0s instrumentos do planejamento e
promotores diretos da estrutura e da configuracdo urbana de uma area e,
consequentemente, atuando no desempenho da forma urbana, devem considerar,
principalmente, a relacdo com as necessidades fisico-funcionais da popula¢éo, com

vistas ao seu bem-estar.
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APENDICE A — Instrumento de coleta de dados

Brasilia, 11 de maio de 2007

Senhores Moradores,

Sou arquiteta, servidora da Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Meio
Ambiente — SEDUMA, e atualmente curso Mestrado em Planejamento Urbano na
Universidade de Brasilia — UnB. O tema da minha dissertagcdo se resume em uma
Andlise Funcional do Setor Sudoeste, onde analiso o desempenho do seu espaco
urbano, ou seja, avalio a ocupagao do solo em relagdo aos seus usos e a interacao
entre eles, de modo a verificar a eficiéncia dos espacos para o desenvolvimento das
atividades.

No entanto, para a conclusédo do trabalho, torna-se necessario obter uma
visdo da realidade sécio-espacial do setor, de modo a alcancar um panorama
concreto da situagéo efetivamente existente, e se foram atendidas as expectativas
de seus moradores. Para isso, solicito o obséquio de responder ao questionario
anexo.

Informo, ainda, que quando da conclusdo dos trabalhos, onde constaréo
sugestbes e recomendacbes para um melhor desempenho do espaco urbano do
Setor Sudoeste, o0 projeto de dissertacdo sera entregue a SEDUMA e a
Administracdo Regional do Sudoeste/Octogonal, com a intencdo de subsidiar
possiveis estudos para a melhoria da qualidade de vida dos moradores do bairro.

Agradeco antecipadamente a compreenséo.

SONIA MARIZA ABIJAODI DE VASCONCELLOS
Arquiteta — CREA 2383/D-DF

PS — Favor devolver os questionarios ao porteiro para serem recolhidos na proxima
sexta-feira, dia 18 de maio.
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QUESTIONARIO N°

Esta pesquisa visa o levantamento da utilizacdo do setor pelos moradores da
Superquadras, objetivando estudos sobre o desempenho do espaco urbano do
setor. Faz parte integrante do Tema de Dissertacdo de Mestrado em Planejamento
Urbano na Universidade de Brasilia- UnB.

Pesquisadora: SONIA MARIZA ABIJAODI DE VASCONCELLOS
Arquiteta — CREA 2383/D —DF

SQsSwW Bloco
Sexo: Feminino () Masculino ()

Ano de nascimento:

Nivel de escolaridade

Anos que reside em Brasilia

Anos que reside no Setor Sudoeste

Razao de ter ido morar no Setor Sudoeste

1 | Vocé gosta de morar no Setor Sudoeste?

1-SIM 2- Nao

2 O comeércio existente no setor atende as suas necessidades e de
sua familia?
1-SIM 2- NAO 3- PARCIALMENTE

3 | Com que finalidade vocé utiliza o comércio?

1 — compras 2 — Servicos 3- Lazer 4- Passeio

4 | Existe a necessidade de procurar outros locais para atendimento

de suas necessidades?

1- SIM 2- NAO 3- AS VEZES

5 | O que mais vocé gostaria que tivesse no setor?

1- Comeércio 2- Escolas 3- igrejas 4- Lazer

5- estabelecimento de saude
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6 | Faltam locais para encontros sociais, culturais e recreativos no
setor?
1- SIM 2-NAO

7 | Onde esses encontros se realizam?
1- Comércio 2- Embaixo do bloco 3- Terrago Shopping

8 | Adisposicdo dos blocos comerciais é satisfatéria?
1- SIM 2- NAO

9 | Transitar de automével no setor é satisfatorio?
1- SIM 2- NAO 3- AS VEZES

10 | O sistema viario atende as suas expectativas?
1- SIM 2- NAO 3- EM PARTE

11 | A oferta de estacionamentos no comércio atende a demanda?
1- SIM 2- NAO 3- EM PARTE

