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Resumo

As cidades brasileiras tém encontrado diversas dificuldades para oferecer a populacdo espacos
publicos de qualidade, aqui entendidos como aqueles que proporcionam experiéncias positivas no uso
da cidade, especialmente nas dimensées da mobilidade do pedestre, no convivio social e na economia
urbana. Embora a atribuicdo constitucional de executar a politica de desenvolvimento urbano seja do
municipio, os beneficios atrelados a espacgos publicos de qualidade, também chamados de dinamicos,
motivam os diversos setores sociais a participarem para promové-los. Para isso, existem instrumentos
do direito urbanistico que propiciam a realizacdo de projeto e gestdo de espacos publicos com a
participacdo de agentes publicos e privados. Dentre esses instrumentos, se destaca o parcelamento
do solo, por onde se inicia a estruturacdo dos espacos publicos. Frente a essa problemadtica, o estudo
teve como objetivo identificar diretrizes de projeto e de responsabilidades de gestdo para tornar os
parcelamentos do solo urbano promotores da qualidade espacial urbanistica. Para tanto, exploraram-
se o conceito de espaco publico, suas funcdes, tipologias e o que define o dinamismo urbano, bem
como os instrumentos do direito urbanistico. S3o discutidos trés aspectos principais: como a norma de
parcelamento do solo pode promover a incorporacdo de diretrizes de projeto para o alcance das
caracteristicas urbanisticas que definem a qualidade espacial urbana; como pode promover melhorias
a gestdo espacial a partir de definicdes sobre a reparticao de responsabilidades, e como o cddigo de
posturas pode se tornar o instrumento que concentra normas para projeto e gestdo de espagos
publicos em parceria entre os setores publico e privado. Como método, abordou-se a dimensdo do
projeto construindo quadros com caracteristicas urbanisticas e diretrizes de projeto urbano
destacadas na literatura especializada como facilitadoras do dinamismo urbano. Na dimensdo da
gestdo, também foram construidos quadros-sintese dos instrumentos do direito urbanistico
associados as modalidades de ‘loteamentos de acesso controlado’ e de ‘condominios de lotes’. Os
achados sdo utilizados para avaliacdo do projeto do bairro 'Cidade Urbitd', a ser implantado em
Brasilia/DF/Brasil, quanto a suficiéncia de diretrizes para a promoc¢do do dinamismo dos espacos
publicos e a possibilidade de que os modelos de gestdo adotados, sua estruturagao juridica e
regulamentacdo resultem na promogao do dinamismo em espagos publicos. Como contribuicdes, o
trabalho prop&e recomendagdes para o aprimoramento da regulamentagdo afeta ao parcelamento do
solo com vistas a promogao da qualidade dos espagos publicos.

Palavras-chave: parcelamento do solo, parceria publico-privada, cddigo de posturas, rua completa,
dinamismo urbano
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Abstract

Brazilian cities have encountered several difficulties in providing the population with quality public
spaces, understood here as those that offer positive experiences in city use, especially in the
dimensions of pedestrian mobility, social interaction, and urban economy. Although the constitutional
attribution to execute urban development policies lies with the municipalities, the benefits associated
with quality public spaces, also known as dynamic spaces, motivate various social sectors to participate
in promoting them. For this purpose, there are instruments of urban law that facilitate the realization
of project and management of public spaces with the participation of public and private agents. Among
these instruments, land subdivision stands out as the starting point for structuring public spaces.
Facing this problem, the study aimed to identify project guidelines and management responsibilities
to make urban land subdivisions promoters of urban spatial quality. To do so, the concept of public
space, its functions, typologies, and what defines urban dynamism were explored, as well as the
instruments of urban law. Three main aspects were discussed: how the land subdivision norm can
promote the incorporation of project guidelines to achieve the urban characteristics that define spatial
urban quality; how it can promote improvements in spatial management through definitions of
responsibility distribution, and how the code of postures can become the instrument that concentrates
norms for project and management of public spaces in partnership between public and private sectors.
The method approached the project dimension by constructing tables with urban characteristics and
urban project guidelines highlighted in specialized literature as facilitators of urban dynamism. In the
management dimension, synthesis tables of urban law instruments associated with the modalities of
‘controlled access allotments' and ‘condominium of lots’ were also constructed. The findings are used
to evaluate the project of the 'Cidade Urbita' neighborhood, to be implemented in Brasilia/DF/Brazil,
regarding the sufficiency of guidelines for promoting the dynamism of public spaces. As contributions,
the work proposes recommendations for the improvement of regulations related to land subdivision
in order to promote the quality of public spaces.

Keywords: land subdivision, public private partnership, posture codes, complete street, urban
dynamism
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INTRODUCAO

Os espacos publicos configuram lugares acessiveis a todos, onde acontecem interacGes sociais,
deslocamentos, atividades de lazer e esporte, trocas econdmicas e manifestagdes culturais envolvendo uma
ampla diversidade de pessoas.! Entre dreas verdes, pracas, parques, ruas e suas calcadas, os espacos
publicos assumem formas variadas e, quando bem estruturados em uma rede interconectada, possuem
determinadas caracteristicas que os qualificam e contribuem para ampliar a qualidade de vida e ambiental,
estimular a mobilidade ativa, favorecer as atividades econdmicas e convidar as pessoas a explorar a cidade,
de forma a torna-la viva e propicia ao encontro. Constituem o que se denomina espagos dinamicos
(ALEXANDER et al., 2013; GEHL, 2010; JACOBS, 2007; GDTI & NACTO, 2018; WHYTE, 2009; PINHEIRO et. al,
2018).

Dentre os diversos espacgos publicos, Jacobs (2007), ja na década de 1960, destaca o papel das ruas
como responsaveis por tornar a cidade agradavel, ao incentivar o convivio social, oferecer vigilancia natural,
ajudar a desenvolver comunidades fortes e seguras e propiciar a pratica da tolerdncia e o convivio pacifico.
As ruas sdo, de fato, as unidades bdsicas em que as cidades sdo vivenciadas, espacos multidimensionais
que, no conjunto da cidade, possuem as maiores areas em termos de espagos publicos. Isso, por si so, ja
justificaria o destaque as ruas ao se pensar em solugdes para a melhoria do ambiente urbano, mas, ao
somar-se o valor inerente a ruas de qualidade, ndo restam duvidas sobre a importancia de trata-las com

atencdo especial.

Ruas e espagos livres adjacentes a elas — pragas, largos, parques, jardins, etc. — quando bem
planejados e geridos, atraem pessoas a permanecer e a se deslocar, promovem o uso dos meios de
transporte amigdveis ao ambiente — o coletivo e o ativo — o que contribui para a redu¢do do consumo de
recursos naturais e de emissoes, ao tempo que trazem efeitos positivos a saide de quem opta por caminhar
ou pedalar para se locomover. Beneficios econd6micos como a ampliagdo do movimento no comércio e a
valorizacdo imobilidria também sdo atribuidos a ruas dinamicas. Para que a sociedade possa usufruir de tais
beneficios, destaca-se a importancia de conhecer o que confere qualidade ao espago publico, para que
assim se possam tomar medidas para alcanga-la nas duas dimensdes em que a a¢do se faz necessdria — no

projeto e na gestao.

Os multiplos beneficios associados a qualidade dos espacos publicos deveriam ser capazes de
tornar as iniciativas para a promogao da qualidade desses espagos a¢des de interesse de todo o conjunto
da sociedade, ndo apenas da administra¢do publica. Embora a atribuicdo de ordenar o territério urbano
seja municipal, conforme defini¢do constitucional (BRASIL, 1988)?, diferentes agentes da sociedade, como
associacdes de moradores ou de comerciantes, empresas e cidaddos em geral e diversos autores
(MALERONKA, 2010; COTA, 2010) dedicados ao tema do desenvolvimento urbano entendem que projetos

urbanos podem ser, de maneira pragmatica, objeto de a¢ao tanto publica como privada.

1 HABITAT (2015).
2 Constituigdo da Republica Federativa do Brasil de 1988, art. 182.
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As parcerias entre os diversos setores sociais® que se voltam a promogao da qualidade do espaco
publico se utilizam de variados instrumentos do direito urbanistico que propiciam relacdes de troca de
beneficios e 6nus entre os parceiros. O conhecimento desses mecanismos é fundamental para a
estruturacdo do regramento que orienta a atuagdo dos parceiros privados. Ao mesmo tempo, para que a
projetacdo e a gestao dos espagos publicos alcancem o dinamismo urbano, se faz necessario tanto conhecer
as caracteristicas que o implicam como os instrumentos normativos que possam contemplar diretrizes para

a promocao da qualidade espacial urbanistica, quando da estruturacdo de parcerias.

Dentre os instrumentos urbanisticos, poucos tratam da normatizacdo dos espagos publicos, sendo
a maior parte voltada ao regramento de lotes, cujo uso predominante se dd de forma privada. De inicio,
pode-se destacar que o cédigo de posturas disciplinaria os espagos publicos no ambito da cidade como um
todo, enquanto as normas de parcelamento do solo, os espacos publicos a serem criados em areas de
expansdo urbana. A regulamentac¢do do parcelamento do solo tem como objeto o procedimento em que
se da o inicio da produgdo de novas areas urbanizadas, sendo capaz de induzir a qualidade da expansdo da
urbanizagdo em sua origem, quando o empreendedor privado assume a atividade da produgdo de novos
lotes e espagos publicos. Anteriormente chamado de ‘arruamento’ ou ‘abertura de ruas’, o parcelamento
do solo é a forma de urbanizagdo mais significativa nas cidades brasileiras (LEONELLI, 2010). Assim, foi
definido como o foco da andlise dessa pesquisa no que se refere aos instrumentos urbanisticos utilizados

na urbanizagdo realizada em parcerias.

Articulando os estudos referentes a promog¢ao do dinamismo dos espagos urbanos com a avaliagao
da atual regulamentacdo brasileira de parcelamento do solo, a pesquisa visa apontar diretrizes que levem
a projetagdo das ruas e espagos livres adjacentes com qualidade urbanistica, em especial, em
parcelamentos. Quanto a dimensdo da gestdo do espaco publico, o trabalho pretende realizar um estudo
dos modelos de gestdo derivados do loteamento tradicional e dos modelos recém introduzidos na
legislacdo brasileira pela Lei n® 13.465/2017 - loteamento com acesso controlado e condominio de lotes -,
de forma a elucidar como alcancar a qualidade dos espacos livres de uso publico em que se partilham
responsabilidades entre parceiros publicos e privados. Com isso, pretende-se avaliar um caso de
parcelamento em relagdo a suficiéncia das diretrizes locais para a promoc¢do de espacgos publicos de
qualidade e a possibilidade de que os modelos de gestdo adotados, sua estruturagdo juridica e

regulamentacdo resultem na promoc¢ao do dinamismo em espacos publicos.

A partir da investigacdo dos instrumentos do direito urbanistico que permitem a qualificagao
urbana em parcerias, em especial, - do parcelamento do solo -, da identificacdo de caracteristicas que
definem o dinamismo espacial urbano e da definigdo de diretrizes para alcang¢a-lo, entende-se possivel
avangar na promoc¢do da qualidade de espagos publicos. Ao final espera-se contribuir, de maneira
propositiva, com as discussdes sobre o fortalecimento da administragao publica em seu papel regulador e
da importancia do continuo processo de refinamento das formas de atuagdo para promover melhores

cidades.

3 Aqui nos referimos a parcerias entre os setores sociais como parcerias dos setores publico, privado e do terceiro setor,
dentro da terminologia socioldgica, como sera visto no Capitulo 3.
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PROBLEMA

x

As ruas nas cidades brasileiras recebem a aten¢do necessdria a promog¢do de suas multiplas
fungdes? A pergunta é abrangente, mas constitui um problema comum a muitas cidades, mesmo que possa
existir e, existem, excecGes. Na maioria delas, verifica-se, seja pelo seu dimensionamento, desenho,
distribuicdo do espac¢o ou escala, que o conjunto de elementos que compdem as ruas, incluindo o leito
vidrio e as calgadas, ndo atendem as multiplas necessidades da populagdo e deixam de gerar uma série de
beneficios sociais, ambientais e econémicos. O mesmo pode ser dito para outros espagos publicos, como
parques e pracas, que sao distribuidos de forma desequilibrada em relacdo a localizacdo e area, passeios
mal dimensionados ou inexistentes e com caracteristicas que dificultam sua funcionalidade, como

desniveis, barreiras, pavimento inadequado, além da falta de mobilidrio urbano e de manutencao.

O problema se coloca tanto no que se refere ao espaco de circulagdo e sua adequac¢do aos modos
de transportes motorizados, como no que concerne a necessaria conectividade entre passeios, ndo se
percebendo um sistema caminhavel, com lotes e vias articulados, propiciando as diferentes atividades que
nelas ocorrem. As consequéncias disso podem ser observadas de diferentes formas, seja pelo niumero
crescente de acidentes, de transito, por queda® e, em especial, pela baixa atratividade para permanecer ou

se deslocar de maneira ativa, com reflexos sobre a economia e a sociabilidade urbana.

Importa chamar a atengdo para os diversos usudrios que ndo tém sido devidamente atendidos e
acolhidos no espaco da rua. Dentre passageiros do transporte coletivo, operadores de cargas, motoristas,
ciclistas, pessoas praticando atividades comerciais e pedestres nas mais variadas atividades, muitos
encontram dificuldades na utilizacdo do espaco publico (GDTI & NACTO, 2018). Isso porque a maior parte
dos projetos ndo apresenta solugdes adequadas para oferecer a seguranga, o conforto e o acesso a todos,

com a devida prioridade aqueles que constituem o grupo mais vulnerdvel no transito - os pedestres.

As dificuldades de gestdo enfrentadas pelos municipios para a promogao da qualidade dos espagos
publicos podem ser justificadas em parte pela caréncia de recursos publicos diante da enorme demanda
por atuagdo. No entanto, o cendrio aponta para a condigao de insuficiéncia normativa da regulamentacao
afeta aos espacos publicos, de forma que ndo sdo capazes de induzir a qualidade desses espac¢os quando
da implementagao de intervengdes urbanas e, em especial, em parcelamentos do solo, quando se da sua
concepcdo inicial. Ha ainda desconhecimento em relagdo aos possiveis modelos de gestdo posterior ao

parcelamento, que pode ser tanto a cargo do setor publico ou de parceiros privados.

Quanto as normas de parcelamento do solo no Brasil, estas surgem nos anos 1930 visando
estabelecer garantias contratuais entre vendedores e compradores e avangam sobre a definicdo de meios
de se garantir a qualidade do projeto do espaco urbano. Depois de varias leis de menor expressao, se chega
no fim da década de 1970 a Lei n° 6.766/79, o atual marco normativo a nivel federal que trata das regras
que disciplinam o processo de expansdo urbana e requisitos relativos a qualidade da urbanizacdo a ser
implementada. Essa lei também ja sofreu algumas altera¢des, em que se destacam, como de maior monta,
as de 1999, 2017 e 2022. Nela, hoje se define a infraestrutura basica do espago urbano e, ao tratar das

areas destinadas a espacos publicos®, se resume a exigir sua proporcionalidade a densidade de ocupacdo

4 Ndmero de acidentes ocasionados por quedas no Brasil cresceu mais de 65% de 2018 a 2021. (BRASIL, 2023)
5> Lein® 6.766/79, Art. 42, | (BRASIL, 1979).



16

prevista. Quando aborda os desenhos do projeto de loteamento®, se volta a definir requisitos para a sua
representacdo, e nada versa sobre aspectos relacionado a sua concepgdo. Dessa forma, ndo ha a devida
énfase a exigéncias que garantam espacgos urbanos apraziveis com condi¢des propicias a mobilidade do

pedestre, a economia urbana e a interagdo social.

Embora se perceba o progresso da normatizacdo do parcelamento, expresso na Lei n° 6.766/79,
certos aprimoramentos mostram-se necessarios. Isso porque essa lei federal estabelece que cada municipio
deve estabelecer suas diretrizes de urbanizacdo para a zona em que se situe o parcelamento’, seja
incluindo-as no Plano Diretor da cidade, quando houver, seja quando solicitado pelo interessado pelo
loteamento. No entanto, a maior parte dos municipios ndo possui tais diretrizes inseridas no Plano Diretor
ou em outras normas e nao fornece orientag¢des suficientes para a elaboragdo de bons projetos de espagos
publicos. As diretrizes, quando existem, costumam se restringir a definicdo dos limites da densidade da
ocupacdo e a exigéncia da articulagdo vidria com o entorno e da demonstragdo de atendimento as regras

das concessiondrias de servigos urbanos.

A insuficiéncia normativa ocorre, principalmente, em virtude da falta de clareza sobre o que traz
qualidade ao espaco publico. H4 muito desconhecimento em relagdo a quais caracteristicas os qualificam,
que elementos sdo necessarios para alcanga-los e como podem ser consubstanciados a partir da positivagdo
normativa que oriente a elaboragao de projeto e a gestdao dos espagos publicos, incluindo-se ai a sua
manutencdo. Em relacdo a gestdo dos espacos publicos, a legislacdo atual, a partir das modificacGes trazidas
pela Lei n° 13.465/2017, conferiu institucionalidade a formas de gestdo do parcelamento alternativas
aquela dos loteamentos tradicionais, instituindo o condominio de lotes e o loteamento de acesso
controlado, que oferecem abertura a atuagao de particulares na gestdao do espag¢o urbano. No caso do
loteamento tradicional e do loteamento de acesso controlado, as dreas livres de uso publico sdo de dominio
publico, ja dos condominios de lote, embora sejam privadas, podem ter o uso publico estabelecido por
meio de limita¢des administrativas e direitos reais sobre coisa alheia em beneficio do poder publico8,
enquanto pode-se manter, ou ndo, a gestdo privada desses espacgos. A insuficiéncia normativa sobre os
requisitos de qualidade dos espacos livres de uso comum e sobre a necessidade de definigdes formais sobre
a reparticdo de responsabilidades de gestdo entre a administragdo publica e as associa¢cdes de moradores
ou outras entidades com atividade equivalente a administragdo imobilidria constitui-se em um relevante

entrave para a promoc¢ao de espacos publicos capazes de fomentar o dinamismo da vida urbana.

Toda essa problematica possui as interfaces a nivel do projeto urbanistico e suas normas bem
como da gestdo urbana como as acima descritas, estando inserida no ambito do processo de
planejamento urbano, que deve considerar o ordenamento territorial municipal. Sem o exercicio
realizado entre os diferentes agentes urbanos - governo, populacdo e setores organizados da
sociedade das diferentes organiza¢des comunitarias e empresariais - ndo se podem alcangar espagos

publicos urbanos com qualidades configuracionais que os tornem dinamicos.

6 |bidem, art. 92, § 1°.
7 Ibidem, arts. 62, 72 e 82.
8 |dibem, art. 42, § 42,
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PREMISSA

Aidentificacdo de diretrizes de projeto e de responsabilidades de gestdo que garantam que o
parcelamento do solo urbano seja definidor de espacos publicos promotores do dinamismo é essencial

para o alcance da qualidade de vida urbana.

OBIJETIVOS

Identificar caracteristicas configuracionais que qualificam os espacos publicos e as normas que
regulamentam sua projetacao e gestdo para discutir como as parcerias com os diversos setores sociais

podem promover espacos publicos dinamicos.

Objetivo Geral

Identificar diretrizes de projeto e de responsabilidades de gestado para tornar os parcelamentos
do solo urbano promotores da qualidade de ruas e espacos livres de uso publico adjacentes para o
desempenho de suas fun¢des de apoio a mobilidade do pedestre, a economia urbana e a interagdo

social.

A pesquisa visa fornecer subsidios aos municipios para a construcdo e a aplicacdo da

regulamentac¢do urbanistica de forma a torna-la capaz de promover a qualidade de espagos publicos.

Objetivos Especificos

1) Revisar base conceitual e literatura especializada para criar um quadro de caracteristicas que

qualificam espacos publicos para a promoc¢do da mobilidade do pedestre e do dinamismo.

2) Estudar os instrumentos do direito urbanistico que possibilitam a estruturagdo de parcerias

com énfase no projeto e gestao de parcelamentos do solo.

3) Propor diretrizes para projeto e gestdo de parcelamentos do solo para que se tornem capazes

de promover a mobilidade do pedestre e o dinamismo.

4) Avaliar um caso de parcelamento do solo verificando se a regulamentagao urbanistica local e
as diretrizes fornecidas foram suficientes para definir espagos promotores da mobilidade do

pedestre e do dinamismo.
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METODOLOGIA

A pesquisa se divide em quatro partes — (1) Referencial tedrico e (2) Construcdo e aplicagdo dos

procedimentos para analise, (3) Andlise, (4) Consideragdes finais.

Quanto a primeira parte, (1) Referencial tedrico, é realizada resenha de literatura a partir da revisao

bibliografica sobre:

= Conceito de espaco publico, suas funcdes e tipologias;

= Caracteristicas e elementos que qualificam os espacos publicos no que se refere a
contribuicdo para o dinamismo e para a mobilidade do pedestre;

= |nstrumentos do direito urbanistico - parcelamentos e em intervenc¢des urbanas - para
projeto e gestdo de espacos publicos;

= Instrumentos do direito urbanistico - cédigo de posturas, instrumentos juridicos e
regulatdrios - que possibilitam a estruturacdo de parcerias setoriais para a promogao

da qualidade dos espacos publicos.

Quanto a segunda parte, (2) Construcdo e aplicagao dos procedimentos de analise, sdo elaborados:

= Quadro de analise de caracteristicas configuracionais e de mecanismos de gestao
identificados a partir da revisdo bibliografica;

= Quadro com sistematizagdo de instrumentos juridicos e regulatorios afetos a
parcerias para a qualificacdo de espacgos publicos;

= Quadros com diretrizes promotoras de espagos publicos dinamicos relativas as

caracteristicas configuracionais destacadas.

Quanto a terceira parte, (3) Analise, é avaliada uma experiéncia de parcelamento do solo a luz das

questdes levantadas ao longo da pesquisa quanto a:

= Suficiéncia da regulamentacdo local para a promocédo de espacos publicos de
qualidade;
= Possibilidade de que os modelos de gestdo adotados, sua estruturacdo juridica e

regulamentacdo resultem na promocdo da qualidade espacial urbanistica;

Por fim, quanto a parte (4) Consideragées finais, é realizada, a partir dos achados, uma discusséo sobre
a promocao da qualidade do espaco publico resultante do projeto e da gestao realizados em parcerias
setoriais, bem como serad apresentada uma proposta de modificacdo a regulamentacdo afeta a

qualidade dos espacos publicos produzidos a partir do parcelamento do solo.
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Dessa forma, os procedimentos metodoldgicos podem ser resumidos no Quadro 1 a seguir:

Quadro 1 - Procedimentos metodoldgicos.

Referencial Constr. do Proced. Analise Consideracdes
Tedrico de Analise Finais
Construgdo dos quadros Aplicacdo dos
Base conceitual e analiticos de atributos e quadros analiticos Anallse' d~05 achados,
tedrica relacionada, diretrizes que promovem proposi¢bes com

SR para a analise de
.r ~ a qualiaade ae espacos
verificagio do estado pl]qb|iCOS N R uma experiéncia de
da arte do problema

P sistematizagdo da parcelamento do

discussao.
a ser estudado. regulamentagdo brasileira solo.

afeta a parcerias

base na aplicagdo dos
quadros analiticos e

Fonte: Elaboragdo prépria.

Estrutura do trabalho

O trabalho é composto por quatro capitulos, além do conteudo da Introducao, que apresenta o tema,
o problema, a premissa, os objetivos, a metodologia e a estrutura do trabalho; e Consideragdes finais,
em que se relatam os principais resultados e se apresenta uma contribui¢do propositiva a discussao

sobre o papel do poder publico em parcerias para a qualificagao de espagos publicos.

No Capitulo 1 s3o apresentados a revisdo tedrica que fundamenta a pesquisa acerca do espago publico,
seu conceito, fungdes e tipologias, sua contribuicdo para o dinamismo e para a mobilidade do pedestre
e o estudo de caracteristicas que definem espacos publicos dindmicos e de mecanismos de gestdo para
a promocao de sua qualidade, com o enfoque em ruas e espagos livres de uso publico adjacentes a

elas.

No Capitulo 2 se estudam os instrumentos do direito urbanistico para a promogdo da qualidade de
espacos publicos em dreas urbanas consolidadas e em situa¢des de expansdo urbana, com énfase nos

parcelamentos do solo realizados em parcerias.

O Capitulo 3 estuda o instrumento cédigo de posturas, que pode vir a se tornar o documento norteador
da projetacdo e da gestdo dos espacos publicos, e os instrumentos do direito urbanistico utilizados
para a estruturagdo juridica e da regulamentag¢do de parcerias para a promogao da qualidade dos

espacos publicos.

O Capitulo 4 se dedica ao estudo de uma experiéncia de parcelamento do solo avaliando, na dimens3o
do projeto, a suficiéncia da regulamentacdo local para garantir que os projetos de parcelamento
aprovados sejam capazes de produzir espacos publicos de qualidade e, na dimensdo da gestdo, a
possibilidade de que os modelos de gestdo adotados, sua estruturagdo juridica e regulamentacdo

resultem na promocdo do dinamismo em espacos publicos.
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CAPITULO 1 - espAcO PUBLICO: CONCEITUACAO E CARACTERISTICAS DEFINIDORAS DE ESPACOS
PUBLICOS DINAMICOS

Nesse primeiro capitulo trataremos da fundamentacao tedrica que embasa a pesquisa acerca
do espaco publico bem como das caracteristicas configuracionais® que contribuem para o dinamismo
desses espacos. O objetivo serd firmar bases para apoiar a projetacao de espacos publicos e seu

gerenciamento pelo poder publico.

O espaco publico, embora presente na vida cotidiana ha milhares de anos, teve seu conceito
abordado na literatura técnica apenas a partir da década de 1970. (ASCHER, 1998) Mesmo os
precursores do urbanismo como Haussman ou Cerda, ndo utilizam o termo para se referir aos espacos
gue de fato articulam o tecido urbano. A Carta de Atenas de Corbusier, que estabeleceu a sintese dos
preceitos do urbanismo modernista, também nao faz mencado a essa categoria de espacos destacando
suas funcgbes, como de resto o faz para os demais espacos da cidade. Assim, as areas da cidade hoje
inseridas no conceito de ‘espaco publico’ costumavam aparecer anteriormente a década de 1970 em
referéncia a cada um dos usos que possuiam, como: ruas, pracas, igrejas, jardins, feiras, mercados etc.

(MATOS, 2010).

O inicio tardio da abordagem técnica sistematizada sobre o espago publico aponta para uma
incongruéncia entre sua importancia social e a insuficiente énfase conferida ao tema ao longo do
tempo. Decorre dai, também, as discussGes mais recentes sobre o que qualifica esses espacos e o
valioso efeito social proporcionado por bons espacos publicos. Nesse sentido, este capitulo inicial tem
a intenc¢do de abordar a qualidade do espago publico, partindo da delimitagcdo do objeto de estudo,
sua conceituacdo e posterior identificacdo das principais caracteristicas que o qualificam, ou seja, que
propiciam o dinamismo e facilitam a mobilidade do pedestre. S3o estudadas caracteristicas
configuracionais recorrentemente associadas ao dinamismo urbano pela literatura especializada,
culminando na apresenta¢dao de um quadro-resumo sobre o que confere qualidade ao espaco publico

para propiciar o dinamismo.

1.1 Conceito de espacgo publico

As discussdes sobre o espago publico vém ganhando destaque nacional e internacionalmente
nas ultimas décadas, o que pode ser percebido com o crescente nimero de publicagdes sobre o tema.

Rosaneli et. al (2019) dedicam um estudo exclusivamente ao mapeamento da producdo académica

9 Como caracteristicas configuracionais entendem-se aquelas que resultam da configuracdo espacial dos
espacos publicos.
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relacionada a ele®, buscando formar um panorama teérico e analitico sobre abordagens conceituais
utilizadas. Os autores organizam as produc¢ées conforme a dualidade de perspectivas que consideram
o aspecto material ou imaterial do espaco publico. O sentido imaterial tem relacionado o termo a
conceitos abstratos como o ‘espaco da cidadania’ ou da ‘esfera publica’, incluindo abordagens em
relacdo ao ‘espaco digital’, em que informagbes pessoais vem sendo questionavelmente tratadas por
sistemas que envolvem big data e a divulgacdo de fake news. Para a pesquisa, sera abordado em seu
sentido mais tradicional como espaco fisico e, sobre ele, se estudarao a instrumentos regulatdrios e
urbanisticos utilizados para sua projetacdao. Tratamos, pois, da definicdo de espaco publico em seu

enfoque material, com apoio no entendimento de que

(...) é na dimensdo material que o conceito de espago publico encontra
maiores reverberagées na prdtica e no ensino no Gmbito da Arquitetura e Urbanismo
e, consequentemente, no campo do Planejamento Urbano. (ROSANELI et. al, 2019)

No que tange a identificacdo do espaco publico, o conceito apresentado por Ascher (1998)
elege como critério definidor a possibilidade de acesso irrestrito e apropriacdo publica. Ja quanto a
caracterizagdo, Panerai (2014) o define como espacos ao acesso e circulagdo na cidade, enumerando

as tipologias diferentes, como se vé a seguir:

O espago publico compreende a totalidade das vias: ruas e vielas, bulevares
e avenidas, largos e pragas, passeios e esplanadas, cais e pontes, mas também rios e
canais, margens e praias. Esse conjunto organiza-se em rede a fim de permitir a
distribuicdo e a circulagéo na cidade. (PANERAI, 2014)

Os organismos multilaterais, em sua atividade voltada a politica urbana, tém dedicado atencao
especial ao assunto em busca de uma defini¢do globalmente aceitdvel para ‘espago publico’ de forma
a facilitar a comunicagdo e compreensdo do conceito em suas diversas frentes de a¢do. Nessa linha, se
destaca o conceito extraido da Carta do Espago Publico, elaborada na ocasido da 22 Bienalle Spazzio
Pubblico ocorrida em Roma em 2013 e apresentada em Quito, na Conferéncia Habitat Ill, promovida

pela United Nations Programme on Human Settlements (UN-Habitat):

Espagos publicos sdo todos os lugares de propriedade publica ou de uso
publico, acessiveis e desfrutdveis por todos de forma gratuita e sem motivagdo de
lucro. (GARAU et. al, 2015, tradugdo nossa)

100 estudo trata do recorte dos artigos dos ENANPUR de 2011 a 2017 que continham no titulo, no resumo, nas
palavras-chaves ou na introducdo, os termos “espago publico” e “esfera publica”, além de expressdes
aproximadas como “espaco livre publico” e “esfera da vida publica”.
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Ao explorar a definicdo, percebe-se que a ideia de espaco publico como bem publico de uso
comum** implica na acessibilidade a todos e esta associada a no¢do de servigo publico, em que a Unica
finalidade seria contribuir para o acesso, circulagio e bem-estar das pessoas na cidade (HABITAT,
2015). Nessa linha, tem-se enfatizado a relevancia do aspecto acessibilidade como principal

condicionante para o enquadramento do espago como publico.

Promover a acessibilidade dos espacos publicos significa conferir acesso a eles, sem que haja
barreiras motoras, sensoriais ou intelectivas. Dessa forma, mesmo areas abertas de propriedade
publica, quando ndo utilizdveis e ndo acessiveis, ndo poderiam ser consideradas como espacos que
estdo desempenhando seu carater publico como uma infraestrutura publica ou servico publico. Isso
posto, os espagos ndo completamente acessiveis ou utilizdveis podem ser classificados como ‘espagos
publicos em potencial’ e, portanto, constituem um recurso valioso para a qualificacdo do sistema de
espacos publicos existente e para a ampliacdo da qualidade urbana como um todo (GARAU et. al,

2015).

Em relacdo ao quesito abertura/fechamento, a Carta do Espaco Publico (GARAU et. al, 2015)
propde que o fato de serem ambientes abertos, de acesso publico, é mais relevante do que a
propriedade em si, em que pese existir maior probabilidade de acesso permanente em um espago que
seja de propriedade publica. Conforme a Carta, aqueles que sdo de propriedade publica oferecem
garantias mais estdveis de acesso e aproveitamento ao longo do tempo por estarem menos sujeitos a
alterac¢Oes ditadas pelos proprietdrios privados, ou seja, um espaco pode ser de propriedade particular,

mas de uso publico.

Nessa linha, a condicdo de gratuidade de acesso é outra caracteristica relevante a
conceituacdao de espago publico, tendo em vista que a exigéncia de pagamento de taxas poderia
impedir sua utilizagdo por grupos desfavorecidos. Assim, o que hd em comum entre as diferentes

defini¢Ges é o fato de os espagos publicos possuirem acesso irrestrito.

O aspecto da gratuidade leva a interpretacao conflituosa de algumas politicas publicas que
estabelecem taxas de uso do espago publico. Esses sdo casos de aplicagdo de pedagio urbano ou
estacionamento rotativo. Nessas situacdes se vale de restri¢des de acesso a espagos publicos em apoio
a politica urbana de mobilidade, quando a restricao de uso do automodvel favorece o uso do espago
publico pelo pedestre. Apesar de ja ter havido questionamentos juridicos, esse tem sido, ao longo do

tempo, um argumento aceitavel, pois se restringe para possibilitar mais acesso a maior parte da

11 0 Cédigo Civil (Lei n. 10.406/02), define bens publicos como aqueles de dominio nacional pertencentes as pessoas
juridicas de direito publico interno, sendo exemplos de bens publicos de uso comum rios, mares, estradas, ruas e pragas.
(arts. 98 e 99)
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pessoas. Nesse sentido, a definicdo de espaco publico adotada pode ser expressa da seguinte forma -
espagos publicos sao todos os lugares de propriedade publica ou de uso publico, acessiveis e

desfrutaveis por todas as pessoas'?, de forma gratuita e sem a motivag¢io de lucro.

Ainda retomando as politicas publicas de cobranca de taxas, cabe a observacdo em relacdo a
mengao da auséncia de ‘motivacdo de lucro’ no conceito adotado. Entende-se que o Estado gerencia
0 espaco publico e que nele coexistem interesses publicos e privados, devendo levar em considerac¢do
o principio da ‘supremacia do interesse publico sobre o privado’ e a ponderac¢do de interesses® na
resolucdo de conflitos, de forma a impedir que o lucro seja o impulso governante ao se tratar da

producdo e oferta de espacos publicos.

Tendo a pesquisa o objetivo de discutir as caracteristicas configuracionais que conferem
qualidade aos espacgos publicos promovendo dinamismo a cidade para o desempenho de suas funges,

vale discutir um pouco as ideias que se relacionam ao tema da qualidade e do dinamismo urbano.

A partir do delineamento de uma visdo de espaco publico, vale destacar o que seria a qualidade
do espacgo publico. Quanto ao significado do termo ‘qualidade’, aqui é usado com o significado
corrente na area do planejamento, ou seja, como o objetivo de criar facilidades para as atividades das
pessoas no ambiente urbano. E como a qualidade do espaco publico interfere na qualidade de vida da

populacdo?

A expressdo ‘qualidade de vida’ tem sido utilizada como objetivo do planejamento urbano
desde sua criacdo e abrange uma série de dimensdes, o que é discutido por varios autores (GOMES &
SOARES, 2004; MORATO, 2004; BEZERRA & SANTOS, 2021) podendo ser associada a: 1) nivel de vida,
qualidade do trabalho, protecdo a direitos e a velhice etc., ou seja, condicdo de desenvolvimento
humano; 2) acesso a equipamentos e infraestruturas nas cidades; e 3) percep¢do das pessoas em
termos de satisfacdo em relacdo ao conjunto de fatores resultantes da interacdo entre a sociedade e
o ambiente natural que trazem sensag¢des de paz, liberdade, encontro interpessoal etc. Assim, sdo

muitas as relagdes entre os espagos publicos e essas visdes de qualidade de vida urbana.

A qualidade de vida nas cidades se associa de maneira estreita, portanto, a qualidade dos
espacos publicos, a medida que esses englobam as infraestruturas e os equipamentos urbanos que
afetam diretamente o modo como as pessoas se sentem ou ndo satisfeitas em sua experiéncia

interativa com a sociedade e com o ambiente em que estdo inseridas. E quando se pensa em um

12 ‘por todas as pessoas’ se remete ao conceito de ‘cidade para pessoas’ de Gehl (2010).
13 ARAGAO, 2017, p. 207
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espaco publico de qualidade, logo se vem em mente um local com vérias e diversas pessoas e

atividades onde existe motivacdo para permanecer, ou seja, um espac¢o dinamico.

O dinamismo urbano, percebido a partir da presenca de pessoas nos espacos publicos durante
diversos horarios do dia, reproduz a dindmica da sociedade, expressa por sua diversidade social e
econdmica. Vale ressaltar que a intensidade de utilizagcdo dos espacos publicos possui relagdo com sua

estrutura espacial, ou seja, a seus aspectos configuracionais.

Pinheiro et. al (2018) estudam o dinamismo em contraposicdo a deterioracdo do espaco
urbano, identificando caracteristicas que auxiliam a realizacdo de projetos urbanos de retrofit ou
reciclagem urbana. As autoras associam o dinamismo a determinadas caracteristicas indicadoras de
um espaco publico bem-sucedido. Procedem sua pesquisa investigando aspectos configuracionais de
espacos dindmicos mencionados por diversos autores. Em linha semelhante, Ferreira (2021), realiza
estudo a partir revisdo bibliografica de publicacGes em busca de sistematizar diretrizes que levem ao

alcance de configuragdes espaciais propicias ao dinamismo nos espagos publicos.

Tomando esses estudos como exemplos, observa-se a subjetividade perceptiva em relagdo aos
principais fatores que levam as pessoas a frequentarem os espacos publicos sendo que, mesmo dentre
os urbanistas, ha entendimentos variados sobre o que é essencial para a promoc¢do do dinamismo nos
espacos publicos. Percebe-se, pois, a relevancia da pesquisa e sistematizacdo das caracteristicas

configuracionais que os qualificam, o que serd realizado mais adiante.

Outra conceituacdo relevante ao trabalho se refere ao que se entende pelas dimensdes de
‘projeto’ e ‘gestdo’ ao abordar a tematica dos espacos publicos. Aqui se utiliza o termo ‘projeto’ ao
tratar da formulagdo e concepcao de solugbes urbanisticas configuracionais enquanto o termo ‘gestao’
abrange tanto as estratégias para a implementacdo do projeto como a realizacdo de servicos que

garantam a funcionalidade do espaco construido.
1.1.1 Contexto, fungdes e tipologias de espagos publicos

Para melhor compreensdo de como podem ser alcangadas as caracteristicas que conferem
dinamismo a cidade, é basico conhecer as partes que a comp&em e suas fungbes para o pensamento
do projeto urbano no caso do parcelamento em areas de expansao urbana, ou no caso de retrofit, em
qgue a intervencdo urbana é aplicavel para a qualificacdo de determinada area. O tema encontra

diferentes visGes entre os autores, as quais se busca sintetizar a seguir.

Segundo Lamas (2004), as cidades sdo compostas por uma diversidade de elementos
interconectados que exercem funcgGes urbanisticas distintas, sendo identificados onze elementos

configuracionais que compde as cidades de modo geral: (1) o solo ou pavimento; (2) o edificio; (3) o
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lote; (4) o quarteirdo; (5) a fachada; (6) o logradouro ou espacgo privado do lote ndo ocupado por
construcdo; (7) a rua ou tracado; (8) a praca; (9) o monumento isolado; (10) a vegetacdo; e (11) o

mobiliario urbano.

Conforme Panerai (2014), o tecido urbano é composto por esses trés conjuntos de elementos
configuracionais: (i) os espacos publicos e a rede de vias, (ii) os parcelamentos fundiarios e (iii) as
edificacdes. Os espacgos publicos e a rede de vias constituem a estrutura basica definidora do espaco
urbano, que permite o acesso e a circulagdo na cidade. Os parcelamentos fundidrios sdo
interdependentes da rua, sendo organizados a partir dela, tendo-a sempre como referéncia. Delimitam
fracGes do solo, podendo constituir-se por grandes ou pequenos lotes, variando de acordo com a
forma dos espacos publicos e as definigdes do tragado urbano. Se relacionam ao uso do solo, que é
estabelecido para cada lote e interfere na condicdo de acesso aos demais espacos urbanos. Ja as
edificacbes correspondem majoritariamente ao espaco privado e vertical. A maneira como se da a
ocupacao do lote pela edificacdo varia de acordo com a intensidade de ocupacdo e com a intensidade

de aproveitamento vertical, sendo os logradouros o espaco negativo resultante dessa ocupacao.

Ja se adotarmos a Carta do Espaco Publico (GARAU et. al, 2015), os espacos publicos se
caracterizam pelas fungGes que exercem, como: (a) constituir suporte fisico e rede para a
movimentagdo e o estacionamento de pessoas e meios de transporte; (b) acomodar mercados e
atividades comerciais acessiveis e outros servicos; (c) oferecer oportunidades para recreagdo, exercicio
fisico e regeneracdo para todos (parques, jardins e facilidades publicas ao esporte); (d) auxiliar a
promover educagdo e cultura; (e) constituir lugares de memoria individual e coletiva em que ha
identidade das pessoas e da comunidade; (f) promover convivio e (g) integrar arquitetura e paisagem

urbana, com papel determinante na imagem geral da cidade.

Quanto as tipologias de espagos publicos, Macedo (1995) e Magnoli (2006a), propdem a
subdivisdo dos espagos urbanos em duas categorias — espacos edificados e espacos livres. Enquanto
os edificados seriam aqueles situados entre paredes e tetos de uma edificacdo, os espacos livres sdo
todos aqueles ndo ocupados por um volume edificado, abrangendo as ruas, pracas, largos, patios,

quintais, parques, jardins, terrenos baldios, corredores externos, vilas, vielas e outros.

Dentre os espagos livres, conforme Macedo (1995), ha trés tipologias quanto a facilidade de
acesso das pessoas: (i) espacos livres privados, que sdo aqueles de acesso restrito, como quintais,
fazendas, clubes, patios e outras dreas nado edificadas as quais somente os donos e seus convidados
tém acesso; (ii) espacgos livres semiprivados, que correspondem a areas de titularidade particular,
porém que permite o acesso de todos sem impedimentos diretos, tais como pracgas dos shoppings, e

os pilotis dos prédios de Brasilia; e (iii) espacos livres publicos, que seriam areas de propriedade publica
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utilizadas por todos com acesso irrestrito durante o hordrio de funcionamento ou de forma
permanente, como o caso das ruas. Sdo exemplos desses espagos as ruas, parques, pragas orlas, lagos

e rios.

Para a delimitacdo do objeto de estudo, este trabalho se concentrard na investigacao da
tipologia dos espacos livres da conceituagao de Macedo (1995), onde se destacam as — ruas e espagos

livres de uso publico adjacentes, definidos da seguinte forma:

Ruas — compreendem espacos publicos que recebem diversas denominagdes, como avenidas,
bulevares, calcaddes, vielas etc. Sdo compostas, geralmente, pelo leito viario onde transitam veiculos,
e por calgadas laterais destinadas ao transito de pedestres. Podem ser destinadas a pedestres apenas
e, quando exclusivas de veiculos no ambiente urbano, sdo denominadas ‘vias’ e ‘rodovias’, quando nos
espacos interurbanos. Estdo estreitamente relacionadas a uma fungdo urbana essencial — a
mobilidade. Sdo espacos multidimensionais e multifuncionais que se estendem da face de uma
propriedade até a outra permitindo acesso seguro para todas as pessoas, espagos onde ocorrem as
mais diferentes atividades, como: deslocamento, lazer, comércio, encontros, comicios e shows. Por

fim, é o espaco em que se da a interface entre areas publicas e privadas.

Espacos livres de uso publico adjacentes — compreendem parques, jardins, playgrounds,
praias publicas, margens de rios e orlas contiguos as ruas. Oferecem areas de estar e recreagdo a
populagdo e contribuem para a qualidade ambiental, interacdo social da populacdo e economia
urbana. Nesses espacos podem ocorrer atividades culturais e de comércio de forma esporadica sendo

de acesso livre a todos sem cobranca e, usualmente, de propriedade e manutengao publicas.
1.1.2 O protagonismo da ‘rua’

Neste ponto vale ressaltar o protagonismo da rua dentro da categoria de espagos publicos, ja
destacado por Jacobs (2007) na década de 1960. A autora observa que “se as ruas de uma cidade
parecerem interessantes, a cidade parecerd interessante; se elas parecerem monétonas, a cidade
parecera mondtona” (JACOBS, 2007, p. 30). Quanto a sua area, é notavel que as ruas constituem a

tipologia de espaco publico com maior representatividade no territério de uma cidade.

Ao iniciar a abordagem do conceito da rua, chama a atenc¢ao o entendimento encontrado na
publicacdo da Global Designing Cities Initiative (GDTI) e da National Association of City Transportation
Officials (NACTO) (2018), que se contrapde a visdo frequente da rua como uma superficie
bidimensional voltada a circulacdo de veiculos, desconsiderando, por exemplo, as superficies das

edificacbes, em que a rua encontra a propriedade privada:
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[Rua] E a unidade bdsica do espaco urbano através da qual as pessoas
vivenciam a cidade. E frequentemente mal interpretada como a superficie
bidimensional por onde passam os automoveis ao se deslocar de um local a outro. As
ruas sdo, de fato, espagos multidimensionais compostos por muitas superficies e
estruturas. Elas se estendem da face de uma propriedade até a outra, incluindo as
beiradas das construgdes, usos do solo e recuos que marcam cada lado. (GDTI &
NACTO, 2018, grifo nosso)

Ao longo da histéria das cidades, a rua sempre se mostrou relevante como espaco de
encontros e uso multiplo, entretanto, a partir do periodo entre o final do século XIX e inicio do século
XX, quando o urbanismo modernista passa a ser a ideia dominante de cidade, a compreensao sobre a
rua sofreu alteracées. Com a decomposicao das fungdes urbanas e a tentativa de compartimenta-las
para |lhes conferir maior eficiéncia, a rua foi desconstituida, passando a ser entendida como uma
superficie de circulacdo. Como se vé em Brasilia, a rua deixa de ser a unidade basica do tragado urbano,

enquanto outra escala de planejamento entra em cena, com o enfoque na quadra como a fragdo

elementar®.

Assim, sera no inicio da década de 1960, a partir da critica realizada por Jacobs (2007) ao
modelo de planejamento urbano entdo vigente, que o debate sobre o resgate da concepc¢do da rua
como espaco multidimensional de vivéncia das cidades se expande, levando ao surgimento de novas
abordagens conceituais. Hoje, é possivel encontrar varios autores dentro da corrente do Novo
Urbanismo (KRIER, 2009; LERUP, 2001; CALTHORPE, 1993; GEHL, 2010, SPECK, 2016), que discutem o

papel central da rua na constituicdo da cidade.

Uma abordagem que despontou a partir da compreensdo sobre o carater incompleto do que
se vinha observando comumente nas ruas é a no¢do de ‘rua completa’. De acordo com a National

Complete Streets Coalition:

Ruas Completas sdo ruas para todos. Ruas Completas é uma abordagem para
planejar, projetar, construir, operar e manter ruas que permite acesso seguro para
todas as pessoas que precisam usa-las, incluindo pedestres, ciclistas, motoristas e
usuarios de transporte publico de todas as idades e habilidades. (National Complete
Streets Coalition, 2022, tradugdo nossa)

A origem do termo ‘rua completa’ remonta a 2003, quando a coalizdo de defesa nacional
americana America Bikes, propds uma forma de incluir em um dispositivo de lei federal a exigéncia de
que a infraestrutura para bicicletas fizesse parte da rotina do planejamento de todas as ruas. Dessa
proposta, surge a ideia do nome, como uma maneira de ressignificar a discussdo sobre mobilidade
urbana e contemplar os elementos relevantes a todos os grupos de pessoas que utilizam o espaco das

ruas (MCCANN, 2013). Embora a criacdo do termo tenha surgido a partir de uma instituicdo dedicada

aos direitos dos ciclistas, o termo cunhado abrange a ideia de multifuncionalidade e dos multiplos

14 Jacobs, 2007.
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usudrios a serem atendidos de maneira equitativa no espago da rua, conferindo a ela o carater de ‘rua

completa’.

Como tem sido destacado em relacao a formulacdo de politicas publicas por estudiosos tais
como o linguista George Lakoff (1980, apud MCCANN, 2013), o processo de modelar e interpretar um
problema social é capaz de destacar uma determinada visdo em relacdo a outras e direcionar o
entendimento das pessoas. Uma condigdo torna-se uma questdo social porque as pessoas apreendem
informacbes sobre ela de uma forma que as conduz a perceber o problema, sua relevancia e
necessidade de atencdo. Nesse sentido, o termo ‘Ruas Completas’ se mostraria forte ao chamar a
atencdo implicitamente a condicdo ‘incompleta’ que caracteriza grande parte das ruas no cendrio

mundial (MCCANN, 2013).

Neste trabalho, como visto, referimo-nos a rua em um conceito que une elementos
apresentados por GDTI & Nacto (2018) e National Complete Street Coalition (2022) - espagos
multidimensionais e multifuncionais que se estendem da face de uma propriedade até a outra

permitindo acesso seguro para todas as pessoas contribuindo para o dinamismo urbano.

1.2 Caracteristicas dos espagos publicos e a promog¢ao do dinamismo urbano

A presenca de pessoas, embora ndo seja o Unico, tem sido entendido como um indicativo da
qualidade de um espaco (JACOBS, 2007; WHYTE, 2009; GEHL, 2010; GDTI & NACTO, 2018). Sangaleti
(2018), ao analisar o dinamismo de um espaco publico, chama a atencdo para a importancia de se
avaliar ndo apenas a quantidade de pessoas presentes, mas também levar em consideracdo a
temporalidade e a motivagdo de sua presenca. Isso porque se essas pessoas estdo no local apenas de
passagem em hordrios de pico para acesso a um polo gerador de empregos, a quantidade de pessoas
nao indica a qualidade do espago publico, afinal, mesmo espacos degradados podem ser muito

utilizados caso ndo haja outras opg¢des de acesso a determinada edifica¢ao.

Jacobs (2007), como ja referido, foi uma das pioneiras a defender que a vitalidade das cidades,
expressa no movimento de pessoas e da economia, como uma das principais caracteristicas que as
tornam lugares promotores de qualidade de vida. Para ela, a cidade viva tem seus espagos publicos
utilizados com certa intensidade em seus diversos usos possiveis e por pessoas de caracteristicas
diversas. Nesse sentido, o adensamento e a diversidade de usos contribuem para a ampliagdo do
numero de frequentadores dos espacgos, sendo, conforme a autora, caracteristicas definidoras de
espacos publicos dinamicos e, como se vera a seguir, também sao recorrentemente defendidos por

outros autores.
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O sociélogo e jornalista americano William Whyte (2009) é outro expoente que se destaca em
seus estudos sobre espacos publicos que recebem muitas pessoas, estabelecendo diferencas em
relacdo aqueles que sdo muito e pouco frequentados. Além de caracteristicas fisicas do espaco, o
autor observa que o que mais atrai pessoas a um lugar sdo justamente outras pessoas. A questdo
demografica (densidades) relacionada ao uso dos espacgos urbanos é estudada por ele com atencao,

buscando desvendar os segredos de pragas dindmicas.

Sendo a presenga de pessoas um bom indicativo para se referir a um espaco publico como
dindmico, importa investigar o que as fazem frequenta-los. O estudo do dinamismo a partir da
pesquisa em base bibliografica de caracteristicas que qualificam a estrutura espacial urbana é o
caminho adotado por Pinheiro et. al (2018), e também o que se pretende realizar neste trabalho. Para
iniciar essa investigacao, traz-se uma contextualiza¢ao do tema do dinamismo em sua interface com a
mobilidade do pedestre, com a interacao social e com a economia de rua, realizando uma leitura prévia

das caracteristicas que definem espacos publicos dindmicos relacionadas a tais dimensoes.

1.2.1 Espacos pubicos e a promogao da mobilidade do pedestre

Conforme Pinto e Ribeiro (2016), durante décadas, espagos de circulagdo e espagos publicos
foram vistos, no campo dos estudos urbanos, como espagos de caracteristicas distintas. Enquanto os
espacos publicos se caracterizariam pela riqueza, complexidade material e pela promog¢ao do encontro
e da sociabilidade, a circulagao urbana produziria espagos homogéneos destinados fundamentalmente
ao deslocamento, onde deveria imperar a racionalidade dos menores percursos a serem
desenvolvidos. A dicotomia remete a oposicdo entre lugares e redes, entre fixos e fluxos, entre
permanéncia e deslocamento, entre pragas e vias e, ainda, entre espagos de apropria¢do e identidade
comunitaria, e espagos de circulagdo rapida e anonimato. Essa visdao vem sendo modificada a medida

gue emergem abordagens tedricas em torno do conceito de ‘mobilidade’.