12 | A oferta de estacionamentos na Superquadra atende a demanda?
1- SIM 2- NAO 3- EM PARTE

13 | Existem barreiras fisicas, tais como, cercas vivas, portbes e
desniveis, que dificulte o seu caminhar nas areas publicas?
1- SIM 2-NAO 3- AS VEZES

14 | As varandas sao importantes para o seu conforto?
1- SIM 2- Nao

15 | Caso exista ocupacdo de cobertura em seu bloco, ela é
prejudicial?
1- SIM 2- NAO

16 | A proximidade dos blocos fez com que a sua privacidade ficasse
comprometida?
1- SIM 2- NAO

17 | O seu apartamento é confortavel em relagéo a orientagdo do sol?
1- SIM 2- NAO

18 | A existéncia de um saldo de festas no bloco, seja em pilotis ou na

cobertura é importante para a qualidade de vida dos moradores?
1- SIM 2- NAO 3- INDIFERENTE
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19 | O nimero de pessoas que moram na sua Superquadra prejudica a
sua qualidade de vida?
1- SIM 2- NAO 3- INDIFERENTE

20 | Vocé considera o setor bonito e agradavel?
1- SIM 2- NAO 3- INDIFERENTE

21 | O que mais gosta no Setor Sudoeste?

22 | O que vocé nao gosta no Setor Sudoeste e que deveria ser
mudado?

23 | O que sugeriria para melhorar o transito na Avenida Comercial
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ANEXO A — Parametros urbanisticos das demais areas do setor

CENTRO COMERCIAL - CCSW

NGB

38/99

38/99

38/99

38/99

38/99

38/99

26/94

QUADRA/
LOTE

Quadras

1,2,3e4

- Lotes 1,
2e3

Quadra 1-
Lote 4

Quadra 2-
Lote 4

Quadra 3-
Lote 4

Quadra 4-
Lote 4

Quadras
1,2,3e4
—Lote 5

Quadras 5
e 6, todos
os lotes

uso

Residenci
al

Comercial
de bens e
de
servicos
ou coletivo

Comercial
de bens e
de
servicos
ou coletivo

Comercial
de bens e
de
servigos
ou coletivo

Comercial
de bens e
de
servicos
ou coletivo

Residenci
ale
comercial
de bens e
de
servicos

Comercial
de bens e
de
Servigos,
institucion
al ou
comunitari
o: cultura,
lazer e
ensino
nao
seriado

TAXA DE
OCUPAGAO

50%

T-79,81% M
-39% 1°
pav.- 60%

Lam. 50%

T-73,79% M
-36,89% 1°
pav. 60%

Lam. 50%

T-71,35% M
—35,78% 1°
pav. 60%

Lam. 50%

T-78,63% M
-39,31% 1°
pav. 60%

Lam. 50%

Res. 50%
Comer. 75%

50%

AFAST. TAXA DE_ N° DE APROV
OBRIGAT. CONSTRUGCAO PAV./ALT COBER
7,00m 320% s/ pilotis 21,00m 40%
3,00m —
parede cega
lote 2 — 3,00m
3,00m 329,71% 17,50m
(conforme
croqui)
3,00m 329,71% 17,50m
(conforme
croqui)
3,00m 329,71% 17,50m
(conforme
croqui)
3,00m 329,71% 17,50m
(conforme
croqui)
- Res. 320% s/ 21,00m 40%
pilotis Comer.
400%
- 175% 2

Fonte — NGB 38/99 e 26/94
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QUADRAS MISTAS - QMSW

NGB

171/89

27/94

14/92

123/90

178/92

15/92

103/87

QUADRA/
LOTE

QMSW 2-
todos os
lotes

QMSW 1-
AE -1

QMSW 4 —
todos os
lotes, exceto
lote 2 e
QMSW 6 —
lotesde 1 a
8

QMSW 4 —
Lote 2

QMSW 5-
todos os
lotes

QMSW 6 —
Lotes 9, 10,
11, 12, 13,

QMSW —
Lote 14

uso TAXA DE
OCUPACAO

Comercial:
exceto PAG ou
PLL, Industrial:

indUstrias

leves de
pequeno porte
do tipo
terciarias ou
servicos

100% 180%

Ensino seriado 50% 150%

Comercial de
bens e de
Servigos,
Institucional ou 60%
comunitario:
social, cultural,
lazer,
educacao,
salde, adm.
do DF