A mobilidade urbana surge como conceito que incorpora o problema da acessibilidade as
necessidades e percep¢do dos diversos usuarios e as dimensdes social, cultural e econdmica. Existe
uma evolugdo para uma visdo multidimensional em oposicdo aquela exclusivamente técnica e
funcional, foco das pesquisas sobre transporte e circulacdo até os anos setenta (PINTO e RIBEIRO,
2017). E mais um conceito que ganha forca a medida que se discute o enfoque urbanistico que levou
ao esvaziamento do centro urbano e a reducdo da vida publica (JACOBS, 2007), ocasionados por

politicas de suburbanizacdo e especializacdo funcional do modernismo urbanistico.

O crescimento das cidades, principalmente a partir da segunda metade do século XX, se deu

de forma acelerada e desestruturada, sem contar com uma politica urbana voltada a valorizacdo dos
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espacos publicos. Ao mesmo tempo, a auséncia de transportes publicos incentivava, quem tivesse
condigbes, a usar o automdvel de forma indiscriminada tornando a cidade um lugar de oposicdes entre
pedestre e carros. Avancgar para a promoc¢do da mobilidade urbana, significa uma alteracdo de
modelos de politicas urbanas, da cultura estruturada em torno do uso do automdvel e do uso e
ocupacao do solo em desfavor da formacdo de espagos publicos dinamicos, levando a prejuizos

também a qualidade de vida de maneira geral (BRASIL, 2007).

Vale destacar que houve no Brasil influéncia do modelo de crescimento dos EUA, idealizado

. 1s . ~ . -
por planejadores™ que, com a intencdo de trazer modernidade, promoveram a ampliacdo das redes
vidrias, construindo rodovias, vias arborizadas e pontes, transformando a caracteristica das cidades e,
como consequéncia, levaram ao excesso de automaveis e a indmeros inconvenientes, como poluicdo,

congestionamentos e segregacdo social (BERMAN, 1986).

O idedrio do conforto e da modernidade que permeou a politica rodoviarista, logo foi
confrontado com a impossibilidade de as cidades oferecerem infraestrutura e espaco urbano para que
toda a populacgdo possa se locomover com fluidez utilizando o automével. Ndo ha espaco para atender
a demanda crescente por vias e estacionamentos sem que a vida e a funcionalidade da cidade sejam
prejudicadas. Um exemplo de que essa estratégia ndo tem como se sustentar, dado que a demanda
sera sempre maior que a oferta, é o caso de Brasilia. Mesmo tendo sido planejada para o automoével,

a cidade enfrenta congestionamentos.

Assim, o que se imaginou ser a solucdo para viabilizar a circulagdo fluida da populacdo no
conforto dos seus automdveis — oferecer amplos estacionamentos, implantar vias largas conectando
polos de atividades dispostos na malha urbana de maneira dispersa, em meio a extensas areas verdes
pouco utilizadas — mostrou-se uma estratégia pouco eficiente. A medida que promove o consumo
excessivo de recursos naturais, combustiveis, infraestrutura vidria e de demais instalagdes, esse

conjunto de medidas gera, ainda assim, congestdo de trafego. Como bem exp&e Kneib (2012):

Trata-se de uma questdo matemdtica: é impossivel resolver a equagdo da
demanda e oferta para os automdveis. E apenas uma questdo de tempo, paralela ao
crescimento da cidade. Quanto mais vias sGo abertas para que os automaveis circulem,
mais pessoas adquirem autos, se deslocam com eles, e mais espagos sdo demandados.
(KNEIB, 2012)

A priorizagdo das vias de deslocamento rdpido se deu paralelamente a alteragbes no
urbanismo das cidades, que passaram a ter usos do solo com atividades monofuncionais dentro da

visdo modernista de separacdo de fungdes para o melhor funcionamento da ‘maquina cidade’. A

15 Nesse contexto destaca-se Robert Moses, icOnico urbanista americano conhecido especialmente por seus projetos de
infraestrutura de grande escala em Nova York.
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setorizagdo que agrupava usos semelhantes em dreas separadas tinha como resultado a concentragdo
do uso dos setores em determinados periodos do dia. Os setores reservados aos servicos, por exemplo,
eram utilizados somente durante o dia, enquanto no periodo da noite ficavam ociosos, sem vitalidade,

transmitindo a sensagdo de inseguranga.

Quanto aos espagos publicos, os resultados desse modelo de urbanismo podem ser
observados na maneira como eles tém sido concebidos na cidade. Por um lado, se oferece area
excessiva para o transito dos automédveis em detrimento da circulacdo de modos de transporte ativo
e, por outro, se dispGem muitas areas verdes a titulo de areas de lazer, mas desconectadas das areas
de circulacdo dos pedestres. Assim, o enorme espaco destinado a estacionamentos tem tomado lugar
de pracas, parques e areas de convivio social por serem esses mais proximos das edificacdes. As
superdimensionadas faixas dedicadas aos veiculos individuais motorizados tém estimulado a conducgao
em altas velocidades e inibido a utilizacdo segura e a apropriacdo do espaco publico pelo pedestre. Os
cruzamentos e pontos de travessia com raio de esquina e dimensionamento pensados para a favorecer
a mudanca de direcdo de veiculos sem grande reducdo de velocidade, acabam tornando
desnecessariamente longos os caminhos a serem transpostos pelo pedestre, expondo-o a maiores

riscos, além de intimida-los, causando desconforto.

Juntando o problema da impossibilidade de resolver a equag¢do da oferta e demanda por
automoveis a questdo da deficiente oferta de espagos publicos de qualidade e a necessidade de
oferecer acesso amplo a esses espagos, uma série de criticas ao modelo urbano modernista, que se
espalhou pelas cidades no século XX, resultam em novas diretrizes e propostas de a¢des para enfrentar
a perda de mobilidade por parte de pedestres e até veiculos automotores e promover o dinamismo

urbano, econdémico e social.

Como resposta as dificuldades decorrentes da distribui¢ao, do tipo e nimero de atividades no
espaco, advindas do uso e ocupagdo do solo monofuncional e da baixa densidade, surge no final da
década de 1980, varias proposi¢des para enfrentar o problema no ambito das propostas do Novo
Urbanismo. Na interface entre o desenho urbano e a mobilidade, podemos destacar o conceito de
Desenvolvimento Orientado ao Transporte (DOT). A concepcdo abrange uma série de aspectos
urbanisticos sistematizados pelo arquiteto e urbanista Peter Calthorpe, que introduziu o conceito no
livro The Next American Metropolis. Ecology, Community, and the American Dream (CALTHORPE,
1993). Tais elementos remetem a uma estratégia para estimular o adensamento urbano em dreas
proximas aos corredores e estacGes de transporte publico de massa, visando promover
desenvolvimento urbano, crescimento econdmico, redu¢do do impacto ambiental e diminuicdo da

necessidade de viagens motorizadas.
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A proposta pressupde o incentivo a mobilidade ativa —a pé, por bicicleta e demais modos que
utilizam a propulsdo humana. Traz embutida uma visdao de mobilidade que reduz a necessidade do uso
de transportes motorizados e, consequentemente, o consumo de combustiveis, a emissdo de
poluentes, o tempo e gastos em congestionamentos, acidentes de transito e salde. Do ponto de vista
urbanistico, estimula a atividade econémica nas ruas e prioriza o dinamismo urbano e a interagdo

social (ABREU & TURINI, 2020).

No Brasil, a discussdo sobre a mobilidade surge ha cerca de 15 anos, ocupando o espago antes
dedicado exclusivamente ao planejamento de transportes. O marco dessa alteracdo de visdo se
encontra na instituicdo da Politica Nacional de Mobilidade Urbana, estabelecida pela Lei n°
12.587/2012. Nela é inserida a diretriz de prioridade dos modos de transportes ndo motorizados sobre

0s motorizados, conforme trecho transcrito:

Art. 62. A Politica Nacional de Mobilidade Urbana é orientada pelas seguintes
diretrizes:

(...)

Il - prioridade dos modos de transportes ndo motorizados sobre os motorizados e dos
servigos de transporte publico coletivo sobre o transporte individual motorizado;

(..)
(BRASIL,2012)

A maneira de se proporcionar a prioridade aos modos de transporte ativo e publicos sobre o
transporte individual motorizado passa pela valorizagdo das ruas e de espacos livres adjacentes e de
configuragdes urbanas diferentes das anteriormente preconizadas. No entanto, a énfase das
intervengdes que se fazem a titulo de promog¢do da mobilidade tem sido associada a maior eficiéncia
dos sistemas de transportes publicos, ndo se conferindo o devido enfoque a relagdo entre uso do solo
e a mobilidade urbana. De qualquer forma, no Brasil os sistemas de transporte publico também
necessitam de melhorias, apesar de interveng¢des nessa linha ndo levarem ao dinamismo urbano como

aqui se discute.

Retomando a discussdo sobre mobilidade e dinamismo urbano nas ultimas décadas, variados
autores, em especial o urbanista Jan Gehl (2010), apoiado em trabalhos anteriores de Jane Jacobs
(2007) e de William Whyte (2009), realiza uma reflexdo a respeito do enfoque as pessoas no desenho
das cidades. Para tanto, na definicio do desenho urbano, do uso e da ocupacdo do solo e da
distribuicdo do espaco publico, o autor defende a priorizagdo das pessoas e de sua escala, o ritmo da
caminhada, e ndo o ritmo e escala dos carros, 6nibus ou trens. Conforme Gehl (2010, p. 17, grifo
nosso), atrair as pessoas para caminhar e permanecer no espa¢o da cidade é uma questdo de

“trabalhar cuidadosamente com a dimens@o humana e langar um convite tentador”.
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Em 2018, a publicacdo ‘Guia Global de Desenho de Ruas’ (GDTI & NACTO, 2018) se propde a
ser um marco internacional em dire¢do a mudanca da antiga hierarquia viaria, apresentando inimeras
solugBes praticas que priorizam as pessoas e o transporte coletivo, trazendo mais seguranca e melhor
desempenho funcional as ruas. O guia aborda uma série de tipologias e elementos de desenho de ruas
com a intengdo de “inspirar lideres, orientar profissionais e capacitar comunidades para perceber o
potencial de suas redes de espagos publicos” (GDTI & NACTO, 2018, p. XVII). Na publicacdo sdo
destacados os diversos exemplos que demonstram a transformacdo possivel de ruas existentes em

6timos espacos urbanos.

Figura 1 — Exemplo de utilizagdo excessiva do espago publico para o uso e ocupagdo que favorece os automoveis e sua
transformagdao em um espacgo publico com distribui¢cdo espacial mais equitativa. Fonte: GDTI & NACTO, 2018.
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Figura 2 — Exemplo de redistribuicdo do espago da rua orientada para carros para transforma-la em uma rua multimodal.
Fonte: GDTI & NACTO, 2018.

Cabe maior andlise para a caracterizagdo do que proporciona um diferencial nos espagos
publicos para oferecer uma melhor mobilidade, favorecendo o dinamismo urbano, o que sera feito no
item 1.3, mas, pelas criticas aqui apontadas ao excesso de motoriza¢gdo das cidades e a énfase a
necessidade de reestabelecer ruas para as pessoas, fica claro que estdo entre os pontos a serem

considerados aspectos referentes a: (i) diversidade de uso do solo, (ii) adensamento e (iii) desenho
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urbano que proporcione uma configuragdo que valorize o pedestre, com maior integragdo entre os as

areas de circulagdo e das demais atividades urbanas.

1.2.2 Espacos publicos e a promogdo da economia urbana e da interagao social

O uso das ruas e dos espacos publicos com certa intensidade é algo desejdvel para a sociedade,
pois além de conferir dinamismo a cidade, apresenta beneficios sociais em outras dimensées, em

especial, na facilitacdo do convivio social e da economia de rua.

O convivio social é altamente favorecido com o uso frequente do espaco publico, pois gera
seguranca no uso do espaco. Jacobs (2007) ressalta a importancia da confianca formada com os
inidmeros pequenos contatos publicos nas calgadas. Ruas movimentadas sdo capazes de manter a
seguranga, enquanto ruas vazias levam a sensagdo de inseguranga. A sensagdo de seguranga €
propiciada principalmente pela presenca de outras pessoas e pela existéncia de boas condi¢des para a
visibilidade. Vale observar que as pessoas se sentem motivadas a caminhar ou permanecer em espagos

publicos quando se sentem seguras g, nisso, os ‘olhos das ruas’ tem papel fundamental (JACOBS, 2007).

A autora explica que grande parte dos contatos é trivial, mas o conjunto deles torna-se
relevante para a formacdo de uma rede de respeito e confianga mutuos que ndo implique em
comprometimento pessoal. Argumenta que os espacos publicos oferecem a possibilidade de reunir
pessoas que ndo se conhecem socialmente de maneira intima e ndo teriam interesse em se relacionar
dessa maneira. Conforme a jornalista, os contatos despretensiosos nas ruas sdo necessdrios para o
florescimento da vida publica, pois fazem com que a diferenca apareca e estimulam a tolerdncia e a

convivéncia pacifica entre estranhos.

Ruas e espacos publicos bem dimensionados e com tratamento especial podem favorecer a
mobilidade ativa e o conforto do pedestre, aliviar o esgotamento fisico e mental e a necessidade de
servigos sociais. Ao favorecerem o transporte ativo, ocasionam a melhoria da saide e bem-estar da
populacdo e a redugao de despesas com saude. Também podem oferecer facilidades que tornam o
acesso ao transporte publico mais confortdvel e, dessa forma, incentivar o seu uso. Como
consequéncia, também tém influéncia na redugao de congestionamentos, na reducdo de emissdes e
na melhoraria da qualidade ambiental (SHAPIRO et. al, 2002)'® . Em ultima instdncia, todos esses

efeitos colaboram para a sensa¢do de bem-estar, saude fisica, mental e das relagdes sociais. Verifica-

16 Estudos realizados por Shapiro et al. (2002) chegaram ao resultado de que o transporte publico coletivo produz 95% menos
monoxido de carbono do que os automadveis, o que indica que ruas e espagos publicos que favoregam o seu uso contribuiriam
para a redugdo de emissdes e de seus efeitos climaticos.
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se, assim, a intima relacdo entre o dinamismo dos espagos publicos, a condi¢do de mobilidade

urbana e o convivio social.

Projetos que incorporam arvores, jardins ou infraestrutura verde também melhoram o
conforto e favorecer os deslocamentos ativos e a permanéncia das pessoas nos espacos publicos. A
presenca de arvores e vegetacdo nesses espacos tém demonstrado reduzir ruidos (NOWALK & DWYER,
2007). Além disso, a prépria atividade de observar a natureza tem sido relacionada ao bem-estar
psiquico em varios estudos (WOLF, 1998). A presenca de vegetac¢do nos espacgos publicos pode ajudar
a diminuir o estresse e comportamentos agressivos nas cidades (HANSMANN et. al, 2007), bem como

tem sido associada a redugdo de crimes (KUO & SULLIVAN, 2001).

Jacobs (2007) ressalta que a presenca de estabelecimentos e equipamentos publicos dispostos
ao longo das calcadas também contribui essencialmente para a vigilancia. Aponta que lojas, bares e
restaurantes sdo os principais exemplos de locais que atuam para aumentar a seguranca nas calgadas,
devendo haver, entre eles, aqueles que sejam utilizados durante a noite. Além disso, nesses
estabelecimentos normalmente se encontram figuras publicas fundamentais, que sdo pessoas que

cuidam desses locais e acabam também atuando para espalhar noticias e informacdes.

Esses equipamentos e o comércio voltado ao varejo!’ tém a atividade influenciada pelo
dinamismo do espaco publico. O desenho, a distribuicdo do espaco e o planejamento das ruas exercem
um papel fundamental por estabelecerem a configuracdo e a forma de acesso ao comércio local, aos
empregos, aos servigos de transporte de mercadorias e ao transporte publico. Além disso, por serem
capazes de atrair pessoas para passagem e permanéncia, ampliam a visibilidade do comércio de rua,
aumentando assim, as vendas. E evidente, portanto, que a definicdo do uso do solo, permitindo a

diversidade de usos, contribui para esse dinamismo.

A facilidade de mobilidade com incentivo ao uso das ruas por pedestres, ciclistas e usuarios do
transporte coletivo tem mostrado beneficiar o varejo de rua ampliando suas receitas, pois esse grupo
consome mais do que aqueles que se deslocam em seus carros (NYC DOT, 2012; YIU, 2011). Além do
aumento da receita dos comércios e servigos dispostos em ruas com grande movimento de pessoas,
esse movimento, como ja referido, qualifica o espago, trazendo, como efeito, a valoriza¢do local das

propriedades ocupadas pelo comércio de rua (GOMEZ et. al, 2015).

A mensurac¢do da valoriza¢do gerada com a qualificacdo de espagos publicos é relevante tanto

para a administracdo publica como para administradores do comércio que queiram atuar como

17 Conforme Kotler (2000) varejo é o termo utilizado no ramo da administragdo para se referir a todas as atividades de
venda de bens ou servigos diretamente para o consumidor final. Parte do setor terciario da economia, o varejo ou o
comércio de rua sdo o conjunto de lojas ou equipamentos de comércio e servigos com interface direta com a rua.
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parceiros investidores, que podem visualizar a relacdo de custos e beneficios envolvidos em projetos
de qualificagcdo de espacgos publicos. Um exemplo pratico da aplicabilidade dessa mensuragao seria a
avalia¢do da viabilidade do investimento em qualificagcdo urbana para identificar seu potencial retorno.
No caso do investidor ser a administragcdo publica, pode-se estipular o incremento no valor dos
impostos arrecadados, em decorréncia da valorizacdo do terreno, e o tempo necessario para que o
investimento se pague. No caso do investidor privado ligado ao varejo que invista na drea publica
situada nas proximidades do estabelecimento, mensurar o reflexo do aumento do uso do espaco nas
vendas e relaciona-lo ao aumento dos impostos pagos e ao valor investido levaria ao cdlculo do tempo

necessario para se obter o retorno.

Essas constatacGes oriundas de diversas pesquisas remetem a necessidade de se identificar de
maneira pragmatica caracteristicas de espacos publicos e mecanismos de gestdo que tém efeito sobre
o convivio social e a economia de rua, tornando-os dinamicos. De antemao, podem-se elencar trés
aspectos espaciais fundamentais que propiciam a sociabilidade e o dinamismo econdémico (i)
visibilidade, (ii) fachadas ativas, (iii) presenca de elementos que favorecem o conforto do pedestre e a
mobilidade ativa integrada ao sistema de transporte coletivo. O estudo das caracteristicas que se
deseja alcangar em espagos publicos e dos elementos e mecanismos que levam ao seu alcance
favorece a elaboragao de diretrizes para a promogao de espagos publicos dinamicos, tanto aplicaveis

a dimensdo do projeto como da gestdo. O préximo capitulo se propde, pois, a realizar tal estudo.

1.3 Caracteristicas configuracionais e mecanismos de gestdo que definem/promovem o

dinamismo/qualidade dos espacgos publicos na literatura urbanistica

A seguir sdo apresentadas caracteristicas configuracionais que definem o dinamismo ou a
qualidade das ruas e dos espagos publicos abertos adjacentes extraidos de publicagdes selecionadas.

Na identificacdo dessas caracteristicas, buscaram-se palavras ou expressdes usadas na
bibliografia especializada, mas, por outras vezes, foi necessario se chegar a denominacdo de um
conjunto de caracteristicas a que os autores se referiam nos textos, ou seja, a um termo que resumisse
a ideia apresentada pelo autor sobre uma particularidade ou estratégia de gestdo que propicie o
dinamismo urbano. Essas palavras e expressdes foram destacadas em negrito e, posteriormente,
reunidas em quadros-sintese. Os elementos relevantes atrelados as caracteristicas principais também
foram marcados e inseridos nas quadros-sintese de forma a auxiliar no processo subsequente de
identificacdo de diretrizes voltadas a promocdo da qualidade de espacos publicos e do dinamismo

urbano em diferentes modelos de produgdo e gestdo da cidade.
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Dentre os autores nacionais e internacionais que se aprofundaram na tematica da promocgao
da qualidade de espacos publicos, buscamos aqueles que se relacionam estreitamente com as
dimensdes do dinamismo expressas na mobilidade do pedestre, na economia de rua e na sociabilidade.
Dessa forma, os livros selecionados foram Jane Jacobs (Morte e Vida das Grandes Cidades), Jan Gehl
(Cidade para Pessoas), William Whyte (The Social Life of Small Urban Spaces), Christopher Alexander

et. al (Uma linguagem de padrdes) e GDTI & Nacto (Guia Global de Desenho de Ruas).

1.3.1 Dinamismo e qualidade urbana conforme Jane Jacobs

Como ja referido, em Morte e Vida das Grandes Cidades, Jane Jacobs (2007) se consagra como
referéncia conceitual em relacdo a critica ao modelo de urbanismo modernista. Aqui se retomam
varios pontos ja abordados com o fim de se proceder a andlise de recorréncia das caracteristicas que
tornam os espacos publicos dindmicos, apresentado, ao fim, a sintese das caracteristicas e mecanismos

de gestdo destacados pela autora (Quadros 2 e 3).

Para a autora, ha quatro condi¢Ges indispensaveis para o dinamismo nas ruas e distritos (p.
108): (1) atender a mais de uma funcdo principal (diversidade de usos) para garantir a presenca de
pessoas que saiam de casa em hordrios diferentes e estejam nos lugares por motivos diferentes; (2)
devem ser configuradas em quadras curtas, com oportunidades frequentes para virar a esquina; (3)
deve haver combinacdao de edificios antigos e edificios novos de modo a reunir pessoas com

rendimento econGmico variado; e (4) deve existir densidade de pessoas suficientemente alta.

Para a promoc¢do do dinamismo, de acordo com Jacobs (2007), o ideal é que se estimule e se
catalise o maior espectro e a maior quantidade possivel de diversidade de usos, sendo esse o “alicerce

fundamental da forga econémica, da vitalidade social e do magnetismo urbanos.” (p. 108, 271)

Ademais, Jacobs (2007) reconhece as ruas e suas calgadas como os principais espacos publicos
de uma cidade. Relaciona as calgadas a acessibilidade aos edificios (p.67) e a seguranca. Os passeios
constituem, segundo ela, espagos por onde devem transitar pessoas ininterruptamente, sendo
fundamentais a sensa¢do de seguranca os olhos atentos dos préprios pedestres e daqueles que

observam o movimento de dentro dos edificios de uma rua.

Para a seguranca e o conforto, a autora defende o valor da iluminagdo intensa e da
visibilidade (p. 38, p. 78) as pessoas que precisam andar nas calgadas de areas desvitalizadas, ou que

gostariam de andar, e ndo o fazem por serem escuras e desertas.

Jacobs (2007) confere a calcada o papel de gerar confianca na rua por meio dos inimeros

contatos publicos que nela ocorrem. Para a autora, sua importancia também deve se refletir no
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dimensionamento adequado, com espaco suficiente para acomodar atividades de rua, como a
recreacao informal, funcionando como facilitador da socializagcdo entre as criancas (p. 34). Nesse

sentido, o bem-estar na cidade é também favorecido pelo alargamento das calgadas (p. 243).

A autora enxerga como positiva a autogestdao no caso da vizinhanca de rua e de distritos
extensos, desde que ndo sejam encarados como autossuficientes e introvertidos. A autogestado desses
espacos urbanos se encarregaria da formagdo de redes de seguranga publica, confianga e controle
social (p. 88) propiciando a integracdo social e uma vida urbana razoavelmente responsavel e
tolerante. A jornalista entende como um dos maiores trunfos de uma cidade a formagdo de
comunidades com interesses comuns e a possibilidade de aproximar a esfera publica da sociedade civil

organizada (articulagao entre esfera publica e privada).

De acordo com a urbanista, o planejamento de bairros deve almejar as seguintes metas: (1)
fomentar ruas vivas e atraentes; (2) fazer com que o tecido dessas ruas apresente continuidade ao
longo do distrito/area que possua o tamanho e o poder necessario para constituir uma subcidade em
potencial; (3) fazer com que parques, pragas e edificios publicos apresentem integragao ao tecido das
ruas e (4) enfatizar a identidade funcional de areas suficientemente extensas para funcionar como
distritos (p. 94). Essas metas, pensadas para orientar o delineamento de bairros, se concentram em
diretrizes aplicdveis a concepgao de ruas, o que condiz com a importancia conferida pela autora a esses

espacos publicos.

O plantio de arvores (p. 260) ao longo da rua é mencionado como uma técnica simples que
confere a ela o aspecto de continuidade, assim como utilizar a diferenciagdo dos materiais das
calgadas (p. 260) com um padrdo nitido e simples poderia servir como elemento de unifica¢do. Toldos
de cores vivas também sdo mencionados como elementos que contribuiriam para conferir a sensagdo

de identidade de uma rua.

Jacobs (2007) também argumenta a favor de uma maior interagdo entre as calgadas e o piso
das edificacGes, de forma a tornar o térreo ativo (p. 157). O interessante, segundo ela, seria que esse
piso ofereca visibilidade a quem caminha pela rua e possibilite acesso e intera¢do. A autora menciona
como caracteristicas positivas para a vitalidade do térreo a presenca de alturas variadas com solugdes

diversas para o acesso pela cal¢ada.

A autora menciona como prejudicial para uma configuragdo de ruas com rica diversidade o uso
do espacgo para estacionamentos na frente das lojas, por criarem uma barreira entre a calgada e o
acesso ao estabelecimento comercial. Do ponto de vista do dimensionamento e escala, essa forma de

uso faz com que tudo fique mais espalhado, levando a dispersdo e a intensificacdo do uso do
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automoével (p. 159 e p. 161). Disso depreende-se a importancia conferida pela autora a redugao de

estacionamentos.

Quadro 2 — Quadro-sintese de caracteristicas configuracionais para a promogdo da qualidade urbana segundo Jacobs (2007)

Caracteristicas configuracionais para a promog¢do da qualidade urbana - Jacobs (2007)

Acessibilidade/Prioridade ao pedestre e a sua seguranca e conforto
(alargamento de calgadas, diferenciagdo de materiais das calgadas)

Continuidade / Conectividade (quadras curtas)

Densidade de pessoas / Intensidade de uso / Dimensionamento adequado para atividades de rua (recreagio informal)
Diversidade de Usos (Combinacao de edificios antigos e edificios novos)

Identidade (diferenciacdo de materiais da calgada, todos de cores vivas)

Amenidade/Seguranca/Conforto (Plantio de drvores, térreo ativo, iluminagdo e visibilidade, integragdo espaco edificado-espago
livre/entre espacos livres — parques, pragas e edificios ao tecido das ruas)

Fonte: Elaboragdo prépria

Quadro 3 — Quadro-sintese de mecanismos de gestdo para a qualidade urbana - Jacobs (2007)

Mecanismos de gestdo para qualidade urbana - Jacobs (2007)

Articulagdo entre esfera publica e privada

Autogestao

Formacdo de redes de seguranca publica/controle social
Reducgdo de estacionamentos

Fonte: Elaboragdo prépria

1.3.2 Dinamismo e qualidade urbana conforme Jan Gehl

O urbanista dinamarqués Jan Gehl (2010), em sua obra Cidade para Pessoas, convida a todos
a realizar uma reflexao em relagdo a quem o planejamento das cidades tem sido direcionado e a quem
se deve direciona-lo. Sua conclusdo sobre qual deve ser o foco do planejamento faz todo sentido: as
pessoas, priorizando assim a sua escala, o ritmo da caminhada, e ndo o ritmo e escala dos carros,
onibus ou trens. Em convergéncia com o defendido por Jacobs (2007), Gehl (2010) aponta a vida
urbana como objetivo do urbanismo e, para isso, investiga e expde uma série de varidveis pertinentes
a serem consideradas no projeto urbano, para que se torne viva, segura, sustentdvel e saudavel. A

sintese dessas varidveis destacadas pelo autor é apresentada ao final da analise nos Quadros 4 e 5.

Para Gehl (2010), atrair as pessoas para caminhar e permanecer nos espagos publicos é uma
questdo de trabalhar cuidadosamente a dimensdo humana (GEHL, 2010, p. 17). E trabalhar a escala
humana significa, conforme o urbanista, “criar bons espagos urbanos para pedestres, levando em

consideracdo as possibilidades e limitagdes ditadas pelo corpo humano.” (GEHL, 2010, p. 33)

O corpo humano, em diferentes formas e habilidades é o que deve ditar a forma de se

desenhar os elementos urbanos. O autor se refere a acessibilidade (p. 4, 123, 239) como forma de
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propiciar o conforto a todos com prioridade ao pedestre, recomendando a eliminagao de obstaculos
e o cuidado para a oferta de superficies adequadas no pavimento de calgadas (p. 133, p. 239), o que
seria resultado da condicdo e qualidade dos materiais utilizados. Enfatiza a importancia da abundancia
de assentos e da disposicdo de mobilidrio e equipamentos urbanos de apoio (p. 139, p. 239)
favorecendo a vista de paisagens e de boas condi¢des de iluminagdo (p.133, p.239). O plantio de
arvores e plantas é também destacado pelo autor como forma de propiciar experiéncias sensoriais

positivas (p. 239).

Segundo Gehl (2010), caminhar seria uma forma especial de comunh3o entre as pessoas que
compartilham um espaco publico, uma experiéncia de estimulo aos sentidos (p. 27). O autor explica
gue as experiéncias sociais nas cidades incluem uma extensa gama de atividades, sendo ver e ouvir
outras pessoas - observar o que estd acontecendo -, a forma de contato mais difundida, modesta,
despretensiosa e mais influenciada pelo planejamento urbano. Gehl (2010) observa que “as pessoas
reinem-se onde as coisas acontecem e espontaneamente buscam outras pessoas” (GEHL, 2010, p. 25)
Nesse sentido, importa planejar os espagos urbanos para favorecer esse contato e reunido. Destaca
ainda a importancia de se oferecerem oportunidades para brincar, se exercitar, permanecer e comer
ao prover espago para atividades de rua que funcionem como um convite (p. 239, p. 112). A presenga
de arte nos espagos publicos é mencionada como elemento que contribui para a vivacidade desses

espacos, por torna-los mais interessantes (p. 137, p. 179).

Na adequacgdo de um espago a modesta escala humana, Gehl (2010) sugere o uso de solugGes
como colocar espagos pequenos dentro de maiores de maneira a combind-los. No desenho urbano,
ressalta a importancia de se evitar o desenho de grandes espagos para o uso de poucas pessoas, ou
seja, deve-se favorecer uma certa densidade pessoas (p.68) e a escala humana (p. 17), sendo quase

sempre preferivel reduzir o espaco entre os edificios que reservar uma sobra apenas ‘por garantia’.

O autor destaca ainda a importancia de se identificar a base biolégica das atividades, do
comportamento e da comunicagdo no espago urbano, propiciando o conforto e o bem-estar,
considerando o funcionamento dos sentidos humanos. Nessa linha, aponta a importancia de se
projetar favorecendo a diversidade de usos, testadas de lotes estreitas, fachadas e térreos ricos em
variacoes e detalhes (p. 139, p. 77, p. 240) para tornar as experiéncias mais interessantes,
considerando o campo visual horizontal do ser humano e a visibilidade (p. 25, p. 139, p. 148). Para o

autor, a cidade deve ser planejada ao nivel dos olhos.

De acordo com Gehl (2010), os espacos das fachadas dos andares inferiores de um edificio,
onde a cidade encontra as edificacdes, sdao decisivamente influentes na vida no espaco urbano

(fachada ativa, p. 240). Sdo os espagos em que se entra e sai dos edificios, onde ocorre interagao entre
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a vida dentro das edificages e a vida ao ar livre. Elementos como nichos e reentrancias para apoio e
protecao climatica (p. 139, p. 168) contra o vento e a chuva costumam ser os mais atraentes para se
permanecer e tornam menos abrupta a passagem do construido para o ndo construido, do edificio

para a cidade, configurando espagos de transigao suave (p. 35).

Ao enfatizar a importancia da seguranca em uma cidade, o autor menciona medidas para
melhorar o trafego, com énfase nos pedestres e ciclistas, levando sempre em consideracdo a dimensao
humana. Destaca a relevancia de se oferecerem a eles trajetos curtos e atrativos, de preferéncia em
linha retas, o que, em outras palavras, pode ser entendido como quadras curtas/conectividade
(p.134). Coloca em relevo o papel da infraestrutura ciclistica (p. 182), por ser capaz de fazer um convite
as pessoas a pedalar, como alternativa de mobilidade. Para tanto, a rede cicloviaria deve ser funcional,
ter continuidade, (p. 182, p. 123) e integrag¢do aos demais usos na rua, o que também é uma qualidade
essencial no planejamento das calcadas. Algumas medidas praticas para reordenar as prioridades sdo
mencionadas, tais como o alargamento de calgadas (p. 243) e a remodelagdo de cruzamentos (p. 244)
conferindo seguranca e posicionando o pedestre em primeiro lugar no tratamento desses espacos. O
pensamento do autor reconhece, portanto, a importancia de uma infraestrutura multimodal (p. 182,

p. 243), que atenda ao ciclista, ao pedestre e aos outros usuarios da rua de forma integrada.

Gehl (2010) também cita, de passagem, alguns elementos que podem ser entendidos como
mecanismos de gestdo relacionados a promogao da qualidade dos espagos publicos que contribuiriam
para a reducdo do trafego motorizado e para a ampliagdo do espago para as pessoas. Faz referéncia
ao pedagio urbano, a remogdo de estacionamentos e de faixas dedicadas ao automadvel (p. 11) e a
alteragdo para rua compartilhada (p. 234) que, conforme o autor, tem bons resultados quando

interpretada como rua em que os pedestres tém absoluta prioridade.

Quadro 4 — Quadro-sintese de caracteristicas configuracionais para a promogao da qualidade urbana segundo Gehl (2010).

Caracteristicas configuracionais para a promogao da qualidade urbana — Gehl (2010)

Acessibilidade/ Prioridade ao pedestre e a sua seguranga e conforto
(alargamento de calgadas, condigdo e qualidade dos materiais da superficie do pavimento de calgadas, eliminagdo de
obstdculos nas calgadas, remodelagdo de cruzamentos, infraestrutura multimodal)

Conectividade (quadras curtas) / Continuidade
Densidade de pessoas / Dimensionamento adequado para atividades de rua
(brincadeiras, exercicio fisico, permanéncia, alimentagdo, eventos)

Diversidade de Usos

Amenidade/Segurancga/Conforto

(estimulos aos sentidos/presenca de arte, fachadas e térreos ricos em variagdes e detalhes, visibilidade, iluminagéo,
mobilidrio urbano/equipamentos de apoio, plantio de drvores e plantas, protecdo climatica, testadas de lotes estreitas,
integracgdo espaco edificado — espago livre / entre espacos livres - espagos de transi¢do suave)

Fonte: Elaboragdo prépria
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Quadro 5 — Quadro-sintese de mecanismos de gestdo para a qualidade urbana - Gehl (2010).

Mecanismos de gestdo para qualidade urbana - Gehl (2010)

Pedagio urbano

Alteragdo para rua compartilhada
Remogdo de faixas voltadas ao automével
Remocgdo de estacionamentos

Fonte: Elaboragdo prépria

1.3.3 Dinamismo e qualidade urbana conforme William Whyte

Em The social life of small urban spaces (2009), o socidlogo e jornalista americano William
Whyte se dedica a estudar porque algumas pracas atraem pessoas e outras ndo. Trabalhou no livro
com a ideia de que, achando o motivo pelo qual boas pracas funcionavam e as ruins eram pouco
usadas, poderia chegar a diretrizes seguras e utiliza-las como base para novos projetos urbanos. Em
determinado ponto do livro, o autor apresenta algo que considera revelador: o espaco chave para a
praca ndo estd na praga em si, mas na rua. O autor explica que a integracdo da praca com a rua

(continuidade) (p. 54) é o fator critico para sua qualidade, o que ressoa com a nossa abordagem.

A visibilidade a partir das pracas do movimento nas esquinas resultante da diversidade de
usos, fachadas e térreo ativos (p.57) seria um elemento decisivo no sucesso do espac¢o publico. O
autor menciona o uso do piso térreo voltado ao varejo e a estabelecimentos do ramo da alimentagao,
com janelas e sinais que atraem a ateng¢do como geradores de interesse a quem permanece nos
espacgos publicos. Como forma de integracdo entre a rua e a praga, o0 autor sugere que sejam
implantados espagos de transicdo suave de forma que seja dificil distinguir onde uma termina e a

outra se inicia (p. 57).

Outra importante constatacdo do autor diz respeito a relagdo da atratividade das pessoas e a
existéncia de densidade de pessoas e intensidade de uso. (p. 69, p. 73) Para ele, o que mais atrai
pessoas a um lugar sdo justamente outras pessoas. Isso quer dizer que quanto mais intensamente um
espaco for utilizado, mais motivagdo outros terdo para frequenta-lo, tornando-o vivo e dindmico. Em
suas palavras, “o que quer que possam significar, os movimentos das pessoas sdo o melhor espetaculo
de uma praga” (WHYTE, 2009, p. 22, tradugdo propria), e, para que possam se mover e desempenhar

sua performance, deve haver espaco suficiente disponivel.

Investigando a questdo da densidade (p. 69, p. 73), relacionada ao uso dos espagos urbanos,

chega a conclusdo de que a oferta cria a demanda. Isso seria 0 mesmo que dizer que oferecendo ruas,
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pracas e parques dinamicos, se atraem pessoas para utiliza-los. Aqueles que tomam conhecimento
desses espacos passam a desejar frequenta-los, seja desviando seu trajeto original para passar por

eles, seja reservando tempo de seu dia para desfrutar e permanecer.

As observacdes cuidadosas de Whyte sdo capazes de embasar uma série de decisdes relativas
ao projeto de um espaco. A abundancia de assentos (p. 24) é identificada como uma caracteristica
importante de pragas dinamicas. O autor percebe que nas pragas mais populares, a dimensdo linear
de espacos para se sentar é quase a mesma do que a do perimetro da poligonal do espaco. No entanto,
destaca que cadeiras fixas ndo sdo a op¢cdo mais adequada para as pragas, sendo as cadeiras méveis
(p. 100) preferidas por oferecerem liberdade para que os frequentadores a posicionem conforme se
sintam mais confortdveis. Equipamentos, tais como lixeiras ou hidrantes, que funcionem como apoios,
assentos e mesas, também tornam o espaco mais dindmicos. Whyte (2009) chama a atengdo ao fato
de que ao pararem para conversar, as pessoas mostram a inclinacdo para se posicionarem préximas a
objetos ou a elementos bem definidos, como degraus ou a borda de um chafariz ou espelho d’agua.
Inferimos desse ponto a importancia da presenca de mobiliario urbano e equipamentos ptblicos

(p.100) para o bem-estar e para a qualidade dos espacos publicos.

O autor enfatiza aspectos voltados ao conforto ambiental, a presen¢ca de elementos da
natureza (p. 40) e seu valor para a qualidade do lugar. O plantio de arvores (p. 46) ao longo de calgcadas
e de espagos abertos e préximo aos locais para se sentar é defendido pelo autor para promover
condigdes climaticas agradaveis. A presenca de agua (p. 47) seja em quedas d’agua, espelhos d’agua,
corredeiras ou fontes de todos os tipos é associada a qualidade dos espagos publicos. Isso porque gera
a oportunidade de interagir com ela e realizar atividades ludicas. (p. 48) Além disso, menciona que
escutar o som da dgua em movimento seria outro fator que traz bem-estar para quem estd proximo.
Menciona a importancia de se oferecer acesso ao sol, havendo também a possibilidade de se optar

pela sombra, o que aumentaria a qualidade da experiéncia.

Sobre a proteg¢ao climatica (p. 44), o autor relaciona a configuracdo de espagos publicos a
estratégias para minimizar efeitos climaticos. Pequenos parques fechados em trés lados funcionariam
melhor contra fortes ventanias. Espagos de transi¢cdo suave (p. 45) entre o interior e o exterior sdo
também recomendados para minimizar os efeitos do vento. Ainda sobre a tematica do conforto, para
a iluminagdo (p. 43) de espagos publicos que se encontram escuros durante o dia, Whyte aponta a

presenca de edificios com superficies refletoras como solugdo para ampliar sua qualidade.

Para Whyte (2009), outro fator de peso na atragdo de pessoas a um espaco publico é a oferta
de utilidades e servigos (p. 117) como a oferta de bebedouros e facilidades para a venda e consumo

de comida. A presenga de comida (p. 50), segundo o autor, seria um dos segredos para trazer
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dinamismo as ruas, pracas e parques por ser um grande atrativo as pessoas. Esse ponto também
estaria relacionado ao estimulo aos sentidos (p. 96) a partir de elementos do espacgo publico, que
também podem ser oferecidos com a presenca de elementos artisticos (p. 96), por exemplo. O autor
descreve o fen6meno chamado por ele de triangulacdo, que propiciaria a socializagao envolvendo
esses elementos. O fato ocorreria quando ha presenca de esculturas ou musicos em espagos publicos
funcionando como vetores de criacdo de conexdo entre estranhos que, ao apreciar tais atracgoes,

muitas vezes realizam comentarios e se sentem motivadas a interagir entre si.

Em relacdo a acessibilidade (p.100), o autor trata sobre a despropor¢do do espacgo dedicado
aos veiculos em comparac¢do ao espaco que resta aos pedestres. Para ele, ao invés da ampliacdo do
espaco voltado para o trafego, induzindo, assim, o seu aumento, o alargamento de calgadas (p.100)
deveria ser priorizado. Menciona que, expandindo os passeios, criam-se espa¢os para amenidades de
rua (p. 100) tais como pequenos cafés, parques e locais para assento. No mesmo sentido, medidas de
gestdo de estacionamentos (p. 100) como sua elimina¢do na area central da cidade, contribuiriam
para melhorar a condicdo de acesso aos pedestres. Sobre as condi¢cOes para a acessibilidade, Whyte
(2009) argumenta que quanto mais facil e fluido for o fluxo entre ruas e pragas, maior a probabilidade
de que as pessoas com ou sem deficiéncias se movam de uma para a outra. Ao tratar da priorizagdo
na distribuicdo do espago para ampliar a infraestrutura voltada ao deslocamento de pedestres,
reduzindo a énfase ao transporte rodoviario individual, o autor defende, em outras palavras, uma

infraestrutura multimodal (p.100).

Por fim, vale destacar o mecanismo de gestdo mencionado por Whyte (2009), para incentivo
a promocgao da qualidade dos espagos publicos por agentes do setor privado. De acordo com o autor,
a politica de incentivo adotada pela cidade de Nova York a partir de 1961 passou a oferecer bénus de
ampliacdo da drea maxima de construcdo permitida aqueles construtores que provessem pragas de
uso publico. Essa pratica resultou na construcdo de algumas pracas dinamicas, no entanto, a maior
parte delas ndo era intensamente utilizada. Em conjunto com a comissao de planejamento da cidade,
chegaram ao entendimento de que diretrizes mais acertadas seriam necessdrias. As observacdes
inseridas em seu livro se destinaram a embasar a criagdo do novo cddigo que conduzisse a politica da
cidade em relagdo ao incentivo aos construtores que provisionem pragas de qualidade ou outros
beneficios aos espagos publicos (p.15). Nos quadros 6 e 7 encontram-se reunidos os pontos

destacados ao longo da andlise desta obra do autor.
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Quadro 6 — Quadro-sintese de caracteristicas configuracionais para a promogao da qualidade urbana segundo Whyte (2009)

Caracteristicas configuracionais para a promogao da qualidade urbana — Whyte (2009)

Acessibilidade/Prioridade ao pedestre e a seu conforto
(alargamento de calgadas, infraestrutura multimodal)

Continuidade (integrac3o da praga com a rua)

Densidade de pessoas/ Intensidade de uso / Dimensionamento adequado para amenidades/atividades de rua
(pequenos parques, alimentagdo, assento, atividades ludicas)

Diversidade de usos (uso do piso térreo para varejo e alimentac3o)

Amenidade / Seguranca / Conforto
(Elementos artisticos, fachada e térreo ativos, iluminag¢do, mobilidrio urbano/equipamentos publicos - abundancia de
assentos, cadeiras moveis, plantio de arvores, elementos da natureza, presenga de dgua - chafariz, espelho d’agua, protecdo
climatica, utilidades/servigos - presenca de comida e bebedouro, visibilidade, integracdo espago edificado — espago livre /
entre espacos livres - integracdo da praga com a rua, espagos de transigdo suave)
Fonte: Elaboragdo prépria

Qaudro 7 — Quadro-sintese de mecanismos de gestdo segundo Whyte (2009)

Mecanismos de gestdo para qualidade urbana - Whyte (2009)

Reducdo da area ou eliminagdo de estacionamentos
Incentivo aos construtores que provisionem pragas de qualidade ou outros beneficios aos espagos publicos

Fonte: Elaboragdo prépria

1.3.4 Dinamismo e qualidade urbana conforme Christopher Alexander et. al

Alexander et. al em Uma linguagem de padrées (2013), pretende listar uma série de padrdes,
derivados da observagdo de caracteristicas espaciais que qualificam (em sua linguagem, humanizam)

0 espacgo urbano e contribuem para o dinamismo, conforme estudado na pesquisa.

Os padrbes apresentados no livro se dividem em questdes para decisdes urbanas,
arquitetdnicas ou construtivas. No que concerne as questdes urbanas, os autores se posicionam
desfavoravelmente a urbanizagdo dispersa, argumentando a favor de uma maior densidade (p. 22)
gue propiciaria as interagGes entre moradores e trabalhadores. Essa densidade e intensidade de uso
do espacgo urbano se relaciona ao que ja foi estudado como diversidade de usos do solo (p. 22), que
favorece o acesso e a interagdo social. Os autores defendem que os adensamentos ocorram em um
padrdo com repetidas sobreposicdes de unidades com nucleos excéntricos (p. 151) em forma de
‘ferraduras parciais’ a partir das quais sdo definidos anéis de densidade construtiva (p. 157). Sobre a
diversidade de atividades, os autores chamam a atencdo para a importancia de se oferecerem
ambientes que deem suporte as atividades de cada etapa da vida (p. 146) de forma a propiciar o
desenvolvimento equilibrado dos ciclos da vida desde a fase de crianca pequena até a velhice. Para
promover essas interacGes e nlcleos de atividades, os autores propdem que, nos pontos de
convergéncia de vias publicas de pedestres, sejam dispostos equipamentos de uso comunitdrio

(p.165), quiosques de alimentag¢ao (p. 454) formando nés de atividades (p. 183). Também se faz
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referéncia a importancia da inser¢ao de mobiliario urbano confortavel e elementos de apoio (p. 458)

em que se possa sentar ou se deitar.

Os autores entendem ser importante a formagdo de comunidades (p. 71) encarregadas de sua
autogestao (p. 71), ja que ao longo do tempo tem-se percebido que a pratica do exercicio do poder
em relacdo a problemas locais traz uma satisfagdo intrinseca aos integrantes de uma comunidade. Para
que isso ocorra, identificam como fundamental a existéncia de uma edificacdo proépria da
subprefeitura (p. 238), que constituird um centro da atividade politica local. Atencao especial é dada
pelos autores aos espacos em que os pontos de 6nibus sdo inseridos. Segundo eles, os pontos de
Oonibus devem constituir minicentros da vida publica (p. 453) préximos a outros equipamentos
urbanos e compor parte da demarcacao de entrada dos bairros ou dos grupos de trabalho. O autor se
refere a infraestrutura multimodal (p. 186) ao tratar da importdncia da proximidade entre os

diferentes modos de transporte nos terminais intermodais.

Enfatiza a necessidade de promover a conectividade (p. 91, p. 174) entre as comunidades,
encorajando a conexdo entre redes de transporte publico e redes sociais de comércio, servicos e
aprendizado. Propéem a configuracao de ruas que ampliem a conectividade dos pedestres, enquanto
limitam a continuidade de acesso ao automovel (vias de pedestre ultrapassando ruas sem saida; p.
263). A conectividade entre os nds de atividades formando um promenade (p. 170) no ntcleo de cada
comunidade é também aconselhada. Nele os principais pontos de atragdo seriam situados nas

extremidades, para manter o movimento constante nos dois sentidos do eixo.

A fim de ampliar a seguranga dos pedestres (p. 272), os autores propdem solu¢cdes como
passeios largos e elevados (p. 276) e a combinagdo de vias de pedestres e de automoveis de maneira
que os dois figuem separados e se cruzem em angulo retos (p. 276) em determinados pontos focais.
E também mencionada a importancia de cruzamentos em platés (p. 276), do estreitamento de via em
travessias (p. 285), da implantacdo de canteiros centrais (p. 285) para ampliar a seguranca dos
pedestres e da marcagdo da faixa de seguranga (p. 285) com uma marquise, pérgola, ou pequena

praca no passeio, ampliando a visibilidade (p. 285) em relacdo a eles.

O tema da acessibilidade (p. 305) é ainda abordado pelos autores quando se referem a
importancia da inser¢cdao de pragas em quantidade adequada para que estejam suficientemente
proximas de pessoas nas diversas localidades, facilitando o seu acesso. O dimensionamento adequado
das pragas (p. 305) é mencionado como algo fundamental para que ndo sejam projetadas em

proporcdes exageradas, permitindo densidades adequadas.

Para evitar o trafego em alta velocidade nas vias em frente as casas, os autores propdem que

sejam langadas todas as vias locais formando loops (p. 262), o que pode ser visto como uma medida
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de gestao de rede (p. 262). Pensando-se em evitar acidentes, sugerem que, sempre que duas vias se

encontrem em nivel, formem entroncamentos em “T” o mais ortogonais possivel (p. 266).

Quanto a tipologia de ruas e sua relacdo com as caracteristicas demandadas pela populacao,
os autores propdem que o agrupamento de habitacdes de cada bairro ocorra em tipologias de vias
locais que diferem conforme caracteristicas encorajadoras ou ndo do movimento (p. 195): (1) Vias
amplas e abertas ao longo dos locais de servigo, para receber bastante movimento e pessoas; (2) Vias
estreitas e tortuosas com muitos angulos retos e becos, afastadas dos locais de servico, para
desencorajar o transito de passagem; e (3) Tipos intermediarios de vias que conectem as mais
tranquilas as mais movimentadas. Dessa forma, a populagdo inserida em diferentes espectros entre
introversdo e extroversdo podem escolher sua habitacdo conforme se situem em locais mais

adequados as suas preferéncias quanto a proximidade com o movimento da comunidade.

E aconselhada a configuragdo do espaco com limite maximo de drea de estacionamento e a
camuflagem dessas areas, como parte da uma estratégia para a gestdo de estacionamentos. (p. 68, p.
124). Isso porque, segundo os autores, a concentracdo de vagas de estacionamento causa degradagao
urbana. Sdo abordadas orientacdes e medidas para a gestao da demanda (p. 67), de forma a tornar o

uso de automoveis realmente caro e inconveniente em deslocamentos curtos.

O contato com plantas e animais, e 0 acesso a dgua e a presenga elementos da natureza (p.
137, p. 371) de modo geral sdo sugeridos, sendo inclusive aconselhado que a maior parte de uma rua
local seja coberta com vegetacdo. Além disso, é apresentada como caracteristica desejavel a
interconexao entre solo rural e urbano (p. 22), de forma que qualquer pessoa tenha o direito de

acessar ambientes naturais.

Os autores destacam a importancia da identidade (p. 81) do espaco urbano ao argumentar
gue as pessoas tém necessidade de identificar a parte da cidade em que vivem e distingui-las das
demais. Nesse sentido é sugerida a realizacdo de demarcagées de entrada (p. 279) com elementos

destacados indicando limites que tenham algum significado humano importante.

Propdem que seja estabelecido um limite de altura de edificios (p. 115), argumentando que
edificacdes altas prejudicam a paisagem urbana, a vida social nos espacos publicos, a iluminagdo, a
ventilagdo e visibilidade da cidade (p. 115). E proposto ainda que seja reservado solo publico de
propriedade comum a todos entre as residéncias (p. 199) para que as pessoas se sintam confortdveis

e tenham o controle direto sobre a manutenc¢do da area, o que impulsiona a formac¢ao de comunidade.