380%

Administracado 80% 160%
do DF-

Telebrasilia

Comercial de
bens e de
Sservicos,
Instltucm_m,a_l ou 50%
comunitario:
social, cultural,
lazer,
educacao,
saude, adm.
do DF

150%

Comercial de
bens e de
servigos,

Institucional ou
comunitario:
ensino nao-

seriado

100% 300%

Estagéo
repetidora de
telecomunicag
oes

40% 80%

TAXA DE_
CONSTRUGAO

AFAST.
OBRIG.

N° DE APROV.
PAV./JALT COBER
T

5,00m 3

Fonte: NGB 171/89, NGB 27/94, NGB 14/92, NGB 123/90, NGB 178/92, NGB 15/92 e NGB 103/87




198

CENTRO HOSPITALAR - CHSW

NGB QUADRA/ Uso TAXA DE TAXA DE_ N° DE APROV.
LOTE OCUP./AFAST. CONSTRUCAO  PAV./ALT DE
COBERT.
21/96 CHSW -  Atividades institucionais Frente — 5m 100% 2
Lotes 3, 4 de saude: centro de demais divisas-
eb saude, hospital de 3m
pequeno porte, servigos
especializados
Fonte: NGB 21/96
QUADRAS RESIDENCIAIS - QRSW
NGB QUADRA/ Uuso TAXA DE TAXADE _ N° DE APROV
OCUPACAO CONSTRUCA PAV./ALT COBERT.
LOTE o
61/90 Projecdes Habitagdo Coletiva 100% 400% 3 + pilotis 40%
99/94 QRSW 1, 3, Comercial de bens e de
4,5 6,e8 - sgrw(;(zs, |nst|'_[u0|or3al: 100% 400% 3
Lote 1 diversao, ensino nao-
QRSW 2 e 7 seriado e salde,
residencial ¢/ comércio
—Lote 3 -
de bens e de servigos
147/88 Lote 2 das Jardim de Infancia
QRSW 1,
23,5,7e8
147/88 Lote 3 das Creche
QRSW 1 e 8,
lote 1 das
QRSW 1le7

Fonte: NGB 61/90, NGB 99/94, NGB 147/88 e NGB 147/88
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ENTREQUADRAS DAS QUADRAS RESIDENCIAIS - EQRSW

NGB

124/90

27/94

28/94

59/01

QUADRA/
LOTE

EQRSW 1/2
e 7/8 - Lotes
le2e
EQRSW 3/4,
4/5, 5/6, 6/7
e 7/8 —lote 1

EQRSW 2/3
— Lotes 1, 2,
3e4

EQRSW 2/3
—AE1,2e3

EQRSW 7/8
—Lote 3

uso

Institucional:
culto, centro
de salde;
Social: centro
de apoio
social, centro
de orientacéo
familiar e
profissional,
socio-cultural

Administracado
do Distrito
Federal

Obrigatério:
Institucional:
sécio-cultural e
cultura,
Complementar
: comércio de
bens e de
servicos

Equip. publico
coletivo -
defesa

TAXA DE~ AFAST. TAXA DE~ N° DE APROV
OCUPACA OBRIG. CONSTRUCAO PAV./ALT COBERT.
(0]
75% Frente - 150% 2
3,00m
50% 150% 2
100% 250% 3
Fundo-
60% 10,00m 100% 3
Demais
divisas
—5,00m

Fonte: NGB 124/90, NGB 27/94, NGB 28/94 e NGB 59/01




ANEXO B — Levantamento das unidades imobiliarias

Fonte: Administracdo Regional Sudoeste/Octogonal

QUADRA MISTA SUDOESTE - QMSW - 4

200

QUADRA MISTA SUDOESTE - QMSW - 5

Conjonte AREAOas salas
1 3.757,84 (cgr?s.)
2 711,59
3 7.296,11 129
4 6.379,48 138
5 7.038,58 96
6 7.562,27 172
.,
8
9 5.561,49 83
10 7.964,08 111