Para atender a determinada faixa de densidade populacional, os autores defendem a utilizagao

de ruas formadas a partir da ocupagao de casas em fita (geminadas) com testadas longas, com recortes
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e formas variadas (p. 207). Os recortes e formas variadas seriam importantes para tornar o percurso
de quem passa pela rua menos mondtono, contando com fachadas interessantes (p. 207). Entende-
se que os recortes nas testadas também seriam importantes para criar espagos de transicdo suave (p.

207) entre a edificacdo e a rua.

Sobre a infraestrutura cicloviaria (p. 291), os autores reforcam a importancia de tornar o
ambiente urbano seguro para as bicicletas, com a construcao de um sistema de ciclovias ou ciclofaixas
marcadas com uma superficie diferenciada (p. 291) e com rebaixamento de nivel quando estiver
correndo ao longo de uma via de pedestres. Para garantir o bom funcionamento do sistema, destacam
a necessidade da rede cicloviaria e de bicicletarios situados préximos de qualquer edificagdo (p. 291)
e de uma rede de ciclovias com seguranca reforgada voltada para criangas (p. 297). A seguir se

apresentam nos quadros 8 e 9 a sintese do que se extraiu da obra em questao.

Quadro 8 — Quadro-sintese de caracteristicas configuracionais para a promog3o da qualidade urbana segundo Alexander et. al (2013)

Caracteristicas configuracionais para a promogao da qualidade urbana — Alexander et. al (2013)

Acessibilidade/Prioridade ao pedestre e a seu conforto
(passeios largos e elevados, cruzamentos em platds, estreitamento de via em travessias, canteiros centrais, marcagdo da
faixa de seguranga, vias locais formando loops, entroncamentos em “T”, separagdo de calgadas e cruzamento em dngulo
reto, infraestrutura multimodal - Pontos de énibus estruturados em minicentralidades, tipologias de vias locais que diferem
conforme caracteristicas encorajadoras ou ndo do movimento, superficie diferenciada da ciclovia, rede ciclovidria e de
bicicletarios situados préximos de qualquer edificagdo, rede de ciclovias com seguranga reforgada voltada para criangas)

Conectividade (vias de pedestres ultrapassam ruas sem saida, conectividade entre nds de atividades)

Densidade de interagBes/ Intensidade de uso
(unidades com nucleos excéntricos, anéis de densidade construtiva, dimensionamento adequado de pragas, parques e nés
de atividades - pequenas pragas, solo publico de propriedade comum a todos entre as residéncias)

Diversidade de usos (ambientes que deem suporte as atividades de cada etapa da vida)

Amenidade / Seguranga / Conforto
(espaco para apresentacdes artisticas, fachada interessante / com recortes e formas variadas, mobiliario urbano confortavel,
equipamentos de apoio — quiosques de alimentagdo, bancos, elementos onde se possa sentar/deitar, elementos da natureza
— vegetacdo, animais, presenca de dgua, testadas longas, utilidades/servicos — quiosques de alimentacao, visibilidade (limite
de altura, integragdo espaco edificado-espaco livre — espagos de transigdo suave)

Interconexdo entre solo rural e solo urbano

Identidade (demarcacdes de entrada)

Fonte: Elaboragdo prépria

Quadro 9 — Quadro-sintese de mecanismos de gestdo segundo Alexander et. al (2013)

Mecanismos de gestdo para qualidade urbana — Alexander et. al (2013)

Autogestao (edificagdo propria da prefeitura)
Formagdo de comunidade

Gestdo da demanda

Gestdo de estacionamentos

Gestdo de rede (vias locais formando loops)

Fonte: Elaboragdo prépria
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1.3.5 Dinamismo e qualidade urbana conforme GDTI & Nacto

O Guia global de desenho de ruas, elaborado pela Global Designing Cities Initiative (GDTI) e
pela National Association of City Transportation Officials (Nacto), se propde a estabelecer uma nova
referéncia mundial para o desenho de vias urbanas. O guia tem se destacado por abarcar multiplas
dimensdes do planejamento, do desenho e da gestdo de ruas e por se debrucar no estudo das
particularidades de desafios praticos, propondo alternativas para soluciona-las e promover a
transformacgdo dos espacos. A publicacdo, reconhecendo a importancia da rua como catalizadora da
transformacdo urbana, se dedica a reunir técnicas e estratégias exploradas por expoentes do
planejamento urbano e da engenharia em nivel mundial para favorecer a criacdo de espacos publicos

de qualidade.

O guia apresenta diversas solugdes para que a circulacdo ocorra com conforto (p. 13),
considerando a escala humana (p. 62) e a acessibilidade (p. 62, p. 90) para todos, independentemente
de suas habilidades e caracteristicas fisicas, de forma que consigam ter acesso digno a todos os espacos
publicos. Essas solugBes sdo oferecidas dentro de um contexto de hierarquia no espaco da rua com a
priorizagdo do pedestre (s. XVI) nas diversas solucdes de desenho, que incluem: alargamento de
calgadas, remodelagao de cruzamentos, adequagao dos raios de esquina, canteiros centrais, ilhas de
refagio, chicanas e faixas alternadas, tratamento de portal, travessias em nivel, estreitamento de
via, mini rotatdrias, plataformas atenuadoras de velocidade, diferenciacdo de cores/materiais e

superficie do pavimento (p. 188).

Além disso, a publicacdo enfatiza a necessidade de se manter uma faixa livre (p. 74) para a
caminhada do pedestre nas calgadas, bem como apresenta solu¢des que refor¢cam a continuidade e a
conectividade de calgadas e ciclovias (p. 72, p. 92). Elenca os diversos usudrios da rua em busca de
propor estratégias de desenho que atendam a necessidade de cada um. Ressalta a importancia de
pensar o espa¢o da rua de forma a acomodar com seguranga todos os modos de transporte,
reforcando as vantagens da multimodalidade, prezando pela funcionalidade dos deslocamentos e pela

gualidade urbana do espaco.

O desenho da rua, como preconiza a publica¢do, deve oferecer espacos para atividades de rua
(p. 109) com dimensionamento adequado para que acontecam com conforto e propiciem uma
densidade adequada de pessoas. Tais atividades incluem feiras, eventos especiais e outras ocupagdes
de permanéncia. Para acrescentar interesse e vitalidade ao ambiente urbano, é mencionada a
importancia da fachada ativa (p. 161, p. 393), de forma a permitir o envolvimento visual ou fisico entre

os usuarios das ruas e o piso térreo dos edificios.
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Conforme a publicacdo, os servigos e infraestruturas (p. 151) proporcionam o atendimento as
necessidades basicas das pessoas e dos estabelecimentos, contribuindo para a qualidade da rua. Com
isso, 0s espacos pubicos devem ser desenhados de maneira coordenada com a infraestrutura para o
abastecimento de agua, drenagem e esgoto, eletricidade, comunicacdo, gas e iluminagdo. Também é
mencionada a importancia de utilidades (p. 153, p. 77), como sanitarios publicos e bebedouros ao
longo dos principais corredores viarios e em bairros carentes. Outro elemento relevante mencionado
¢é a presenca de mobiliario urbano (p. 153, p. 89) no espaco da rua, incluindo-se assentos, luminarias,
abrigos de Onibus, suportes para bicicletas, dentre outros. A importancia da qualidade de materiais e
da execucao de obras (p. 36) é enfatizada na publicagdo, considerando a funcionalidade para o acesso

das pessoas e a reducdo dos custos de manutencao a longo prazo.

O plantio de arvores e de vegetacdo nativa (p. 5, p. 77) é recomendada pelo guia para
aumentar o bem-estar das pessoas e fortalecer a identidade dos lugares, preenchendo arredores de
parques, compondo corredores verdes, dreas urbanas centrais e outras configuracdes. Outros
elementos para a protegao climatica como toldos e marquises nas fachadas também sao mencionados
como alternativas para prover abrigo e identidade as ruas, quando sdo compdem o tratamento

conjunto de fachadas de edificios. (p. 77, p. 5)

Propde solugdes para organizar o trafego e para acomodar elementos como paraciclos e
outros, com a implantagdo de faixas auxiliares para embarque e desembarque (p. 5). A sinalizagdo
orientativa (p. 91) que incentive a caminhada e a utilizagdo do transporte coletivo é recomendada, por
trazer conforto aos que optam por deslocamentos urbanos mais sustentdveis. Conforme o guia,
informagdes sobre destinos proximos e a indicagao de locais que podem ser acessados dentro de 5 e

10 minutos devem estar inseridas em elementos como painéis, ou tétens (p. 91).

O guia também reforga a importancia de elementos ja muito destacados pelos autores
pesquisados, tais como a densidade (p. 3), a diversidade de usos, referida como uso misto (p. 108, p.
168) e, ainda, elementos enfatizados por Gehl (2010) como o estimulo aos sentidos humanos (p. 13)

e a visibilidade (p. 131).

Inclui orientagbes e medidas para a gestdo da demanda (e.g. pedagio urbano), gestdao de
estacionamentos e faixa adjacente as cal¢adas (e.g. estacionamento rotativo, zonas de carga), gestdo
de rede (e.g. conversdo de mao Unica para mao dupla), gestdo de volume e acesso (e.g. zona sem
carros), gestdao de velocidade (e.g. zona 30), sinalizagdo e semaforos (p. 165). Menciona também
estratégias para a participacao de parceiros do setor privado, como incentivos aos empreendedores
em troca de melhorias de rua e responsabilidade pela conservacdo (p. 31) e de financiamento de

obras por meio de recursos governamentais, de parceiros do setor privado, de bancos de
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desenvolvimento, de fluxos de caixa gerados por projeto, de contribuigdo coletiva e doagbes e de
titulos de impacto social. (p. 31) A enumeracdo e apresentacao de cada uma dessas alternativas pode
ampliar a visdo de gestores publicos, facilitando a escolha daquelas que mais se adequem a aplicacdo
local. Apresenta ainda diversas ilustracGes elaboradas para facilitar a visualizagdo dos elementos que

transformam o espaco da rua em favor da qualidade de vida e ambiental.

Quadro 10 — Quadro-sintese de caracteristicas configuracionais para a promo¢do da qualidade urbana segundo GDTI & NACTO (2018)

Caracteristicas configuracionais para a promogao da qualidade urbana — GDTI & Nacto (2018)

Acessibilidade/ Prioridade ao pedestre e a sua seguranga e conforto

(alargamento de calgadas, remodelagdo de cruzamentos, adequagdo dos raios de esquina, implantagdo de canteiros centrais,
ilhas de refugio, chicanas e faixas alternadas, tratamento de portal, travessias em nivel, estreitamento de via, implantagdo de
mini rotatdrias, plataformas atenuadoras de velocidade, diferenciagdo de cores/materiais e superficie do pavimento,
qualidade da superficie do pavimento de calgadas, adequagdo para faixas livres para pedestres nas calgadas/Eliminagdo de
obstaculos nas calgadas, Multimodalidade - infraestrutura para transporte ativo, motorizado, transporte coletivo etc.,
sinalizagdo orientativa - painéis e totens)

Continuidade/ conectividade

Densidade (Dimensionamento espacial adequado de pracas e parques para atividades de rua)
Diversidade de Usos

Amenidade / Segurancga / Conforto

(estimulos aos sentidos/obras de arte publicas, mobilidrio urbano, plantio de drvores e vegetagdo nativa, protegdo climatica,
térreo ativo/fachadas ativas, sanitarios publicos, bebedouros)

Identidade (Tratamento conjunto de fachadas de edificios - janelas, recuos, sinalizagdo e toldos)

Funcionalidade (Servigos/Infraestrutura)

(iluminagdo, abastecimento de agua, drenagem, infraestrutura verde, sanitarios publicos, bebedouros)

Fonte: Elaboragdo prépria

Quadro 11 — Quadro-sintese de mecanismos de gestdo para a qualidade urbana — GDTI & Nacto (2018)

Mecanismos de gestdo para qualidade urbana — GDTI & Nacto (2018)

Autogestao
Formacdo de comunidade/redes de confianca
Gestdo da demanda (pedagio urbano)

Gestdo de estacionamentos e faixa auxiliar adjacente as calgadas (estacionamento rotativo, zonas de carga, redugio/
eliminagdo de estacionamentos)

Gestdo de rede (convers3o de m3o Unica para mio dupla)
Gestdo de volume e acesso (zona sem carros)
Gestdo de velocidade (zona 30)

Incentivos aos empreendedores em troca de melhorias de rua e responsabilidade pela conservagao.

Financiamento de obras por meio de recursos governamentais, parceiros do setor privado, bancos de
desenvolvimento, fluxos de caixa gerados por projeto, contribuicdo coletiva e doagdes e titulos de impacto social

Fonte: Elaboragdo prépria
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1.4 Quadros-resumo de caracteristicas configuracionais e de mecanismos de gestao que
definem/promovem o dinamismo e da qualidade de espagos publicos

Nesta secdo as caracteristicas configuracionais e os mecanismos de gestdo enfatizados em
cada publicagdo foram reunidos e analisados, buscando encontrar intersec¢ées entre os termos
adotados e procurando expressa-los em uma nomenclatura comum, correspondente ao conjunto de
caracteristicas ou mecanismos semelhantes. Em seguida, foi verificada a recorréncia de mencgd&es a
cada agrupamento de caracteristica nas publicacdes selecionadas, sendo este estudo apresentado nos
Quadros 12 e 13. Entendendo serem mais relevantes as caracteristicas e mecanismos com recorréncia
igual ou superior a 3, por configurarem maior consenso, estes foram destacados e servirdo para

orientar as analises que se procederao ao longo dos demais capitulos.

Quadro 12 — Quadro de caracteristicas configuracionais para a qualidade de espagos publicos conforme autores e sua
recorréncia.

ALEXANDER GDTI &

CARACTERISTICAS JACOBS GEHL WHYTE et al NACTO RECORRENCIA

Acessibilidade / Prioridade ao pedestre e a - A . o o 5
sua seguranca e conforto

Amenidade / Seguranga / Conforto L4 L4 ° ° ° 5
Continuidade e Conectividade ° . ° ° ° 5
Densidade de pessoas / Intensidade de uso ° ° ° ° ° 5
Diversidade de usos . ° ° ° ° 5
Funcionalidade (Servigos/infraestrutura) . 1
Identidade o ] J 3
Interconexdo entre o solo rural e urbano . 1

Fonte: Elaboragdo prépria

Quanto as caracteristicas destacadas no Quadro 12 - (a) acessibilidade / prioridade ao pedestre
e a sua seguranca e conforto, (b) amenidade/seguranca/conforto, (c) continuidade/conectividade, (d)
densidade de pessoas/intensidade de uso, (e) diversidade de usos, (f) identidade — a intencdo é que a
sua aplicacdo se concentre no direcionamento da formulacdo de diretrizes de projeto para que se
promova o dinamismo nos espacgos publicos a partir das diversas formas de a¢do para a transformacgao

espacial.
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Quadro 13 — Quadro de mecanismos de gestdo para a qualidade de espagos publicos conforme autores e sua recorréncia.

. ALEXANDER GDTI & N

MECANISMOS DE GESTAO JACOBS GEHL WHYTE RECORRENCIA
et. al NACTO

Autogestdo ° ° ] 3

Articulagdo entre esfera publica e privada ° ° 2

Formacdo de comunidade/redes de A A A 3

confianga

Gestdo da demanda (pedagio urbano, remogio o o o 3

de faixa para trafego de automéveis)

Gestdo de estacionamentos

(estacionamento rotativo, reducio/remoc3o de O O O O © 5

estacionamento)

Gestdo de rede (conversdo de mdo Unica para ° ° 2

ma&o dupla, alteragdo para rua compartilhada)

Gestdo de volume e acesso (zona sem carros) ° 1

Gestdo de velocidade (zona 30) ° 1

Incentivos aos empreendedores em troca de
provisdo de pragas/ melhorias de rua e L g 2
responsabilidade pela conservagao.
Financiamento de obras por meio de
recursos governamentais, parceiros do setor
privado, bancos de desenvolvimento, fluxos
de caixa gerados por projeto, contribuigdo
coletiva e doagdes, e titulos de impacto
social

Fonte: Elaboragdo prépria

No quadro 13, dentre os diversos mecanismos de gestao destacados para a promocao da
qualidade de espagos publicos, ha a intencdo de se explorar a autogestdo ao longo dos demais
capitulos, especialmente ao abordar as modalidades de parcelamento do solo instituidas
recentemente pela Lei n® 13.465/17, que tratam da possibilidade da autogestdo de espacos publicos

em loteamentos de acesso controlado e condominio de lotes.

Com isso, este capitulo inicial, ao tratar do conceito dos espacos publicos, sua expressdo nas
dimensdes da mobilidade do pedestre, da economia de rua e da sociabilidade e das caracteristicas que
definem espagos publicos dindamicos, firma as bases para a investigacdo procedida nos capitulos

subsequentes sobre como promover a qualidade espacial urbanistica utilizando-se de parcerias.
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CAPITULO 2 - 0s INSTRUMENTOS URBANISTICOS PARA A PROMOCAO DO DINAMISMO EM ESPACOS
PUBLICOS EM PARCERIAS

O capitulo estuda, no direito urbanistico, como esta regulamentado o espaco publico bem
como os instrumentos juridicos e regulatérios passiveis de utilizacdo em parcerias setoriais para a
promocdo da sua qualidade. O instrumento do parcelamento do solo é destacado, pois, em sintese, é
por onde se inicia a ocupac¢do do solo urbano. Assim, o capitulo visa identificar como se podem criar,
com amparo legal, mecanismos que garantam as caracteristicas que definem o dinamismo urbano. Ao
mesmo tempo, se discute o papel do poder publico e do setor privado na promogdo da qualidade

desses espacos.

Dentro desse contexto, os instrumentos urbanisticos para o desenvolvimento urbano
municipal devem estar previstos no Plano Diretor, conforme preconiza o Estatuto da Cidade, instituido
pela Lei n® 10.257/01. Esse, por sua vez, é realizado dentro de um processo de planejamento que
possui suas etapas onde se considera, conforme Magalhdes e Yamashita (2009) os niveis estratégico,
tatico e operacional. No nivel estratégico, de recorte fortemente politico, se define o que deve ser
feito, estabelecendo-se os requisitos para o desenvolvimento de solu¢des dos problemas da cidade,
gue ocorre no nivel tatico, esse de carater essencialmente técnico. No nivel operacional se procede a

execugao do que foi estabelecido nos niveis anteriores.

Nessa linha, as discussdes procedidas neste trabalho sdo de carater tatico, como sdo os
instrumentos urbanisticos. Partindo para o disposto no Estatuto da Cidades sobre eles, em seu artigo

49, s3o elencados em carater exemplificativo os seguintes:

Art. 42 Para os fins desta Lei, seréo utilizados, entre outros instrumentos:

I— planos nacionais, regionais e estaduais de ordenag¢do do territorio e de
desenvolvimento econémico e social;

Il — planejamento das regiées metropolitanas, aglomeragées urbanas e microrregides;

Il — planejamento municipal, em especial:

a) plano diretor;

b) disciplina do parcelamento, do uso e da ocupagdo do solo;
c) zoneamento ambiental;

d) plano plurianual;

e) diretrizes orcamentdrias e orcamento anual;

f) gestdo or¢amentdria participativa;

g) planos, programas e projetos setoriais;

h) planos de desenvolvimento econémico e social;

IV — institutos tributdrios e financeiros:

a) imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana - IPTU;
b) contribuig¢do de melhoria;

c) incentivos e beneficios fiscais e financeiros;
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V — institutos juridicos e politicos:

a) desapropriagdo;

b) serviddo administrativa;

c) limitagées administrativas;

d) tombamento de imdéveis ou de mobilidrio urbano;

e) institui¢do de unidades de conservagdo;

f) instituicdo de zonas especiais de interesse social;

g) concessdo de direito real de uso;

h) concessdo de uso especial para fins de moradia;

i) parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsdrios;

j) usucapido especial de imovel urbano;

1) direito de superficie;

m) direito de preempg¢do;

n) outorga onerosa do direito de construir e de alteragdo de uso;
o) transferéncia do direito de construir;

p) operagdes urbanas consorciadas;

q) regularizagdo fundidria;

r) assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades e grupos sociais menos
favorecidos;

s) referendo popular e plebiscito;

t) demarcagdo urbanistica para fins de regularizagdo fundidria;
u) legitimagdo de posse.

VI —estudo prévio de impacto ambiental (EIA) e estudo prévio de impacto de vizinhanga
(EIV).

Dessa forma, o plano diretor, que é o instrumento bdsico da politica de desenvolvimento e
expansdo urbana, integra diferentes tipos de instrumentos normativos tanto de cardter fisico-
territorial, como tributario, de gestdo e de controle social. Contempla ainda aqueles referentes ao
controle social, como audiéncias publicas e instrumentos econdmicos de gestdo como compensagdo

urbanistica, outorgas etc.

Apesar de ndo estarem referidos desta forma no rol apresentado no Estatuto das Cidades, ha
ainda, dentre os instrumentos, aqueles mais tradicionais de planejamento urbano que tratam de
aspectos configuracionais, como o perimetro urbano, o zoneamento de uso e ocupac¢ao do solo, o
codigo de edificagcdes, o cddigo de posturas e as intervengOes urbanas em dreas urbanas ja
consolidadas, sendo estes instrumentos destacados abaixo devido a sua relevancia para a gestdo de
espacos publicos. Aqui se discutirdo aqueles que definem normas de parcelamento do solo, que

configuram a cidade, em especial, a sua expansao:

O perimetro urbano constitui o instrumento por meio do qual se delimita por decisdo
legislativa municipal a area urbana no territério do municipio e, por exclusdo, sua area rural. Tem a
funcdo de ordenar o crescimento do tecido urbano. Para tanto, determina onde pode haver novos

parcelamentos, observando a necessdria infraestrutura de circulacdo vidria, drenagem, iluminagéo
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publica, esgotamento sanitario, abastecimento de agua e energia elétrica. Dentro desse perimetro sdo

cobrados tributos relativos a prestacdo dos servicos urbanos.

O parcelamento do solo disciplina a divisdo de uma gleba com a finalidade de urbaniza-la,
produzindo novos lotes e espacos publicos. O empreendedor é responsavel por elaborar e executar o
projeto na escala da gleba, que deve estar dentro do perimetro urbano e de acordo com as diretrizes
do Plano Diretor. Sua regulamentac¢do a nivel nacional se da pela Lei n° 6.766/79, podendo haver
regulamentacdo municipal que a complemente. Quando da inexisténcia de lei municipal de

parcelamento, apenas a lei federal é aplicada®®.

O zoneamento de uso e ocupagdo do solo estabelece os critérios e os parametros de uso e
ocupacdo do territdrio para lotes nos novos parcelamentos urbanos e nas zonas definidas no Plano
Diretor para as dreas urbanas ja consolidadas. Se constitui em mapas com os poligonos das zonas com
indicacdo da finalidade de utilizacdo dos lotes, seja residencial, comercial, industrial, institucional etc.
e ainda por tabelas em que se definem parametros relacionados ao coeficiente de aproveitamento
basico e maximo; altura maxima; taxa de permeabilidade minima; taxa de ocupagdo mdxima;

afastamentos minimos; marquises; vagas para veiculo; tratamento das divisas, entre outros.

O caddigo de obras e edificagbes é o instrumento que regula obras e edificaces publicas e
particulares e disciplina procedimentos de controle urbano, licenciamento e fiscalizagdo. Tem o
objetivo de assegurar as condi¢Oes de acessibilidade, seguranca, conforto, higiene e salubridade, nas
edificacdes publicas e privadas. Contempla definices que interferem no dinamismo dos espacos

publicos, em especial no que se refere a interface das edificagdes com a rua.

O cddigo de posturas estabelece um conjunto de regras destinadas a promover a harmonia e
o equilibrio no espago urbano por meio do disciplinamento dos comportamentos, das condutas e dos
procedimentos dos cidaddos. Pode contemplar normas para a ocupacdo dos espacos publicos, por
exemplo, com feiras e equipamentos de lazer; e para especificagdo dos padrées de ruas, calgadas,

pragas, parques etc.

Os projetos de intervengao urbana constituem o instrumento por meio do qual ocorrem todas
as iniciativas para a promoc¢ao da qualidade dos espagos publicos urbanos na cidade consolidada. Sdo
os projetos urbanos realizados por diferente motivos, seja para revitalizar uma area ou conferir melhor
mobilidade urbana. Como na maioria das vezes sdo agdes a serem realizadas pelo poder publico, ndo
tém sido objeto de disciplinamento nos planos diretores, que se voltam principalmente a disciplinar o

setor privado, embora devessem regulamentar a atuagao dos dois setores.

18 A competéncia de legislar sobre o direito urbanistico é concorrente a Unido, Estados e ao Distrito Federal. (CF, art. 24, )
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A partir dessas defini¢Ges, verifica-se que os instrumentos com maior potencial de aplicacdo
para a promog¢ao de espacos publicos dinamicos sdo: o cddigo de posturas, as intervengdes urbanas
(cidade consolidada), e o parcelamento do solo (dreas de expansao urbana). Convém, portanto, que
o trabalho os destaque para investigacdo nas se¢des que se seguem, sem desconsiderar sua interface
com outros instrumentos, tendo em vista que o parcelamento deve ocorrer em uma gleba prevista no
perimetro urbano e com suas normas de zoneamento e uso e ocupac¢do do solo definidas no Plano

Diretor.

2.1 Parcelamento do solo: a concepgao de espagos publicos dindmicos em parcerias

Aqui pretende-se aprofundar o estudo do tratamento dos espacos publicos a partir da lei de
parcelamento do solo com vistas ampliar a compreensdo de como o instrumento contribui e/ou pode

contribuir na promocao de espacos publicos dindmicos a partir de parcerias.

Para se tornar um lote urbano, conforme a legislacdo brasileira, é preciso que a terra passe
pelo processo de parcelamento do solo e, assim, se torne dotada de infraestrutura e de espacos
publicos que, dentre outras, tem a fungdo de contextualizar o lote dentro da cidade. Esse processo de
subdivisdo do solo urbano é regido pela Lei Federal n° 6.766/79, que trata do parcelamento do solo
urbano, abordando tanto aspectos urbanisticos e administrativos, como também, normas para o
registro civil e aplicacdo de penalidades civis e criminais. Essa lei, também conhecida como Lei Lehman,
em razdo de ter sido o Senador Otto Cyrillo Lehman o autor do projeto de lei que a originou (LEONELLI,
2010), contou com alteracdes promovidas por doze leis®® desde sua publicacdo. Algumas delas tratam

de aspectos atinentes aos espacos publicos, os quais discutiremos adiante.

A Lei n° 6.766/79, ainda hoje, possui importancia fundamental na projetacdo de espacos
publicos por cuidar das areas em que se da o acesso a novos lotes, da infraestrutura bdsica e dos
equipamentos publicos que os compGem. Trata, portanto, do regramento das areas publicas e

privadas a serem criadas nos espacos urbanos projetados.

De acordo com a Lei n° 6.766/79 e suas alteragbes, o processo de elaboracdo do projeto e a
execucdo do parcelamento do solo é de competéncia integral do empreendedor, em geral, um agente
privado, que deve seguir as orienta¢des do Plano Diretor, do zoneamento de uso e ocupacao do solo,
do cédigo de posturas, da lei de parcelamento federal e municipal e das demais diretrizes de

planejamento indicadas pela administracdo publica. Essas obriga¢des estdo em seu artigo 62, que trata

19 Leis n° 9.785/99, 10.932/04, 11.445/07, 12.424/11, 12.608/12, 13.465/17,13.786/18, 13.913/19, 14.118/21,
14.285/21, 14.382/22 e 14.620/23.


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2004-2006/2004/Lei/L10.932.htm#art3
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2019-2022/2019/Lei/L13913.htm#art2
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de questdes que impactam os espagos publicos, incluindo a determinacdo de que as diretrizes de
planejamento devem ser de responsabilidade do poder local. Sendo o parcelamento do solo a forma
de urbaniza¢do mais significativa nas cidades brasileiras, nota-se a importancia de que o setor privado
(detentor da terra) disponha de um o regramento estabelecido pelo setor publico que seja
suficientemente robusto e capaz de conduzir sua atividade em favor do alcance da qualidade

urbanistica.

A lei contém normatizacbes basicas a serem observadas no projeto urbano, ou seja, no
procedimento de subdivisdo de glebas em lotes destinados a edificagdo, na determinacdo da
infraestrutura basica necessdaria para atender aos iméveis criados, nas possiveis formas de uso dos
imdveis e requisitos que, uma vez ndo respeitados, indicam a condi¢do de irregularidade de um
parcelamento. Nessa linha, apresenta dispositivos distribuidos em 10 capitulos. No Capitulo I, sdo
apresentadas defini¢cdes, dentre elas, a definicdo de lote, que ja incorpora como requisito para a
definicdo de um terreno como lote a existéncia de infraestrutura bdsica, componente que afeta

substancialmente a condicdo do espaco publico que o serve.

Lein® 6.766, Art. 2°, § 4°

Considera-se lote o terreno servido de infraestrutura bdsica cujas dimensdes atendam
aos indices urbanisticos definidos pelo plano diretor ou lei municipal para a zona em
que se situe. (BRASIL, 1979)

Define ainda as tipologias de parcelamento do solo — loteamento ou desmembramento -,
sendo o loteamento a subdivisdo de glebas em lotes, com a abertura de novas vias de circulagao, de
logradouros publicos ou com a modificacdo das vias existentes; e o desmembramento, a subdivisdo
em lotes quando ha o aproveitamento do sistema viario existente, que ndo traz alteragdes a esses
espacos publicos. Somam-se a isso, as determinagcGes das areas em que o parcelamento ndo é
permitido devido aos riscos que apresentam a populacdo e ao meio ambiente. Aqui se trata de
aspectos muito caros a qualidade dos espagos publicos que articulam interesses ambientais e

urbanisticos.

Os Capitulos Il, lll e IV tratam propriamente dos requisitos urbanisticos e de projeto para o
parcelamento. O Capitulo V aborda o procedimento para a aprovagao de projetos de parcelamento,
enquanto o Capitulo VI se volta as disposi¢cdes que disciplinam seu subsequente registro.
Posteriormente, o Capitulo VIl dispde sobre os contratos que conferem direitos a terceiros sobre os
lotes resultantes dos parcelamentos aprovados e, finalmente, os Capitulos VIII, IX e X apresentam
disposicdes gerais e penais para comportamentos em desacordo com as determinacdes legais. E,
portanto, nos capitulos iniciais que se concentram as normas que concernem os espacos publicos das

ruas e espagos livres contiguos, as quais se propde examinar.
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Encontram-se nos Capitulos | e Il da Lei n® 6.766/79, os seguintes requisitos urbanisticos para

o parcelamento, que tocam o recorte de espacos publicos estudado neste trabalho:

Lein®6.766, Art. 2°, § 5°

§ 5°A infraestrutura bdsica dos parcelamentos é constituida pelos equipamentos
urbanos de escoamento das dguas pluviais, iluminagdo publica, esgotamento
sanitdrio, abastecimento de dgua potdvel, energia elétrica publica e domiciliar e vias
de circulagdo.?0

(...)

Art. 32 Somente serd admitido o parcelamento do solo para fins urbanos em zonas
urbanas, de expansdo urbana ou de urbanizagdo especifica, assim definidas pelo plano
diretor ou aprovadas por lei municipal.

Pardgrafo tnico - Ndo serd permitido o parcelamento do solo:

| - em terrenos alagadicos e sujeitos a inundag¢des, antes de tomadas as providéncias
para assegurar o escoamento das dguas;

Il - em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a satude publica, sem
que sejam previamente saneados;

Il - em terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta por cento), salvo se
atendidas exigéncias especificas das autoridades competentes;

IV - em terrenos onde as condigbes geoldgicas ndo aconselham a edificagdo;

V - em dreas de preservagdo ecoldgica ou naquelas onde a poluigcdo impega condigcdes
sanitdrias suportdveis, até a sua corregdo.

Art. 4°. Os loteamentos deverdo atender, pelo menos, aos seguintes requisitos:

|- as dreas destinadas a sistemas de circulagdo, a implantagdo de equipamento urbano
e comunitdrio, bem como a espagos livres de uso publico, serGo proporcionais a
densidade de ocupagdo prevista pelo plano diretor ou aprovada por lei municipal para
a zona em que se situem.

Il - os lotes terdo drea minima de 125m? (cento e vinte e cinco metros quadrados) e
frente minima de 5 (cinco) metros, salvo quando o loteamento se destinar a
urbanizagdo especifica ou edificagdo de conjuntos habitacionais de interesse social,
previamente aprovados pelos drgdos publicos competentes;

(...)

IV - as vias de loteamento deverdo articular-se com as vias adjacentes oficiais,
existentes ou projetadas, e harmonizar-se com a topografia local.

§ 1° A legislagéo municipal definird, para cada zona em que se divida o territério do
Municipio, os usos permitidos e os indices urbanisticos de parcelamento e ocupagéo
do solo, que incluirdo, obrigatoriamente, as dreas minimas e mdximas de lotes e os
coeficientes mdximos de aproveitamento.

§ 2°- Consideram-se comunitdrios os equipamentos publicos de educagdo, cultura,
saude, lazer e similares.

§ 4° No caso de lotes integrantes de condominio de lotes, poderdo ser instituidas
limitagbes administrativas e direitos reais sobre coisa alheia em beneficio do poder
publico, da populagdo em geral e da prote¢do da paisagem urbana, tais como
serviddes de passagem, usufrutos e restrigdes a construgdo de muros.

(...)

20 para parcelamentos situados nas zonas habitacionais declaradas por lei como de interesse social (ZHIS) a lei
dispensa como infraestrutura basica os itens iluminagdo publica e esgotamento sanitario. (art. 2°, § 6°)
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Art. 5°. O Poder Publico competente poderd complementarmente exigir, em cada
loteamento, a reserva de faixa non aedificandi destinada a equipamentos urbanos.

Pardgrafo unico - Consideram-se urbanos os equipamentos publicos de abastecimento
de dgua, servigos de esgotos, energia elétrica, coletas de dguas pluviais, rede
telefénica e gds canalizado. (BRASIL, 1979)

No Capitulo Ill s30 apresentados requisitos de projeto para o loteamento?!:

Art. 6°. Antes da elaboragdo do projeto de loteamento, o interessado deverad solicitar
a Prefeitura Municipal, ou ao Distrito Federal quando for o caso, que defina as
diretrizes para o uso do solo, tragado dos lotes, do sistema vidrio, dos espagos livres e
das dreas reservadas para equipamento urbano e comunitdrio, apresentando, para
este fim, requerimento e planta do imdvel contendo, pelo menos:

I - as divisas da gleba a ser loteada;

Il - as curvas de nivel a distdncia adequada, quando exigidas por lei estadual ou
municipal;

Il - a localizagdo dos cursos d’dgua, bosques e construgdes existentes;

IV - a indicagdo dos arruamentos contiguos a todo o perimetro, a localizagdo das vias
de comunicagdo, das dreas livres, dos equipamentos urbanos e comunitdrios existentes
no local ou em suas adjacéncias, com as respectivas distdncias da drea a ser loteada;

V - o tipo de uso predominante a que o loteamento se destina;
VI - as caracteristicas, dimensées e localizagdo das zonas de uso contiguas.
Art. 7°. A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso, indicard, nas

plantas apresentadas junto com o requerimento, de acordo com as diretrizes de
planejamento estadual e municipal:

I - as ruas ou estradas existentes ou projetada, que compéem o sistema vidrio da
cidade e do municipio, relacionadas com o loteamento pretendido e a serem
respeitadas;

I - o tragado bdsico do sistema vidrio principal;

Il - a localizagdo aproximada dos terrenos destinados a equipamento urbano e
comunitdrio e das dreas livres de uso publico;

IV - as faixas sanitdrias do terreno necessdrias ao escoamento das dguas pluviais e as
faixas ndo edificaveis;

V- a zona ou zonas de uso predominante da drea, com indicagdo dos usos compativeis.
§ 1°- Os desenhos conterdo pelo menos:

I - a subdivisdo das quadras em lotes, com as respectivas dimensbes e numeragéo;

Il - o sistema de vias com a respectiva hierarquia;

Il - as dimensdes lineares e angulares do projeto, com raios, cordas, arcos, pontos de
tangéncia e dngulos centrais das vias;

IV - os perfis longitudinais e transversais de todas as vias de circulagdo e pragas;

V - a indicagdo dos marcos de alinhamento e nivelamento localizados nos dngulos de
curvas e vias projetadas;

VI - aindicagdo em planta e perfis de todas as linhas de escoamento das dguas pluviais.

21 Os requisitos de projeto para o desmembramento s3o apresentados no Capitulo IV. Por se tratar de projetos
mais simples, que ndo envolvem a abertura e alteragdo de vias, no desmembramento os requerimentos sdo
mais resumidos, podendo inclusive se valer das disposi¢des urbanisticas para os loteamentos na hipotese em
gue nao existam disposi¢es urbanisticas para as regides em que se situem.
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§ 2°- O memorial descritivo deverd conter, obrigatoriamente, pelo menos:

| - a descrigdo sucinta do loteamento, com as suas caracteristicas e a fixa¢do da zona
ou zonas de uso predominante;

Il - as condigbes urbanisticas do loteamento e as limitagbes que incidem sobre os lotes
e suas construgdes, além daquelas constantes das diretrizes fixadas;

Il - a indicagdo das dreas publicas que passardo ao dominio do municipio no ato de
registro do loteamento;

IV - a enumeragdo dos equipamentos urbanos, comunitdrios e dos servigos publicos ou
de utilidade publica, ja existentes no loteamento e adjacéncias. (BRASIL, 1979)

A principio, observa-se que os requisitos urbanisticos sdo pouco especificos. Expressam a
intencdo de promover a integragdo vidria, a adequacdo topografica e a oferta de espacgos publicos
proporcionais a densidade de ocupacdo prevista; incluem a exigéncia de que seja apresentado o
desenho do sistema viario com indicacdo da respectiva hierarquia, das dimensdes lineares e angulares
do projeto, com raios, cordas, arcos, pontos de tangéncia e angulos centrais das vias, perfis
longitudinais e transversais de todas as vias de circulacdo e de pracas e a indicagcdo dos marcos de

alinhamento e nivelamento localizados nos angulos de curvas e vias projetadas (art. 92, § 12,11 a V).

Cabe observar que esses requisitos de desenho se referem a representacao técnica do projeto,
e ndo abrangem exigéncias que orientem a concepc¢do de desenho que propicie o alcance as
caracteristicas de qualidade destacadas no Quadro 12 (Capitulo 1). Apesar dessa constatacdo, o que
se verifica é que as alteragdes sofridas pela Lei ndo tratam de um maior detalhamento para alcance de
um melhor projeto dos espagos publicos, e sim, do tratamento de temas fundiarios e, no maximo, da

dotac¢do de infraestrutura basica.

No Quadro 14, os ajustes procedidos ao longo dos anos pelas leis no 9.785/99, 10.932/04,
11.445/07, 13.465/17, 13.913/19 e 14.285/21, que alteraram a lei original em aspectos afetos aos
espacos de uso comum, ndo se voltam a aspectos configuracionais que, com efeito, poderiam

promover espacos publicos dinamicos.

Quadro 14 — Alteragdes afetas aos espagos de uso comum aprovadas desde 1979 e ainda mantidas na Lei n° 6.766/79.

Lei Alteracdes a L 6.766/79 afetas aos espagos de uso comum

e Define lote como terreno servido por infraestrutura basica, devendo atender aos indices
urbanisticos definidos pelo plano diretor ou lei municipal; e define a infraestrutura basica
minima dos parcelamentos situados em ZHIS: vias de circulagdo, escoamento de dguas pluviais,
rede para abastecimento de agua potdvel, solugdes para o esgotamento sanitario e para a
energia elétrica domiciliar (Art. 22, § 42 e § 69);

L 9.785/99
e  Estabelece que os espagos publicos serdao proporcionais a densidade de ocupacgao prevista pelo
plano diretor ou aprovada por lei municipal; e determina a competéncia dos municipios de
definir os usos permitidos e os indices urbanisticos de parcelamento e ocupagdo do solo (Art.
49, | e § 49)
L 10.932/04 e Abre a possibilidade de se exigir a reserva de faixa ndo edificavel vinculada a dutovias (Art. 49,

§39).
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L 11.445/07

. Determina que a infraestrutura basica é constituida por equipamentos urbanos de escoamento
das aguas pluviais, iluminagdo publica, esgotamento sanitario, abastecimento de agua potavel,
energia elétrica publica e domiciliar e vias de circulagdo. (Art. 22, §59)

L 13.465/17 - L -
/ . Disp&e sobre os institutos dos condominios de lotes e loteamentos de acesso controlado,

definindo-os (Art. 2°, §72 e §89);

e  Estabelece possibilidades de instituigdo de limitagGes administrativas e direitos reais sobre
espaco privado para atender a interesses sociais (Art. 4°, §49);

e Dispde sobre as atividades relacionadas a gestdo do espago publico, realizadas por entes
privados, vinculando-as a atividade de administragdo de imoveis (Art. 36-A)

L13.913/19 e  Dispde sobre largura minima da faixa de dominio publico de rodovias. (Art. 49, 111)

e  DispGe sobre largura minima de faixa de dominio publico de ferrovias e sobre as faixas ndo

L 14.285/21
/ edificaveis ao longo de das aguas correntes e dormentes (Art. 42, llI-A e 11I-B)

e DispGe sobre o regime de afetacdo pelo qual o terreno e a infraestrutura do loteamento
mantém-se apartados do patrimonio do loteador e sobre o tratamento do patriménio de
afetagdo, que devera ser bem preservado e bem administrado. (Arts. 18-A, 18-B, 18-C, 18-D e
18-F)

e  Estabelece a possibilidade de requerimento do registro de areas destinadas a uso publico em
parcelamentos implantados e n3o registrados. (Art.22 § 1° e 2°)

L 14.620/23

Fonte: elaboragdo propria.

Do que foi discutido sobre a lei de parcelamento em relacdo aos requisitos que promovam
espacos publicos mais dindmicos se pode dizer que: (i) existem disposicGes sobre aspectos que tém
interferéncia na configuragdo de espagos publicos no que tange as dimensdes minimas de lotes, e
disposicGes vagas que expressam a intencdo de promover a integracdo viaria, a adequacao topografica
e a oferta de espacos publicos proporcionais a densidade de ocupacdo prevista; (ii) existem disposicdes
gerais sobre areas em que a urbanizacdo ndo é permitida, por colocarem em risco a seguranca da
populagdo ou as que estdo sob dominio da legislagdo ambiental; (iii) existem definicdes sobre a
infraestrutura basica dos parcelamentos (escoamento de aguas pluviais, abastecimento de agua,
esgotamento sanitdrio, vias de circulacdo, energia elétrica e iluminagcdo publica); (iv) ndo existem
requisitos de configuracdo dos espacos publicos propriamente (as definigdes se restringem a aspectos
que tém interferéncia na configuragdo de espacgos publicos e a forma de apresenta¢do dos desenhos

técnicos que integram o projeto urbanistico de parcelamento e nao tratam da sua configuracdo).

O que existia de carater impositivo quanto a taxas e areas minimas de espacos publicos foi
retirado da norma federal e deixado para definicdo dos municipios, seja em leis ou em diretrizes a
serem fornecidas ao empreendedor. Talvez a mais relevante alteracdo tenha ocorrido com a
introducdo da possiblidade dos espacos publicos serem gerenciados pelos empreendedores e/ou
proprietarios. Os dois assuntos serdo aqui recortados para analise — como os municipios tém provido

as diretrizes; e como tem ocorrido a gestdo privada de espacos publicos.

Ao transferir as exigéncias de requisitos urbanisticos do nivel federal para os municipios, a

qguem de fato cabe a responsabilidade pela qualidade dos espagos urbanos, isso levou a um
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esvaziamento do tema pois os municipios ndo sentem motivagdo para pressionar os seus moradores
para assumirem maior responsabilidades na implanta¢do do parcelamento e, ainda, para criar maiores
obrigacOes para suas administra¢des que gerenciam os espacos publicos. Dessa forma, o que se tem
hoje em grande parte dos municipios é a auséncia de regulamentac¢do dos espacos publicos quanto a
suas caracteristicas urbanisticas. Em ultima instancia, o alcance do dinamismo urbano depende do

interesse do parcelador privado em promover espacos publicos de qualidade.

No que toca a gestdo dos espacos publicos, na legislacdo original aprovada em 1979, ndo
restava duvidas de que todos eles, ou seja, tudo que nao fazia parte de lotes privados, passaria para a
gestdo do poder publico municipal com o registro do parcelamento. Deve-se dizer que a gestdo dos
espacos publicos tem sido, também, deficiente por parte das municipalidades. Assim, a prestacdo de
servicos aos lotes (agua, energia, esgotamento, coleta de residuos etc.) varia conforme o poder
aquisitivo da populacao local, sendo precdria a manutencdo de vias e do sistema de drenagem na maior
parte das areas parceladas e, o nivel de atendimento, determinado pelo poder de pressdo da

populacdo moradora.

Diante desse quadro em que nem o0s servicos bdsicos de infraestrutura sdo prestados
satisfatoriamente, a qualidade dos espacgos publicos tem se constituido de menor relevancia, em que
pese a discuss3o inicial desse trabalho sobre seus beneficios. Serd nesse contexto que se destacam
aqui as inovacges trazidas pelas altera¢es ocorridas com a publicacdo da Lei n° 13.465/17. Seus
dispositivos, em especial, os paragrafos 7° e 8° do Art. 2°, paragrafo 4° do Art. 4° e o Art. 36-A,
transcritos abaixo, fazem meng¢do aos condominios de lotes e aos loteamentos de acesso controlado.
Tais institutos ganham juridicidade, crescendo o espago para discussdes sobre a gestdo dos espagos

estruturados a partir deles.

Lein® 6.766,
Art. 2°(...)

§ 7° 0 lote poderd ser constituido sob a forma de imdvel auténomo ou de unidade
imobilidria integrante de condominio de lotes.

§ 8° Constitui loteamento de acesso controlado a modalidade de loteamento, definida
nos termos do § 1° deste artigo, cujo controle de acesso serd regulamentado por ato
do poder publico Municipal, sendo vedado o impedimento de acesso a pedestres ou a
condutores de veiculos, ndo residentes, devidamente identificados ou cadastrados.

(...)
Art4°(...)

§ 4° No caso de lotes integrantes de condominio de lotes, poderdo ser instituidas
limitagbes administrativas e direitos reais sobre coisa alheia em beneficio do poder
publico, da populagdo em geral e da protecdo da paisagem urbana, tais como
serviddes de passagem, usufrutos e restrigdes a construgdo de muros.”

(...)



64

Art 36-A As atividades desenvolvidas pelas associagées de proprietdrios de imdveis,
titulares de direitos ou moradores em loteamentos ou empreendimentos
assemelhados, desde que ndo tenham fins lucrativos, bem como pelas entidades civis
organizadas em fungdo da solidariedade de interesses coletivos desse publico com o
objetivo de administragdo, conservagdo, manuteng¢do, disciplina de utilizagdo e
convivéncia, visando a valorizagéo dos imdveis que compéem o empreendimento,
tendo em vista a sua natureza juridica, vinculam-se, por critérios de afinidade,
similitude e conexdo, a atividade de administragdo de imdveis.

Pardgrafo unico. A administragio de imdveis na forma do caput deste artigo sujeita
seus titulares a normatizagdo e a disciplina constantes de seus atos constitutivos,
cotizando-se na forma desses atos para suportar a consecugdo dos seus objetivos.
(BRASIL, 1979)

Conforme o Parecer n° 1 da Comissdo Mista que apreciou a Medida Provisdria n° 759,
posteriormente convertida na Lei n° 13.465/17, a justificativa para a insercdo de dispositivos sobre
condominio de lotes e loteamento de acesso controlado no Projeto de Lei de Conversao PLV n. 12 pode
ser resumida da seguinte forma:

Visando incorporar ao ordenamento juridico um universo de situagbes fdticas que
demandam tratamento especifico, introduzimos no PLV, em complementagdo ao
direito real de laje, os institutos do condominio urbano simples e do condominio de

lotes, além de disposi¢ées relativas aos condominios habitacionais e aos loteamentos
com acessos controlados. (BRASIL, 2017b, p. 102-103)

Pinto (2017) pondera que, embora tenha sido recentemente introduzido no direito brasileiro,
o condominio de lotes ja vinha sendo aceito em diversos municipios sob o nome de ‘condominio
fechado’ ou ‘condominio horizontal’. Segundo Kern (2019), as figuras do condominio de lotes e do
loteamento de acesso controlado sempre foram objeto de intensa polémica sobre sua admissibilidade,
por ndo haver previsdo na legislacdo nacional. Tratando-se de uma inser¢do recente no marco legal
brasileiro, as diferencas de funcionamento dos institutos e dos modelos de gestdo atrelados a eles sdo,
de maneira geral, ainda pouco conhecidas. Resta saber se a pratica dessas modalidades de
parcelamento ird gerar espacos publicos melhores e mais bem mantidos pelos entes privados, sendo

essa a discussdo do préximo topico.

2.1.1 O parcelamento nos moldes de condominios de lotes e de loteamentos de acesso
controlado

Como referido, as alteracGes com a introducdo de novas modalidades de parcelamentos na
legislacdo brasileira ocorreram com a publicagdo da Lei n® 13.465/17, que inseriu no Codigo Civil, Lei
n° 10.406/02 a provisdo do condominio de lotes. A explicagdo do instituto esta contida no Art. 1.358-
A do cédigo - “pode haver, em terrenos, partes designadas de lotes que sdo propriedade exclusiva e
partes que sdo propriedade comum dos condéminos” (BRASIL, 2002). Até a publicacdo da Lei n°

13.465/17 as espécies de condominios admitidas na legislagdo brasileira eram o condominio ordinério



65

ou civil, em que o direito de propriedade se subdivide em cotas ou fragdes ideais, expressas sem
delimitacdo fisica (com maior aplicacdo no ambito rural); e o condominio edilicio (em edificio de
apartamentos ou conjunto de casas), em que se conjuga a propriedade exclusiva sobre uma unidade

auténoma delimitada e a propriedade comum, expressa por meio fragGes ideais.

Dessa forma, o condominio de lotes funciona de maneira semelhante ao condominio edilicio
de casas, sendo que no primeiro a escala é maior e o terreno é o lote, ja no ultimo, é necessario que o
incorporador projete as edificagGes a serem construidas (KERN, 2019). Ou seja, enquanto no
condominio edilicio de casas a unidade autbnoma se constitui pelo terreno e pela construc¢ao, no
condominio de lotes, a unidade auténoma corresponde apenas ao lote, sendo o condémino livre para
construir conforme sua escolha, desde que respeitadas eventuais restricdes impostas e a legislacao

urbanistica.

Importa observar que, nos condominios de lotes, os espacos de uso comum dos conddéminos,
- que incluem as vias de circulacdo, pracas e as infraestruturas de escoamento das aguas pluviais,
iluminacdo publica, esgotamento sanitario, abastecimento de dgua potavel e energia elétrica -, sdo de
propriedade privada. Isto é, diferem da infraestrutura criada a partir do loteamento tradicional, que
passa a ser de dominio publico apds o registro do parcelamento. Nos condominios de lotes, caso a
administracdo ndo se utilize da possibilidade apresentada no Art. 42, § 42 da Lei n° 6.766/79 de se
estabelecer restrigdes administrativas e direitos reais sobre propriedades alheias como serviddes de
passagem, usufrutos e restricGes a construcdo de muros, os parcelamentos nessa modalidade podem
ter seu perimetro cercado, murado, equipado com portaria e guarita de acesso. Nessa situacdo, o
acesso a esses espacos bem como as unidades autébnomas, se da apenas com a autorizacdo dos
conddminos, diferentemente do que ocorre nos loteamentos de acesso controlado, cujos espagos e

infraestruturas constituem bens publicos de uso comum.