TOTAL  46.271,44 729

Coniunio AREALoJas  saLAs

1 25.452,65 469
2
3 28.757,54 189
4 4.239,15 80
5 11 222
6 15.262,54 12 491
7 12.444,89
8 12.505,62 7 328
9
10 6.590,49 34 214

TOTAL 105.252,88 64 1993

QUADRA MISTA SUDOESTE -QMSW - 6

QUADRA/Conjunto  AREA N° LOJAS N° SALAS

1 7.844,07 99
2
3 7.835,89 121
4 9.006,90 172
5
6
7 8.063,64 18 90
8 5.932,33 129
9
10 1.620,59 43
11
12 1.620,59 42
13
14
15

TOTAL 41.924,01 18 696
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COMERCIO LOCAL SUDOESTE - CLSW

QUADRA BLOCO E%?:ngfo N° APART. N°LOJAS N°SALAS N°KITS VARANDAS
100 Bloco A 35 51 X
1 Bloco A 40 63 X
101 3 Bloco B
5 Bloco C 76 45 X
1 Bloco A POSTO DE COMBUSTIVEL
300 A 2 Bloco B
3 Bloco C
1 Bloco A 39 38
2 Bloco B 36 33 X
300 B
3 Bloco C
4 Bloco D
2 Bloco A 65 45 X
301 4 Bloco B 76 48 X
6 Bloco C 62 46 X
7 Bloco A 81 45 X
102 9 Bloco B 97 36 X
11 Bloco C 78 55 X
8 Bloco A 39 64
302 10 Bloco B 74 50 X
12 Bloco C 50 60 X
13 Bloco A 76 48 X
103 15 Bloco B 76 48 X
17 Bloco C 42 60 X
14 Bloco A 50 60
303 16 Bloco B 34 54
18 Bloco C 78 48 X
19 Bloco A 76 48 X
104 21 Bloco B 76 48 X
23 Bloco C 51 62 X
20 Bloco A 40 64 X
304 22 Bloco B
24 Bloco C 71 46 X
26 Bloco A 40 62 X
105 27 Bloco B
28 Bloco C 54 70 X
504 Bloco A 67 48
Bloco B 37 60
TOTAL 36 1713 946 526
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SUPERQUADRA SUDOESTE - SQSW 100

LOTE E%?:nggo N° APART. c O%ZFI;(')I'\L/JR A VARANDAS n° AZ’?‘BRT' X
BLOCO A 60 X X 216
BLOCO B 72 X 259,2
BLOCO C 60 X 216
BLOCO D 72 X X 259,2
BLOCOE
BLOCO F 84 X X 302,4
BLOCO G 48 X X 172,8
1 Jardim de infancia
2 Escola Classe
Proj. 1 Banca jornais
Proj. 2 CEB
Proj. 3 Adm. Quadra
396 66% 100% 1425,6
DENSIDADE DA QUADRA= 1425,6 hab/6,69 ha = 213,09 hab/ha
SUPERQUADRA - SQSW 101
LOTE E’\cl)?:lEgi(L‘:o N° APART. COA[:;PE?{?'\SR A VARANDAS N® AZ’;RT' X
Bloco A 24 X X 86,4
Bloco B 48 X 172,8
Bloco C 24 X X 86,4
Bloco D 60 X X 216
Bloco E 48 X 172,8
Bloco F 48 X 172,8
Bloco G 48 X 172,8
Bloco H 120 X 432
Bloco | 90 X 324
Bloco J 72 X 259,2
Bloco K 60 X X 216
1 jardim de infancia
2 Escola Classe
642 36% 100% 2311,2

DENSIDADE DA QUADRA = 2311,2 hab/7,6 ha= 304,10 hab/ha
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SUPERQUADRA SUDOESTE - SQSW 102