O loteamento de acesso controlado, também introduzido no arcabouco legal com a publicagdo
da Lei n° 13.465/17 (BRASIL, 2017a), é o instituto que assegura a possibilidade de que particulares se
utilizem de controle para acesso da area loteada por meio de um ato municipal de trespasse, seja por
concessdo ou permissdo, do uso das dareas publicas criadas a partir do loteamento. Esse modelo
observa as disposi¢cOes da lei de parcelamento quanto a infraestrutura dos espacos livres, que passam
a integrar o dominio do municipio ao fim do registro do loteamento. Cabe observar que, por serem
publicas, as areas livres devem ser acessiveis a todos, sendo garantido o acesso mediante a
identificacdo ou cadastro nas portarias, conforme estabelece o Art. 2°, § 8° da Lei n° 6.766/79. A
situacdo difere do que ocorre nos condominios de lotes que ndo funcionem sob restricdes
administrativas sobre direitos reais em propriedades alheias e mantém a possibilidade de

impedimento do acesso de ndo moradores, por se tratar de areas privadas.
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Pelo fato de serem criadas areas livres privadas de uso comum dos condéminos no modelo de
condominio de lotes, logo se vem em mente o possivel inconveniente de que a regulamentacdo
municipal ndo as alcance no disciplinamento da qualidade desse espago, que ndo é propriamente
publico, mas que tem importante papel em relagdo ao bem-estar da comunidade. No entanto, Pinto
(2017) argumenta que as areas de uso comum do condominio de lotes também podem contribuir para
o bem-estar da populacdo em geral, se adequadamente regulado pelo municipio. O autor acrescenta
gue o poder publico pode estabelecer sobre eles limitaces e serviddes de direito publico, conforme
dispde o Art. 42, § 42 da Lei n° 6.766/79, e cita o exemplo do espaco dos pilotis dos edificios de Brasilia,
gue embora sejam de dominio privado, o uso publico é garantido pela regulamentacdo urbana,

configurando o que Macedo (1995) se refere como espacgo semiprivado.

Para Coelho (2019), embora seja prevista a possibilidade de se exigir que os sistemas de areas
livres resultantes do processo de criacdo de novos lotes sejam de livre acesso, utilizando-se, por
exemplo, de limitagGes e serviddes administrativas, a lei federal ndo estabelece parametros efetivos
de como isso deva ocorrer. Na situacdo em que ndo é exigida a destinacdo de areas a espacos livres de
uso publico, o autor chama a atencdo a possibilidade de que o empreendedor opte pela inclusdo
reduzida desses espagos (com consequéncias negativas ao dinamismo urbano), levando em
consideragdo que demandariam manutengdo as suas custas, até que seja delegada ao condominio. O
autor ainda alerta para a possibilidade de que, ao conferir juridicidade aos institutos do condominio
de lotes e do loteamento de acesso controlado, se propiciaria a multiplicacdo de uma tipologia urbana
que favorece o fechamento murado, comprometendo a paisagem urbana, segregando espagos,
configurando barreiras urbanas que expressam certa hostilidade ou mesmo impedindo o acesso da
populagdo a bens de uso comum do povo, como praias e parques naturais. Por outro lado, Kern (2019)
ressalta que a lei trouxe seguranca juridica e transparéncia a uma situacdo que ja vinha ocorrendo.
Conforme Pinto (2017), o atendimento ao interesse publico e o cumprimento da fungdo social da
propriedade dependeria fundamentalmente da regulamentagdo municipal adequada, em
conformidade com o plano diretor. Nessa linha, mesmo a implanta¢do de muros tem sua permissao

ou impedimento determinada pelo municipio, a depender de cada situacdo apresentada.

Com o enfoque na gestdo dos espagos de uso comum, tem-se que, no caso do condominio de
lote sem restricdes administrativas, essas dreas, por serem privadas, sdo geridas pelo préprio
condominio. Caso seja decretada a serviddo administrativa para que areas livres de uso comum dos
condéminos passem a constituir espagos livres de uso publico, a distribuicdo de competéncias de
gestdo desses espacos pode ser negociada. Ja no loteamento de acesso controlado, as areas livres tais
como ruas, pragas e parques sao publicas, mas, em geral, tem sua gestado exercida pelo setor privado

em parceria com a administragcdo publica, por terem seu uso concedido pelo poder publico a
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particulares organizados na forma de associacdo de moradores, de proprietarios ou de detentores de

direitos.

Embora, em geral, nos condominios de lotes e nos loteamentos com acesso controlado, além
dos impostos, o 6nus da conservacao desses espacgos recaia sobre os agentes privados, em diversos
casos, os moradores ou os condéminos percebem como vantajosa a gestdo direta de seu ambiente
urbano imediato. Isso porque tém maior facilidade e precisdo para realizar diagndsticos das
necessidades desses locais, e maior liberdade para contratarem os servicos que melhor lhes atendem,
visualizando, como resultado, a melhoria da qualidade de vida, do dinamismo e a consequente
valorizacdo de sua propriedade. Conforme Pinto (2017, p. 16), esses arranjos para a gestdao do espacgo
urbano em parcerias entre o setor privado e o setor publico "podem ser uma solucdo para o crénico
problema da mé conservacdo e do abandono de logradouros publicos, que favorece a degradacdo de
areas publicas". Além disso, vale ressaltar que a organizacdo da comunidade, com a finalidade de
melhorar o ambiente de uso comum, tem sido destacado por diversos autores como fator que propicia
o dinamismo urbano. Em referéncia ao que foi estudado no Capitulo 1 (Quadro 13), tanto a autogestdo
como a formacdo de comunidade e de redes de confianca sdo enfatizados por Jacobs (2007), Alexander
et al. (2013) e GDTI & Nacto (2018) como mecanismos que promovem a qualidade dos espagos

publicos.

No escopo desses arranjos em que a gestdao dos espagos livres é realizada de maneira privada,
podem-se inserir diversos elementos, tais como os servigos de implantagao, manutengao e renovagdo
do mobilidrio urbano, elementos artisticos, de paisagismo e de revestimentos que compdem os
espacos livres, a limpeza e seguranga do espacgo, acdes que reforcem a unidade e a identidade da
comunidade, eventos comunitdrios e mesmo outros servicos usualmente realizados pela
administracdo publica. Pinto (2017) entende que:

"Em principio, os equipamentos urbanos necessdrios a prestagdo de servigos publicos,
como dutos de abastecimento de dgua, esgotamento sanitdrio, telecomunicagdes e
gds canalizado, assim como infraestruturas de distribuigdo de energia elétrica, deverdo
continuar a ser administrados e conservados pelas respectivas concessiondrias e ter
por usudrios os condéminos individualmente. Nada impede, no entanto, que se
estabelecam, mediante negociagdo entre as partes, arranjos contratuais que

importem na execugdo de providéncia de menor complexidade pelo condominio."
(PINTO, 2017, p. 17)

Diante da possibilidade de agentes privados assumirem diversas responsabilidades para a
promoc¢do da qualidade dos espacos publicos usualmente exercidas pela administracdo publica, tém
sido encontradas algumas dificuldades em razdo de deficiéncias na estruturacdo das formas de

atuacdo conjunta. Conforme Marra (2017), ha situacdes de queixas em parcelamentos autogeridos

guanto a omissdo da prefeitura na prestacdo de determinados servicos, considerando que se assume
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gue a associacdo de moradores ja se encarregaria de prové-los. Um exemplo seria a omissdo da
administracdo publica de instalar postos policiais nas proximidades de espagos autogeridos,
considerando que as ag¢Ges dos condominios ou associacdo de moradores ja seriam suficientes para
manter a drea com razodvel seguranca. H4 relatos de situagdes em que os servigos de limpeza urbana
e zoonose ndo chegam nas areas internas desses parcelamentos, gerando insatisfacdo e desconforto

a populag¢do moradora.

A pesquisa dessa mesma autora constatou que, em alguns casos de loteamentos de acesso
controlado, acordos relacionados a autogestdo e ao uso de espacos publicos por particulares sdo
estabelecidos em contratos de concessdo de uso. Ocorre que na maioria das vezes nenhum documento
é assinado com o poder publico, havendo uma espécie de acordo tacito entre as pessoas juridicas
encarregadas da autogestdao dos parcelamentos e a prefeitura, que fica desonerada do cumprimento
de algumas funcdes e os condominios e associacdes de moradores ficam autorizados a assumir

determinados servicos. Mas que servicos seriam prestados por cada um nessa parceria?

Além da necessidade de o municipio de fato estabelecer em seu arcabouco normativo
requisitos urbanisticos de qualificacdo dos espacos publicos para todas as modalidades de
parcelamento, fica clara, no caso de parcelamentos em que ha autogestdo privada, ainda que parcial,
a importancia do entendimento sobre a instrumentacgao juridica que possa disciplinar as relagdes entre
os condominios e associagdes de moradores e a administragao publica, fixando os termos para sua
atuagdo conjunta. A adequada formatacao desses instrumentos serviria para que seja evitada a
sobreposicao de atividades ou que determinado servigo nao seja prestado por nenhuma das partes. O

assunto serd abordado no Capitulo 3.

2.2 Intervengdes Urbanas: instrumentos urbanisticos passiveis de utilizacdo em parcerias
para a qualificacdo de espacos publicos na cidade consolidada??

Quando tratamos de areas urbanas ja consolidadas que, por falta de planejamento e/ou gestdo
adequados ndo se mostram dinamicas, se faz necessario intervir para qualifica-las. As intervengées
urbanas, ou projetos de urbanismo para adequar areas urbanas a novas fungdes ou mesmo para
dinamizar as atuais, sdo comuns e necessarias a gestdao da cidade. Elas ndo se encontram definidas
como um instrumento no Estatuto da Cidade e, muitas vezes, também, ndo constam dos Planos

Diretores por serem consideradas como inerentes a gestdo urbana. Entretanto, na medida que podem

22 Cabe ressaltar que as intervengdes urbanas sdo instrumentos para a transformacao urbana realizada pelo
poder publico e que também podem ser realizadas em parcerias. Tendo em vista a temdtica da dissertagdo
serem as parcerias, esse é o enfoque dado ao tratar das intervengGes urbanas e demais instrumentos
abordados no trabalho.
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ser exercidas tanto pelo poder publico como pelo privado em parcerias, se faz necessario estabelecer

definicGes e um arcabouco normativo préprio.

A pesquisa nos remeteu a base normativa de Sdo Paulo para encontrar uma definicdao, qual
seja, aquela posta no Decreto n2 56.901/2016 (SAO PAULO, 2016) sobre Projetos de Intervencdo
Urbana (PIU) inseridos no municipio de Sdo Paulo/SP. O artigo 12 do decreto se refere a esses projetos
como agdes que tem por finalidade a promogao do “ordenamento e a reestruturagao urbana em areas
subutilizadas e com potencial de transformac3o” (SAO PAULO, 2016). Sdo trabalhos que visam &
transformacdo urbana de determinada 4rea da cidade que podem envolver desde o reparcelamento e
alteracbes nos padroes de uso e ocupagdo do solo, como alteragdes na infraestrutura, em
equipamentos, em aspectos configuracionais urbanos e na prestagdo de servigos que resultem em seu

desenvolvimento econdmico, ambiental e social.

As intervengdes urbanas requerem uma delimitacdo espacial no tecido da cidade consolidada,
de forma a possibilitar a definicdo do projeto e a formulagcdo de uma estratégia de gestdo a ela
aplicadas. Inseridos nessa malha consolidada, os projetos urbanos sdo os objetos que permitem
formas compartilhadas de gestdo dos espacos publicos (MALERONKA, 2010), como as parcerias
setoriais que aqui tratamos. Em alinhamento com Harvey (1992), entende-se ndo ser possivel gerir a
metrdpole exceto dividindo-a, utilizando o ‘projeto urbano’ como estratégia para tanto. No entanto, a
delimita¢do espacial, que a execugdo de projetos de interveng¢do urbana requer, trata-se de um dos
desafios encontrados diante da crescente expansao das metrépoles. Ao mesmo tempo que é preciso
dividir e delimitar, hd que se pensar em estratégias de integracdao. Nesse sentido, importa que os
projetos para implementagdo nas areas delimitadas estejam alinhados ao planejamento integral de

maneira equilibrada e coerente, buscando-se evitar rupturas espaciais e sociais.

Aqui se dara énfase a dois aspectos sob os quais as interveng¢des urbanas podem ser estudadas

(i) origem do diagndstico e iniciativa e (ii) escala da circunscri¢do urbana.

A iniciativa para a realizagdo de uma interveng¢do urbana parte de um diagndstico de que a
situacdo de determinada drea ndo é atrativa a populagdo, ndo oferece conforto e ndo possui as
diversas caracteristicas de qualidade promotoras do dinamismo urbano estudadas no Capitulo 1. A
origem do diagndstico e a iniciativa para intervir pode partir da prépria administragdo publica, ou de

particulares por meio de sua manifestacao junto ao poder publico.

A iniciativa publica para intervengdes que contem com a participacdo privada para sua
implementagdo pode surgir de politicas publicas, planos de desenvolvimento urbano ou estratégias de
revitalizacdo de areas degradadas. Nessas situacOes, o diagndstico das areas urbanas carentes de

intervengdes é realizado por agéncias governamentais, departamentos de planejamento urbano ou
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consultorias contratadas pelo setor publico. S3do utilizados dados e informacgbes disponiveis
publicamente, como indicadores socioecondmicos, dados demograficos e sobre a infraestrutura

existente, problemas urbanos identificados e demandas da comunidade.

As intervencdes que tém inicio a partir da iniciativa de agentes privados, costumam ser
impulsionadas pela geracdo de valor, seja financeiro ou expresso na melhoria da qualidade de vida,
inerente a essas intervencgdes. Sdo referidas como intervengdes que se iniciam ‘de baixo para cima’,
invertendo a légica das acGes pré-programadas e impostas a populagdo pelo poder publico. As
iniciativas que partem da prépria comunidade moradora ou de frequentadores locais voltadas a

transformar o ambiente urbano que vivenciam cotidianamente, sdo usualmente tratadas como

praticas colaborativas (RAMOS & RAMOS, 2020; ROSA & WEILAND, 2013). Estas ultimas costumam
gerar um diagndstico mais preciso dos problemas urbanos a serem solucionados, por utilizar como

base a experiéncia direta desses grupos.

Em que pese a proatividade caracteristica dessas interven¢bes remeta a uma maior autonomia
de atuacdo, salienta-se a importancia de que os projetos e a execugao das intervengdes urbanas sejam
pautados pelo objetivo de atender ao interesse coletivo e pelos parametros existentes para tanto,
independentemente da iniciativa e dos arranjos elaborados para sua implementagdo. Isso quer dizer
que ndo se podem dispensar o atendimento a regulamentagdo que estabelec¢a requisitos voltados a
qualidade de espagos publicos e a formulagdo instrumental que discipline a atuagao dos parceiros
envolvidos, conduzindo suas a¢des ao alcance ao objetivo final da promog¢do do dinamismo urbano.
Em outras palavras, ha de existir normas que orientem a execug¢do de projetos para que ndo fiquem a
mercé do voluntarismo de cada agente publico ou privado. Entretanto, como tradicionalmente essas
intervencdes eram realizadas apenas pelo poder publico, ndo houve o esforco nas administracoes
municipais para se estabelecerem normas, atitude que se apoiaria no entendimento equivocado de

gue o poder publico ndo necessita de regras para bem cumprir o seu papel.

Por outro lado, diante das intervengdes urbanas realizadas em parcerias, essas demandam
necessariamente normas orientadoras aplicadas a suas duas subdivisGes, conforme sua escala: (a)
intervencdes na microescala urbana, e (b) intervengées na macro escala urbana. As micro
intervencdes, por sua escala reduzida em relacdo a cidade, se configuram como transformacdes de
carater eminentemente pontual ou acupuntural (LERNER, 2011), que ndo envolvem redefini¢Ges das
unidades imobiliarias (lotes). Visam transformar areas urbanas de forma mais agil e econémica,
podendo ser implementadas de forma permanente ou ter abordagens experimentais e temporarias.
As microintervengdes urbanas costumam ter o foco na participacdo comunitaria, sendo vinculadas ao

exercicio da cidadania, a praticas soliddrias e a democratiza¢do da gestdo a que se refere Farah (2001).
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Sdo também associadas a projetos que se atentam a escala do ser humano e a aspectos

configuracionais que melhor atendam suas necessidades.

(a) Intervengdes na microescala urbana

Tem-se como exemplos de microintervencdes de iniciativa de particulares em espagos urbanos
consolidados a criagdo de parklets, vagas vivas/vagas verdes etc. e transformac¢Ges temporarias ou
permanentes inseridas no urbanismo tatico??, programas de adoc3o de pracas e similares. Brenner
(2016) identifica em praticas urbanas semelhantes a presenca de uma visdo de ‘faga vocé mesmo’ com
base participativa, que busca resultados mais imediatos. Rosa & Weiland (2013), ao tratar de
intervencdes inseridas na escala do microplanejamento, oferecem diversos exemplos que reforcam
gue o ‘urbanismo feito a mao’, tem promovido mudancas significativas mesmo em contextos urbanos
criticos e por mais modestas que algumas intervencbes possam ser. Embora surjam a partir de
transformacgGes ocorridas em circunscricées reduzidas, os efeitos positivos de microintervengdes no
dinamismo urbano também podem se propagar pelas dareas lindeiras levando a melhorias
consideraveis em uma cidade (LERNER, 2011). Ressalta-se ainda a possivel escalabilidade, ou seja, a
perspectiva de uma aplicagdo translocal de ideias para se intervir na malha consolidada, gerando

impacto incremental.

Dentre as a¢des mais frequentemente utilizadas para a melhoria na qualidade dos espacgos
publicos em microintervengdes, tem-se a instalacdo de elementos artisticos que oferecem estimulo
aos sentidos e ampliam sua identidade, tais como grandes murais em fachadas cegas ou pinturas em
cendrios urbanos anteriormente mondtonos; e aquelas voltadas a criar espacos de circulacdo e
permanéncia dindmicos, com a reformulacdo do desenho e revisdo do dimensionamento de ruas e
pracas, além da insercdo de mobilidrio urbano que amplie o conforto e as oportunidades de
socializagdo. Nessa linha, destacam-se experiéncias que se utilizam do urbanismo tatico para a criagao
de ruas completas em carater experimental (SANTOS et. al, 2021) que, por meio de pintura no
pavimento, promovem a ampliacdo de calgadas, criam desenhos de ruas que favorecem a
acessibilidade, seguranga, conforto, continuidade, conectividade e integracdo de espacgos de circulagdo

e de permanéncia, além de se utilizar da inser¢do de elementos da natureza como plantas envasadas

23 0 urbanismo tatico é uma express3o utilizada para descrever diferentes tipos de intervenc¢des nas cidades
que surge nos Estados Unidos no inicio dos anos 2000. Se refere a intervengdes de curto prazo, de baixo custo
e temporarias para melhorar o ambiente urbano, envolver a comunidade e testar ideias antes da
implementacgdo definitiva e em maior escala. Embora a expressdo tenha se popularizado nos ultimos anos, as
praticas e ideias associadas a ela tém raizes em iniciativas anteriores, como o ativismo urbano e o urbanismo
participativo (LYDON & GARCIA, 2015; SILVA, 2016)
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gue, ao mesmo tempo que ampliam o bem estar associado ao contato com o verde, promovem a

separacado do trafego de pedestres e aumentam sua segurancga e o conforto.

A regulamentacao da qualidade do espaco urbano produzido a partir de microintervencdes
urbanas varia de acordo com o contexto de cada localidade e deve estar inserida em seus instrumentos
normativos constantes no plano diretor. Quando realizadas em parcerias, a administracdo publica
exige que as propostas de microintervenc¢des urbanas sejam submetidas a um processo de avaliagcdo
antes de serem implementadas, utilizando-se de atos negociais, em que se autoriza a execu¢ao das
intervencdes que se alinhem as diretrizes estabelecidas ou de convénios e termos de parcerias que
delineiam as condi¢des para que a transformacdo urbana ocorra, em conformidade com o interesse
publico. Tais instrumentos utilizados para a estruturacdo de parcerias de forma que possam levar ao

alcance do dinamismo dos espacos publicos, serdo abordados no Capitulo 3.
(b) IntervengGes na macro escala urbana

As macrointervengdes urbanas, em geral, abrangem grandes areas, como bairros ou distritos,
envolvendo redefinicdes das unidades imobiliarias (lotes). Via de regra, visam a mudangas
estruturantes no ambiente urbano em uma escala ampla. Ao tratar de extensas areas urbanas,
envolvem uma abordagem integrada, considerando multiplos aspectos do ambiente urbano, como
sistemas de transporte, habitagdo, saneamento e suas diversas infraestruturas. As macrointervengdes
urbanas geralmente abrangem projetos de longo prazo, podendo ter sua implementacdo estendida
por anos ou décadas. Essas intervengdes tém o potencial de gerar impactos mais robustos no tecido
social e econdbmico das areas envolvidas, seja por impulsionar o crescimento econémico, gerar
empregos, melhorar a acessibilidade e a conectividade, promover inclusao social ou contribuir para a

sustentabilidade urbana em uma maior circunscri¢ao urbana.

O Estatuto das Cidades faz referéncia a instrumentos do direito urbanistico utilizados
usualmente em macrointervengdes em parcerias entre os setores publico e privados para a promogdo
da qualidade de espacos publicos: (i) operagdo urbana consorciada, (ii) consércio imobilidrio, (iii)
regularizacdo fundiaria®* . Esses instrumentos serdo detalhados a seguir, destacando a maneira como

podem contribuir para a promog¢ao da qualidade de espacos publicos.

24 Além desses, ha ainda outros instrumentos menos utilizados como a outorga onerosa do direito de construir e de alterar
o uso (ODIR e ONALT), que exige contrapartida para a construgdo acima do coeficiente bésico e/ou alteragdo de uso, podendo
ser cobrada na forma de alguma melhoria do espago publico no entorno da edificagdo, o que ndo é o comum e de dificil
execucdo; e incentivos sobre o Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU), em que particulares que
promovam a qualificagdo de espacos publicos, podem ter redugdo no valor do IPTU a ser pago (e.g. IPTU verde).
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(i) operagdao urbana consorciada é o instrumento do direito urbanistico de associagdo mais
imediata ao se tratar da tematica das parcerias publico-privadas para intervengdes urbanas. E definido

no Estatuto da Cidade como

Art. 32, §1°

“(...) o conjunto de intervengées e medidas coordenadas pelo Poder Publico municipal,
com a participagdo dos proprietdrios, moradores, usudrios permanentes e investidores
privados, com o objetivo de alcangar em uma drea transformagdes urbanisticas
estruturais, melhorias sociais e a valorizagdo ambiental.” (BRASIL, 2001)

O dispositivo revela que o grande fundamento do instrumento é a parceria entre o setor
publico e o setor privado para intervengdes urbanas (CARVALHO FILHO, 2013). Vale observar que o

advento do termo ‘operacao urbana consorciada’ remete, com a ado¢do do adjetivo ‘consorciada’ a

valorizacdo da ideia da associa¢do entre os parceiros (MALERONKA, 2010).

Anteriormente a inser¢cdo da operacdo urbana consorciada no rol de instrumentos
urbanisticos do Estatuto da Cidade, costumava-se fazer referéncia a outros dois modelos, a operac¢éo
urbana/operacdo urbana integrada e a operacéo urbana interligada. A operacdo urbana/operacio
urbana integrada compreende um conjunto de intervencdes e medidas urbanisticas, voltadas a
transformacgao e melhoria de uma determinada area, correspondendo a um sindnimo de intervengao
urbana. Jd& a operag¢do urbana interligada, traria a inova¢do de subordinar a intervengdo em
determinada drea e a concessdo de beneficios relativos a flexibilizacao de indices de parcelamento,
uso e ocupacdo do solo, a atividade social, como a constru¢do de habitagdo social ou a urbanizacao de
uma area urbana. De acordo com Silva (2008), o instrumento inserido no Estatuto seria condensador
dos dois outros modelos, agora sob o nome de ‘operagdo urbana consorciada’, conforme publicado no
Estatuto em 2001. De fato, a definicdo de OUC do Estatuto é ampla o suficiente para abarcar diversas
formas de intervencbes e medidas urbanisticas em uma area delimitada, envolvendo os diferentes

atores sociais que compartilham 6nus e beneficios.

Ainda que seja mais usual pensar no recurso da ampliacdo do potencial construtivo como
principal beneficio oferecido aos proprietarios em OUCs, essa ndo seria a Unica forma de beneficiar os
proprietarios envolvendo-os na execucdo de transformagdes urbanisticas estruturais. Vislumbra-se,
por exemplo, a possibilidade de que contribuam com a transformacgdo de ruas e espacos publicos
qualificando-os conforme determinadas caracteristicas desejadas e recebam beneficios ou incentivos
fiscais em contrapartida. Vale pontuar a ampla liberdade conferida a atuacdo das OUCs, incluindo a
possibilidade de modificagdo de normas de uso e ocupagdo do solo constantes no plano diretor dentro

do perimetro definido para a operagdo. Isso ocorre no sentido de que a localidade, a partir de seu
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diagndstico de degradacdo, por exemplo, possa se valer de mudangas em sua configuracdo para que

alcance novos objetivos.

Aqui é importante fazer referéncia a enorme discussao em torno dos arranjos de gestao de
execucdo de obras e da apropriacdo de beneficios econdmicos decorrentes das alteracdes de uso e
ocupacao do solo, enquanto pouco explora a necessidade de se ter clareza sobre os requisitos
urbanisticos sobre o que promove ou nao a qualidade dos espacos publicos. Mais uma vez se fica refém
do voluntarismo dos agentes publicos e privados para que sejam realizadas altera¢ées na configuragao

urbana.

Quanto a experiéncias de operagdes urbanas consorciadas ja implementadas, tem-se
observado criticas em relacdo aos espacos publicos delas resultantes. A operacdo urbana Faria de Lima,
estabelecida em S3o Paulo por meio da Lei n® 11.732/95, tem sido considerada por muitos como um
exemplo de sucesso do ponto de vista do interesse gerado em relagdo a compra dos Certificados de
Ampliacdo de Potencial Construtivo (CEPACs) ofertados ao setor privado, no entanto, seus resultados
fisico-urbanisticos sdao controversos (MALERONKA, 2010). A OUC Porto Maravilha, com
regulamentacdo mais recente estabelecida a partir da Lei Complementar n° 101/2009, apresentou
avancos sob a perspectiva da priorizagao do transporte publico coletivo e da valorizagao do pedestre.
Percebe-se em ambos os casos que as dimensdes do projeto e gestdo ndo foram devidamente
trabalhadas e, para tanto, seria necessaria uma formulagao mais adequada da regulamentac¢do de cada

OucC.