LOTE E'\é)?:llzgifo N° APART. COAL;;FI)ET?C')I'\L/J.R A VARANDAS n° AF;,AeRT' X

Bloco A 48 X 172,8
Bloco B 24 X X 86,4
Bloco C 60 X 216
Bloco D 48 X 172,8
Bloco E 36 X X 129,6
Bloco F 72 X 259,2
Bloco G 48 X 172,8
Bloco H 48 X X 172,8
Bloco | 24 X X 86,4
Bloco J 36 X X 129,6
Bloco K 60 X X 216
Bloco L 60 X X 216

1 jardim de infancia

2 Escola Classe

564 58% 100% 2030,4
DENSIDADE DA QUADRA= 2030,4hab/7,6 ha= 267,15 hab/ha
SUPERQUADRA SUDOESTE - SQSW 103
LOTE E%?:Ilzgi(fo N° APART. c OAI;FI)EFI;?'\ljR A VARANDAS n° APS'?‘GRT' X

Bloco A 36 X X 129,6
Bloco B 48 X X 172,8
Bloco C 72 X 259,2
Bloco D 90 X 324
Bloco E 60 X 216
Bloco F 48 X X 172,8
Bloco G 72 X 259,2
Bloco H 36 X X 129,6
Bloco | 36 X X 129,6
Bloco J 72 X 259,2
Bloco K 72 X 259,2

1 jardim de infancia

2 Escola Classe

642 45% 100% 2311,2

DENSIDADE DA QUADRA= 2311,1 hab/7,6 ha= 304,09 hab/ha
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SUPERQUADRA SUDOESTE - SQSW 104

LOTE EI\(I)I'D:IIEgiqL:O N° APART. CO?BTEIE?\L/J.R A VARANDAS n° AP3,?6RT. X

Bloco A 72 X X 259,2
Bloco B 96 X 345,6
Bloco C 48 X X 172,8
Bloco D 48 X 172,8
Bloco E 48 X X 172,8
Bloco F 48 X X 172,8
Bloco G 72 X 259,2
Bloco H
Bloco |
Bloco J 24 X X 86,4
Bloco K 12 X 43,2

1 jardim de infancia

2 Escola Classe

468 44% 100% 1684,8
DENSIDADE DA QUADRA= 1684,8 hab/7,6 ha= 221,68 hab/ha
SUPERQUADRA SUDOESTE - SQSW 105
LOTE E'\Cl)?:llzgifo N° APART. CO/?BFIQI??(')I'\L/J.R A VARANDAS n° AP;\GRT. X

Bloco A 120 X 432
Bloco B 72 X 259,2
Bloco C 48 X 172,8
Bloco D 84 X 302,4
Bloco E 96 X 345,6
Bloco F 144 X 518,4
Bloco G 72 X 259,2
Bloco H 72 X 259,2
Bloco | 72 X 259,2

1 jardim de infancia

2 Escola Classe

780 0% 100% 2808

DENSIDADE DA QUADRA= 2808 hab/6,96 ha= 403,44 hab/ha
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SUPERQUADRA SUDOESTE - SQSW 300

LOTE E'\lo?zllzgffo N° APART. COAE\BPERR?'\SR A VARANDAS n® AF;%RT. X
Bloco A 48 X X 172,8
Bloco B 60 X X 216
Bloco C 36 X 129,6
Bloco D 24 X X 86,4
Bloco E
Bloco F 48 X X 172,8
Bloco G 60 X X 216
Bloco H 60 X X 216
Bloco | 96 X X 345,6
Bloco J 36 X X 129,6
Bloco K
Bloco L 48 X 172,8
Bloco M 60 X X 216
Bloco N 36 X X 129,6
Bloco O 72 X X 259,2
Bloco P 36 X X 129,6
Bloco Q 24 X X 86,4
Bloco R 24 X 86,4
Bloco S 36 X X 129,6
1 jardim de infancia
2 Escola Classe
804 82% 100% 28944

DENSIDADE DA QUADRA= 2894,4 hab/15,76 ha =183,65 ha
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SUPERQUADRA SUDOESTE - SQSW 301

LOTE E%?:ngfo N° APART. COAI_;;TET?(')I'\SR A VARANDAS n° AZ%RT' X
Bloco A 72 X 259,2
Bloco B 96 X 345,6
Bloco C 96 X 345,6
Bloco D 72 X X 259,2
Bloco E 72 X 259,2
Bloco F
Bloco G 72 X 259,2
Bloco H 66 X X 237,6
Bloco | 36 X 129,6
Bloco J 72 X X 259,2
1 jardim de infancia
2 Escola Classe
654 33% 100% 2354,4
DENSIDADE DA QUADRA= 2354,4 hab/7,6 ha = 309,78 hab/ha
SUPERQUADRA SUDOESTE - SQSW 302
LOTE E%?:ngfo N° APART. COAL;;FI)E%')I'\L/J'R A VARANDAS n° AF;%RT' X
Bloco A 36 X X 129,6
Bloco B 24 X 86,4
Bloco C 36 X 129,6
Bloco D 96 X X 345,6
Bloco E 72 X 259,2
Bloco F 72 X 259,2
Bloco G 42 X X 151,2
Bloco H 36 X X 129,6
Bloco | 114 X X 410,4
Bloco J 36 X 129,6
1 jardim de infancia
2 Escola Classe
564 50% 100% 2030,4

DENSIDADE DA QUADRA= 2030,4 hab/7,6 ha = 267,15 hab/ha
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SUPERQUADRA SUDOESTE - SQSW 303

LOTE El\(l)?:ngEO N° APART. COAI;PET?(')I'YJIRA VARANDAS " AP?:,A\6RT. *

Bloco A 24 X 86,4
Bloco B 84 X 302,4
Bloco C 48 X X 172,8
Bloco D 120 X 432
Bloco E 96 X 345,6
Bloco F 48 X 172,8
Bloco G 48 X 172,8
Bloco H 60 X 216
Bloco | 48 X X 172,8
Bloco J 78 X X 280,8
Bloco K 48 X X 172,8

1 jardim de infancia

2 Escola Classe

702 36% 100% 2527,2

DENSIDADE DA QUADRA= 2527,2 hab/7,6 ha= 332,52 hab/ha

SUPERQUADRA SUDOESTE - SQSW 304

LOTE E'\é?:llzgifo N° APART. c OAI;FI)EIIQ?(')I'\GR A VARANDAS n° AP3Aj\6RT. X
Bloco A 96 X X 345,6
Bloco B 36 X X 129,6
Bloco C 96 X 345,6
Bloco D 96 X 345,6
Bloco E 48 X X 172,8
Bloco F 72 X 259,2
Bloco G 72 X 259,2
Bloco H 48 X 172,8
Bloco | 96 X 345,6
Bloco J 96 X 345,6
Bloco K 48 X X 172,8
1 jardim de infancia
2 Escola Classe
804 36% 100% 2894,4

DENSIDADE DA QUADRA= 2894,4 hab/7,6 ha= 380,84 hab/ha
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SUPERQUADRA SUDOESTE - SQSW 305

ENDERECO o APROV. n® APART. X
LOTE OFICIAL N® APART. COBERTURA VARANDAS 3,6
Bloco A 96 X X 345,6
Bloco B 72 X X 259,2
Bloco C 48 X X 172,8
Bloco D 24 X X 86,4
Bloco E 84 X X 302,4
Bloco F 72 X X 259,2
Bloco G 96 X X 345,6
Bloco H 48 X X 172,8
Bloco | 72 X X 259,2
Bloco J 60 X X 216
Bloco K 48 X X 172,8
Bloco L 84 X X 302,4
Bloco M 48 X X 172,8
1 jardim de infancia
2 Escola Classe
852 100% 100% 3067,2
DENSIDADE DA QUADRA= 3067,2 hab/9,53 ha= 321,84 hab/ha
SUPERQUADRA SUDOESTE - SQSW 306
ENDERECO APROV. n® APART. X
LOTE N° APART. VARANDAS
OFICIAL COBERTURA 3,6
Bloco A 144 X X 518,4
Bloco B 72 X X 259,2
Bloco C 48 X X 172,8
Bloco D 72 X 259,2
Bloco E 72 X 259,2
Bloco F 72 X X 259,2
Bloco G 72 X 259,2
Bloco H 48 X 172,8
1 jardim de infancia
2 Escola Classe
600 50% 100% 2.160

DENSIDADE DA QUADRA= 2160 hab/5,49 ha= 393,44 hab/ha
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SUPERQUADRA SUDOESTE - SQSW 504

LOTE E'\(IDDFFSEEO N® APART. CO%FI;EQQI'\SRA VARANDAS

Bloco A 36 X
Bloco B 72 X
Bloco C 48 X
Bloco D
Bloco E 36 X
Bloco F 96 X X
Bloco G 72 X X
Bloco H 72 X X
Bloco | 84 X
Bloco J 72 X
Bloco K 84 X

1 jardim de infancia

2 Escola Classe

672 30% 100%

n° APART. X
3,6

129,6
259,2
172,8

129,6
345,6
259,2
259,2
302,4
259,2
302,4

2419,2

DENSIDADE DA QUADRA= 2419,2 hab/7,6 ha= 318,31 hab/ha
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QUADRA RESIDENCIAL SUDOESTE -QRSW 1 QUARERE HEAPENC A SLERESTE -

QRSW 2
LOTE N° APART. N°LOJAS N® LOTE N N° LOJAS N®
SALAS APART. SALAS
A-1 18 A-1 18
A-2 18 A-2 18
A-3 21 A-3 18
A-4 18 A-4 18
A-5 18 A-5 18
A-6 18 A-6 18
A-7 A-7 18
A-8 18 A-8 18
A-9 18 A-9 18
A-10 18 A-10 18
A-11 12 A-11 18
B-1 18 A-12 18
B-2 18 A-13 18
B-3 12 A-14 18
B-4 12 B-1 18
B-5 18 B-2
B-6 12 B-3 18
B-7 18 B-4 18
B-8 18 B-5 18
B-9 12 B-6 18
B-10 18 B-7 18
B-11 18 B-8 18
B-12 12 B-9 18
B-13 18 B-10 18
B-14 18 B-11 18
B-15 18 B-12 18
1 'CL%Taélmio 24 36 B-13 18
© ianc B-14 18
3- Creche B-15 18
TOTAL 417 24 36 1-Creche
2 - Jardim
de infancia
3-
Comeércio 52 11
Local

TOTAL 504 52 11
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QUADRA RESIDENCIAL SUDOETE - QRSW 3 QUADRA RESIDENCIAL SUDOESTE -QRSW 4
[o]
LOTE  N°APART. N°LOJAS ¢ A'\Ii AS Ne
LOTE  N°APART. N°LOJAS
Al 18 SALAS
A2 18 A-1 12
A-3 18 A-2 18
A4 18 A-3 18
A5 18
At 18 A-4 18
A7 18 A5 18
B-1 18 A6 12
B-2 18 AT 18
B-3 18 A-8 18
B-4 18
B5 18 B-1 18
B-6 18 B-2 18
B-7 18 B-3 18
B-8 18 B-4 18
1-Comeércio
Local B-5 18
2- Jardim de B-6 18
infancia
B-7 12
TOTAL 270
B-8 18
1- Comércio
24 36
Local

TOTAL 270 24 36
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QUADRA RESIDENCIAL SUDOESTE - QRSW 5 QLIABIA RESIRENEIAL SEROISIIE -

QRSW 6
LOTE N° APART. N°LOJAS NC°SALAS N© No
LOTE N° SALAS

A-1 APART. LOJAS
A-2 18 A-1 18
A-3 18 A-2 18
A-4 18 A-3 18
A-5 18 A-4 18
A-6 18 A-5 18
A-7 18 A-6 18
B-1 18 A-7 18
B-2 18 A-8 18
B-3 18 B-1
B-4 18 B-2 12
B-5 18 B-3 18
B-6 18 B-4 12
B-7 18 B-5 12
B-8 18 B-6 18
1- B-7 12

Comércio B-8 18

Local 1- Comércio
2 -Jardim " 36 Local 13 36
Infancia TOTAL 246 13 36

TOTAL 252 24 36
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QUADRA RESIDENCIAL SUDOESTE - QRSW QUADRA RESIDENCIAL SUDOESTE -
7 QRSW 8
LOTE N°APART. N°LOJAS N° LOTE N° N° SALAS N°
SALAS APART. LOJAS
A-1 18 A-1 18
A-2 18 A-2 18
A-3 18 A-3 18
A-4 18 A-4 18
A-5 18 A-5 18
A-6 18 A-6 18
A-7 18 A-7 18
A-8 18 A-8 18
A-9 18 A-9 18
A-10 18 A-10 18
A-11 18 A-11 18
A-12 18 A-12 18
A-13 18 A-13 18
A-14 18 A-14 18
B-1 18 B-1 18
B-2 18 B-2 18
B-3 18 B-3 18
B-4 18 B-4 18
B-5 18 B-5
B-6 18 B-6 18
B-7 18 B-7 18
B-8 18 1 Com. 20 36
Local
o 1 i
B-10 18 3 Creche
B-11 18 TOTAL 360 20 36
B-12 18
B-13 18
B-14 18
B-15 18
1- Creche
2 Jardim
de
infancia
3
Comércio 24 36
Local

TOTAL 522 24 36
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CENTRO COMERCIAL SUDOESTE - CCSW

QUADRA LOTE AREA N° APART. N°LOJAS N°SALAS APROV: VARANDAS
COBERTURA
1 1
2 10.098,90 96 X
3 11.085,25
4 22.312,61 48 10 370 X
5 12.075,07 96 X
2 1 13.639,43 72 X
2 12.939,88 48 X
3
4 21324,33 11 225 X
5 8.676,64
3 1
2 13.028,45 96
3 12.215,25 48 X
4 13.179,87 16 170
5 11.715,72 120
4 1 12.500,00 108
2 10.891,22 132
3 12.264,89 72 X
4
5 8.344,87 72
5 1 10.728,59 66 140
2 7.065,59 54 120
3 6.913,65 159
4 2.929,64 53
6 1 1.979,14 21 46
2
4.535,70 119
3
4
2.192,26 10
5
TOTAL 1008 188 1402
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ANEXO C - Fotografias do Setor Sudoeste

Utilizac&o do pilotis em bloco de Superquadra

Utilizac&o do pilotis em bloco de Superquadra
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Utilizac&o do pilotis em bloco de Superquadra
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Cerca viva e grade interrompendo o livre acesso na Superquadra
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Cerca viva delimitando o bloco residencial na Superquadra

Vista de blocos residenciais de uma Superquadra
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Varandas e expansdes de compartimentos que promovem a proximidade
entre blocos residenciais

Vista de uma Superquadra



220

EdificagcBes localizadas no perimetro das Quadras 1, 2, 3e 4 do CCSW
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Edificagdes localizadas no perimetro das Quadras 1, 2, 3e 4 do CCSW

Edificagdes localizadas internamente as Quadras 1, 2, 3 e 4 do CCSW
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Edificagdes localizadas internamente as Quadras 1, 2, 3e 4 do CCSW

Edificagdes localizadas no perimetro das Quadras 1, 2, 3 e 4 do CCSW



Quadra Residencial — QRSW

Quadra Residencial - QRSW
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Transito na 12 Avenida em horario de maior movimento

12 Avenida durante o periodo da manha
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Transito naroétula da 12 Avenida que d4 acesso as SQSW 303 e 304, além de uma escola

Transito na 12 Avenida em horario de maior movimento
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Fachada de bloco residencial com varanda na sala

Quadra Mista — QMSW
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Rua “C”, com o comércio local da SQSW 300 e Quadra Mista — QMSW

Comeércio Local da SQSW 300
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