Maleronka (2010) chama a atengdo ao fato de que a regulamentagdo geral das operagGes
urbanas consorciadas se resume aos artigos que compdem a Seg¢ao X do Estatuto da Cidade, que
atualmente sdo quatro. O primeiro, art. 32, apresenta a definicdo do instrumento, estabelece a
necessidade de que lei municipal especifica delimite a drea para a aplicagdo de OUCs. O artigo sugere,
em carater exemplificativo, medidas que podem ser previstas nas OUCs - a modificagdo de indices e
caracteristicas de parcelamento, uso e ocupagdo do solo e subsolo, e a alteragdo de normas edilicias,
considerando o impacto ambiental delas decorrente (inciso 1); a regularizacdo de construcdes,
reformas ou ampliacGes executadas em desacordo com a legislacdo vigente (inciso Il); e a concessdo
de incentivos a operagdes urbanas que utilizam tecnologias visando a reducao de impactos ambientais

(inciso IlI).

O segundo artigo (art. 33) estabelece a necessidade de elaboragdo de um plano prévio
vinculado a lei especifica que contenha elementos que garantam a adequada execuc¢do da operagdo

(incisos I a VIII). O terceiro e quarto artigos (art. 34 e art. 34-A) tratam respectivamente da possibilidade
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de emissdo de CEPACs no ambito da OUC e da possibilidade de realizacdo de operagdes urbanas

consorciadas interfederativas, mediante aprovacdo de leis estaduais especificas.

Destaca-se que no programa basico de ocupacdo da area de intervengdo (art. 33, inciso Il) é
importante que se exija que o projeto de ruas e espacos publicos contemplem a¢bes que priorizem o
conforto, a seguranca e a acessibilidade dos pedestres, como o alargamento de calcadas, o
estreitamento de vias, a remodelagdo de cruzamentos, a adequacao de raios de esquina, aimplantacdo
de canteiros centrais, de ilhas de refugio, de chicanas e faixas alternadas, de tratamento de portal, de
travessias em nivel entre outros. No programa bdsico pode-se determinar o reparcelamento do solo e
novas definicGes de uso, a permeabilidade visual das fachadas, os locais e a forma de insercdo de
mobilidrio urbano, de vegetacao e de elementos naturais oferecendo as pessoas protecdo climatica e
estimulos aos sentidos. Nos dispositivos da lei especifica pode-se explicitar formas especiais de
prestacdo de servicos e meios previstos para o alcance de caracteristicas para o dinamismo urbano e
fazer referéncia a normas locais que disciplinem aspectos do espaco publico. Aqui se retoma a
necessidade de o poder publico local definir o que entende por qualificacdo de seus espacos publicos

para nortear a implementacdo de operacdes urbanas consorciadas.

(i) o consércio imobiliario foi definido no Estatuto da Cidade em seu art. 46, § 12 a partir de
alteracgdo instituida pela Lei n° 13.456/2017. O instrumento trata da possibilidade de que seja
estabelecido um arranjo que viabilize o aproveitamento do imdvel de particulares para fins da
realizacdo de planos de urbanizagdo, regularizagdo fundidria ou outras interven¢des urbanas. O

pardgrafo primeiro do artigo, define consércio imobilidrio da seguinte forma:

§ 12 Considera-se consdrcio imobiliario a forma de viabilizagdo de planos de
urbanizagéo, de regularizagéo fundidria ou de reforma, conservagdo ou
construgdo de edificagdo por meio da qual o proprietdrio transfere ao poder
publico municipal seu imdvel e, apds a realizagdo das obras, recebe, como
pagamento, unidades imobilidrias devidamente urbanizadas ou edificadas,
ficando as demais unidades incorporadas ao patriménio publico.

Carvalho Filho (2013) entende que a natureza do consdércio imobilidrio consiste em uma
associacdo entre os particulares ocupantes de imdveis e 0 municipio, que teriam interesses comuns
relacionados a melhorias na infraestrutura de determinada area urbana, resultando em um negdcio
juridico bilateral em que se realiza a permuta de um bem imdvel por outro bem imdvel de valor
equivalente, apds a realizacdo da urbanizacdo e do ordenamento necessdrios, que envolvem o
reparcelamento e a redefinicao de usos do solo. A redivisdo e redesenho do solo resulta, em geral, na

reducdo da drea original das propriedades, considerando que apds a conclusdo das obras, as

propriedades originais sofrem valorizacdo. Entende-se ser correspondente ao instrumento /and
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readjustment, amplamente utilizado no ambito internacional, que envolve a tematica do

reparcelamento do solo, estudada por Ribeiro (2021) e Pinto (2013).

Land reajdustment tem sido o termo utilizado internacionalmente para se referir a combinacao
em um so instrumento da unificacdo de lotes de propriedades distintas, podendo-se incluir areas
publicas e privadas, seguida de subdivisGes que reconfiguram espacialmente determinado territério,
sendo mantido o direito, aos proprietdrios dos iméveis integralizados, da posse de propriedades
futuras no mesmo empreendimento, com proporcionalidade de valor, podendo ser lotes ou outras

unidades imobiliarias.

Pinto (2013) destaca que o instrumento tem como pontos positivos a possibilidade de
promover a (i) producdo de espacos de alta densidade; (ii) a viabilizagdo econémica do transporte
coletivo; (iii) a renovacdo de areas degradadas; (iv) a regularizacdo de assentamentos informais; (v) a
justa distribuicdo dos beneficios e 6nus da urbanizacdo e (vi) o financiamento de obras e servigos
publicos. Com isso, percebe-se a relevancia desse instrumento na qualificacdo de espacos publicos,
por possibilitar a unificacdo de propriedades e a redefinicdo do parcelamento — o que muitas vezes é
imprescindivel para a ampliacdo de calgcadas, criacdo de pracas e redesenho de ruas -, ao passo que
pode dispensar instrumentos mais complexos de desapropriagdo, propiciar maior participacdo da

populagdo local e evitar sua remogao.

Os modelos institucionais de operacionalizagdo do consdrcio imobilidrio sdo diversos. Sua
utilizacdo para reparcelamento e qualificacdo de espagos publicos pode ser de iniciativa publica, em
que a administracdo toma a frente para articular proprietdrios de iméveis em area em que ha interesse
de intervir, ou de iniciativa dos préprios proprietarios, que se articulam junto a administragdo local
para propor um projeto voltado a transformacdo de determinada area urbana. Um exemplo que ilustra
como um consorcio imobilidrio de iniciativa de proprietdrios de imdveis pode ser formado para trazer
dinamismo a determinado espaco publico seria o caso hipotético de um grupo de proprietarios de
unidades residenciais ou comerciais de determinada area urbana que, a partir do diagndstico de
necessidade de intervengdes nos espagos publicos, consonante com diretrizes municipais, decidem se
unir para viabilizar a realizagdao de melhorias que incluem o redesenho e o reparcelamento do espaco
de uso comum. Caso contem com o consentimento da maioria de proprietdrios da circunscri¢cdo
urbana, poderiam viabilizar o uso do instrumento, contando com os recursos provenientes da
disponibilizacdo de seus imdveis, a serem utilizados para a realizagdo das necessarias obras publicas
de urbaniza¢do. Tratando-se de projetos que reestruturam areas urbanas cujas diretrizes para
desenvolvimento sdo estabelecidas pela administracdo publica, compete aos érgaos publicos detalhar

requisitos promotores de sua qualidade, verificar sua conformidade e fiscalizar sua implementacao.
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Embora seja possivel prever formas de se promover espacos urbanos dinamicos utilizando-se
do consadrcio imobiliario, o instituto ndo se encontra devidamente consolidado no direito urbanistico
brasileiro, o que implica em dificuldades para a reestruturacao dos terrenos e a promocgao da qualidade
dos espacos publicos. O atual conjunto de regulamentac¢des urbanisticas possibilita a utilizacdo de
diversos roteiros para a aplicagdo do instrumento, ndo exigindo necessariamente a edicdo de uma lei
especifica que fixe um programa basico de ocupacdo da area dentre outros elementos, como no caso
das operacgdes urbanas consorciadas definidas. Com isso, a utilizacdo do consércio imobiliario tem sido
entendida como uma forma mais simplificada de intervir em determinada area urbana, se comparada
a OUC. Dentro desse escopo, a Lei das Ferrovias, Lei n° 14.273/2021 instituiu uma definicdo de
reparcelamento em seu Art. 32, XIV, e criou a partir de seu Art. 61 um modelo para operacdes urbanas
voltadas especialmente a projetos de implantacao de infraestruturas ferrovidrias em areas urbanas,
ndo sendo abordada sua aplicabilidade a outras tipologias de interven¢bes urbanas. Com isso, percebe-
se que a regulamentacdo atual, em sua dispersdo normativa, tem gerado dubiedades, incompreensdo
e inseguranca para a reestruturacdo dos terrenos, necessaria em intervengdes que conjugam

investimentos publicos e privados para qualificar dreas degradadas ou subutilizadas.

Ribeiro (2021) expressa entendimento consoante de que apenas a inser¢do do Art. 46 no
Estatuto da Cidade sobre o consdrcio imobilidrio ndo é suficiente para regular e operacionalizar o
instrumento, que, com isso, tem sido utilizado pelos municipios de forma dispersa e fragmentada. O
autor propde como solu¢do para a falta de clareza sobre o instrumento, a altera¢do da Lei n° 6.766/79
para que o remembramento e o reparcelamento sejam incluidos como modalidades de parcelamento
do solo e, uma série de outras regulamentacdes, inseridas, conferindo maior seguranca, efetividade e

eficacia na utilizacdo do instrumento.

Dentre essas regulamentacdes, o autor propde que sejam feitas inser¢es na Lei n° 6.766/79
capazes de promover a qualidade dos espagos publicos criados nas diferentes modalidades de
parcelamentos, que abordem diretrizes de projeto, infraestruturas, servigos e equipamentos urbanos.
A proposta apresenta convergéncias com o que se sugere neste trabalho, no que toca a intengdo de
sanar a insuficiéncia normativa da lei de parcelamento para promover a qualidade dos espacos
publicos. Nesse caso, como nos demais, se faz necessaria a definicdo de diretrizes urbanisticas para
estabelecer as condigdes minimas que se esperam dos agentes intervenientes, balizando tanto a

elaboracgdo dos projetos, como sua avaliagdo pelo poder publico e posterior monitoramento.

7

(iii) a regularizagdo fundidria é um instrumento que possibilita a realizagdo de intervengdes
urbanas pelo poder publico ou privado de forma a qualificar espacos urbanos de uma area ocupada

em desacordo com as normas urbanas vigentes na época da implantagdo de uma ocupacdo do solo.
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Essa pode ser por meio da implantacdo da infraestrutura necessaria para tornar iméveis regulares
e/ou de melhorias nos espacos urbanos. Por meio das obras de regularizagdo fundiaria, imdveis
irregulares desprovidos de infraestruturas bdsicas, passam a dispor de adequado saneamento,
abastecimento de agua, energia elétrica, iluminagdo publica, ruas de acesso pavimentadas. Além da
infraestrutura basica, conforme visto no Capitulo 1, diversos outros elementos sdo necessarios para
tornar os espacos publicos dindmicos. Para que o instrumento possa conduzir as interven¢ées urbanas
de forma a qualificar areas urbanas para o dinamismo, ressalta-se, aqui também, a importancia de

sua adequada regulamentacao.

O instrumento do direito urbanistico de que trata o art. 49, V, q, do Estatuto da Cidade, tem
sua regulamentacdo geral estabelecida pela ja referida Lei n° 13.465/2017, cujo Art. 14 diz que a
regularizacdo fundiaria urbana (Reurb) pode ser requerida por érgdos publicos ou pelos seguintes

entes privados:

Il - os seus beneficidrios, individual ou coletivamente, diretamente ou por meio de
cooperativas habitacionais, associagbes de moradores, fundagdes, organizagdes
sociais, organizagdes da sociedade civil de interesse publico ou outras associagdes civis
que tenham por finalidade atividades nas dreas de desenvolvimento urbano ou
reqularizagdo fundidria urbana;

Il - os proprietdrios de imdveis ou de terrenos, loteadores ou incorporadores;

Assim, a regularizacdo fundidria pode ser de interesse social (Reurb-S), ou de interesse
especifico (Reurb-E). No caso de interesse social, os projetos serdo realizados e implantados pelo
poder publico e, no caso do interesse especifico, pelos particulares ocupantes da drea organizados em

associagoes.

A legislacdo sobre regularizacdo fundiaria, estabelece em seu art. 33, que compete ao
Municipio aprovar o projeto, do qual deverdo constar as responsabilidades das partes envolvidas, que
vao variar conforme se trate de regularizacdo fundiaria de interesse social (Reurb-S), ou de interesse
especifico (Reurb-E). Mais uma vez, mesmo se tratando de projetos especificos que atendam as
condigBes em que se encontra a area a ser regularizada, o municipio deve editar normas orientadoras
dos projetos, garantindo a qualidade dos espagos publicos. Vale lembrar que, a exemplo das
operagdes urbanas consociadas, se faz necessdria a delimitagao do perimetro da area que se deseja

regularizar e essa deve constar do Plano Diretor.

Na Reurb-S, a regra geral incumbe ao Municipio ou o Distrito Federal a responsabilidade de
elaborar e custear o projeto de regularizacao fundidria e a implantacdo da infraestrutura essencial,
quando necessdria; sendo facultado aos particulares contratados pelo poder publico elaborarem os
projetos e demais documentos técnicos necessarios a regularizacdo e executar as obras de

infraestrutura. Na Reurb-E, via de regra, o projeto urbanistico e de implantacdo de infraestrutura sdo
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contratados por seus potenciais beneficidrios ou requerentes privados, mas ha também a
possibilidade de que o municipio proceda a elaboragcdo e ao custeio do projeto de regularizacao
fundidria e da implantacdo da infraestrutura essencial, e efetue posteriormente a cobranga aos
beneficiarios, caso haja interesse publico. Para tanto o municipio pode se valer da utilizacdo do
consércio imobilidrio, nos termos do art. 46 do Estatuto da Cidade, para que as transformacgdes
urbanas sejam realizadas sem a necessidade de se recorrer a realizagdo de desapropria¢des e em lugar

de simplesmente sancionar o proprietario inadimplente com a elevacdo do IPTU (PINTO, 2017).

O projeto urbanistico de regularizagdo, exigido para ambas as situagGes, é abordado no Art.
35, que estabelece que nele deverdo ser indicadas as areas ocupadas, os espacos livres, o sistema
vidrio, as areas dedicadas a equipamentos urbanos e as medidas de adequacdo da mobilidade,
acessibilidade, infraestrutura e relocacao de edificagdes, entre outros itens. Assim como observado
em relacdo a Lei Federal n° 6.766/79, constata-se que as exigéncias relacionadas ao projeto dos
espacos publicos estruturados a partir da regularizacao fundidria sdo pouco especificas e, por si so,
insuficientes para garantir o dinamismo desses espagos. A insuficiéncia de diretrizes relacionadas a
parametros urbanisticos que garantam usos do solo e densidades adequados bem como definam
exigéncias relativas a elementos de desenho aponta para a necessidade da realizagdo de estudos
propositivos de como se poderiam definir diretrizes de projeto de parcelamento, regularizagdo,
intervencdes urbanas etc. vinculadas as caracteristicas que definem espacos publicos dindmicos

(Capitulo 1).

2.3 Alguns estudos sobre como proceder para a elaboragdo de diretrizes de projeto que

qualifiquem os espacos publicos urbanos

Tendo em vista a necessidade de se estabelecerem diretrizes e pardmetros que possam definir
a qualidade de espacos publicos tanto em projetos de intervenc¢do urbana, como em parcelamentos
do solo, torna-se relevante identificar estudos onde se procederam recomendac¢des de apoio a
elaboracdo de projetos urbanos, com vistas a embasar a formulagdo de um quadro de diretrizes que
possam levar a projetacdo de espagos publicos dinamicos, que possam ser definidos pelas
caracteristicas estudadas no Capitulo 1. Nesse sentido, foi analisada a proposicdo feita por Blanco e
Bezerra (2017) para o caso de projetos de regularizagcdo fundidria, no que se refere a facilitagdo da
mobilidade com foco nos pedestres. Trata-se de ordenar, pelas diferentes caracteristicas que foram
identificadas como facilitadoras da mobilidade do pedestre, os aspectos configuracionais que

deveriam ser adotados para alcanc¢é-la, indicando parametros de projeto.

As autoras propéem um quadro com parametros de projeto urbano que facilitam a mobilidade

para aplicacdo em situacGes de regularizacdo fundiaria de baixa renda (Reurb-S). O quadro pode ser
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tanto utilizado para nortear a elaborac¢do do projeto (pelo poder publico ou iniciativa privada), como

para avaliar uma posterior gestdo de espacos publicos.

Nessa linha, entende-se ser possivel a aplicacdo desse procedimento as demais dimensdes dos
espacos urbanos para o alcance dos resultados esperados para a promoc¢do de espacos publicos
dindmicos. Essas diretrizes constituiriam as orienta¢des a serem fornecidas previamente aos agentes
privados encarregados da elaboracdo dos projetos de parcelamento conforme prevé a lei. Possui
ainda a vantagem de constituir um balizamento para a fase de andlise do projeto e sua aprovagao por

parte do poder publico e para seu posterior monitoramento.

A estratégia da elaboracdo ou da organizacdo de diretrizes vinculadas a parametros de
percepcdo de determinada caracteristica definidora da qualidade tem sido objeto de diversos estudos
gue objetivam contribuir ampliando a clareza nos processos de desenvolvimento de projetos urbanos
(NEGREIROS, 2009; SANCHES, 2020; BLANCO, 2019; CHAVES, 2020). Esse mecanismo parte da
identificacdo de objetivos e metas do projeto urbanistico, para entdo serem encontrados parametros
relevantes alinhados a cada objetivo do projeto. Dentre eles, podem-se incluir valores de densidade
populacional, altura dos edificios, quantidade de espacos verdes, caracteristicas da infraestrutura de
transporte, padrdes de desenho arquitetonico, entre outros. Com base nos objetivos do projeto e nos

parametros identificados, diretrizes claras para orientar decisdes de projeto podem ser elaboradas.

Na etapa de elaboracdo de projeto, os projetistas podem testar variagcGes nos parametros
utilizados por meio de simulacdes e modelagem, permitindo avaliar o impacto das diretrizes adotadas
em diferentes cendrios. Recentemente, tem ganhado destaque a abordagem de planejamento urbano
que faz uso de parametros e algoritmos no processo de projeto e tomada de decisdes, conhecida por
‘urbanismo paramétrico’. O urbanismo paramétrio, desenvolvido inicialmente no ambito da pratica
do escritério Zaha Hadid Architects, se baseia na aplicagao de técnicas e ferramentas da computacgdo
e modelagem paramétrica para analisar e gerar solugbes urbanisticas (SILVA, 2009). Estudos nessa
area tem contribuido para reforcar a ideia de que o dinamismo é parametrizavel, podendo ser
utilizados critérios de desempenho desde a fase inicial do projeto urbano (LIMA et. al, 2021; SILVA,

2009).

Sob o prisma da gestdo publica, estabelecer parametros é importante para que se possa avaliar
projetos urbanisticos de maneira mais eficiente e consistente, com vistas a aprovagdo de projetos que
resultem em espacgos urbanos dinamicos. Além disso, economizam-se tempo e recursos, tanto para a
administracdo publica quanto para os proponentes de projetos, que podem conhecer previamente o
qgue realmente é necessario para a que o projeto desenvolvido resulte na qualidade urbanistica e

possa ser aprovado. Destaca-se ainda que a definicdo de parametros urbanisticos permite uma maior
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eficiéncia, transparéncia e participacdo publica no processo de planejamento e desenvolvimento
urbano. Vale observar que, ao estabelecer regras claras e especificas, a gestdo publica facilita o

entendimento sobre sua aplicacdo em projetos.

O tema sera discutido ainda no Capitulo 3, quando serdo abordadas tanto as possiblidades em
relagdo ao tipo de diretriz a ser estabelecida, quanto ao instrumento em que se pretende reunir tais
recomendacdes (no caso o cédigo de posturas), que poderd se tornar um manual norteador da
projetacdo e da gestdo dos espacos publicos. Ainda para a verificagdo de como pode ocorrer essa
aplicagdo, se analisara, no Capitulo 4, o caso de um parcelamento do solo implementado em parceria
com agentes privados, observando como ocorreu a articulagdo entre esses agentes publicos e
privados na fase de projeto, quando sdo fornecidas as orientagdes sobre o tratamento dos espagos

publicos.
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CAPITULO 3 - rPrRomMOCAO DE ESPACOS PUBLICOS DINAMICOS: DIRETRIZES DE PROJETO E
INSTRUMENTOS REGULATORIOS PARA PARCERIAS SETORIAIS

Destaca-se, de inicio, a importancia da coeréncia entre o Plano Diretor da cidade e os demais
instrumentos que regulam o ordenamento territorial, aqui, em especial, os que se referem ao foco da
pesquisa, aos espacos publicos. Como referido no Capitulo 2, dentre os instrumentos normativos
municipais que disciplinam as a¢Oes para a qualificagdo dos espagos publicos, estdo as leis de
parcelamento (instrumento ja estudado) e os cédigos de posturas, que constituem o instrumento a ser
analisado neste capitulo. A énfase sera dada ao potencial de que o instrumento contenha as diretrizes
capazes de promover o dinamismo dos espacos publicos e, assim, ocupar o vazio que foi identificado,
tanto em relagdo as diretrizes para parcelamentos como para as demais formas de projetos urbanos

no que se refere aos espagos publicos.

O estudo dos instrumentos juridicos e regulatérios que amparam as parcerias na elaboracao,
execucdo e gestdo de espagos publico também é desenvolvido neste capitulo. As parcerias sdo entdo
destacadas sob o prisma de sua estruturacdo no alcance do objetivo final de promover o dinamismo
nas cidades, como resultado dos projetos implementados. Assim, o propdsito deste capitulo é
identificar como os elementos expostos no Capitulo 1 podem comparecer no cédigo de posturas e
amparar a gestdo urbana, seja em parcelamentos ou em intervengGes urbanas, tanto na formatagao
de a¢des em parcerias, como também em projetos de execugdo direta pela administragdo publica.
Embora o cddigo de posturas seja usualmente utilizado para disciplinar o uso e a gestdao no espago
urbano ja existente, defende-se que nele se concentrem normas para a promogao do dinamismo

desses espacos aplicaveis a totalidade da urbanizagdo produzida.

3.1 Os cédigos de posturas e o alcance das caracteristicas que tornam os espagos publicos
dinamicos

As posturas sdo, desde a antiguidade, normas estabelecidas pelas municipalidades romanas
para regulamentar o convivio da populagdo nos espacos publicos. Também sdo chamadas de posturas
policiais, o que remete ao poder de policia exercido pelos érgaos dirigentes ao criar e executar tais
normas. Por sua vez, o poder de policia tem suas origens na antiguidade grega, quando ‘policia’
significava ‘civilidade’, e se expressava na necessidade das cidades de praticar a vigilancia publica,
conduzir o desenvolvimento da cidade e normatizar aspectos da conduta do homem que afetem a

coletividade (SOUZA, 2002).

No Brasil, costumavam ser essas as primeiras normas das cidades, ou seja, disciplinavam o

comportamento geral e os procedimentos a serem adotados com o intuito de tornar harménico o
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espaco urbano. De cardter normativo e punitivo, contemplavam, desde a época do Brasil Col6nia, a
temadtica das edificagdes, das infraestruturas, das atividades de industrias e do comércio, da

conservacgao de ruas, da saude publica e de praticas morais da populacdo (ESTEVAM, 2018).

Os codigos de posturas tém suas origens no direito consuetudindrio® e nas ordenacdes
lusitanas?®, que disciplinavam o Brasil no periodo colonial, anteriormente a promulgac3o da primeira
constituicdo brasileira (ESTEVAM, 2018). Eram executados e fiscalizados pelas Camaras Municipais,
sendo reiterada a responsabilidade do 6rgao municipal com a publicagdo da Constituicdao Federal de
1824, em seu art. 169, que previa sua regulamentacado por lei. Pouco depois, com a publicacdo da Lei
de 12 de outubro de 1828 (BRASIL, 1828), que regulamentou as atribuicdes das cdmaras municipais,
se estabelece uma espécie de modelo a ser seguido pelos municipios na elaboragdo de seus cddigos.
O pardgrafo que trata das ruas e pracas publicas determina os itens a serem objeto de deliberacdo do
municipio, que abrangem calcadas e seu devido alinhamento, iluminacdo, limpeza e todas as

construcdes que beneficiem a coletividade.

Lei de 12 de outubro de 1828.

Art. 66. Terdo a seu cargo tudo quanto diz respeito d policia, e economia das
povoagdes, e seus termos, pelo que tomardo deliberagées, e proverdo por suas
posturas sobre os objectos seguintes:

§ 12 Alinhamento, limpeza, illuminagdo, e desempachamento das ruas, cées e pragas,
conservagdo e reparos de muralhas feitas para seguranga dos edificios, e prisbes
publicas, calgadas, pontes, fontes, aqueductos, chafarizes, pogos, tanques, e
quaesquer outras construcgdes em beneficio commum dos habitantes, ou para decéro
e ornamento das povoagdes. [sic] (BRASIL, 1828)

Diante da inexisténcia de planos diretores ou de outro tipo de ordenamento urbano, os
primeiros cédigos de posturas abordavam uma enorme diversidade de assuntos e, a medida que vao
surgindo novas complexidades atreladas ao crescimento das cidades, cada assunto foi sendo tratado
por sua propria legislacdo tematica (CHAVES, 2020). Assim, hoje ocorre um natural enfraquecimento
do Cddigo de Posturas resultante da dispersdo normativa associada a uma tendéncia de cada vez mais
se regularem os espacos privados, estabelecendo como os proprietarios ocupam e usam seus lotes.
Prevalece a ideia de que os espacos publicos serdo geridos pelo poder publico e que este fara o melhor

pela cidade, sendo eventuais usos irregulares punidos pelas instancias responsaveis.

%5 O direito consuetudindrio se refere ao conjunto de costumes de uma sociedade, tido por ela como lei, sem
que tenha passado por um processo legislativo.

26 As ordenacdes lusitanas constituiam abrangentes cddigos legislativos que ordenavam o Brasil anteriormente
a promulgacao da primeira constituicdo brasileira em 1824.
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Fato é que atualmente muitos municipios ndo possuem um cddigo de posturas ou outra
legislagdo dedicada a disciplinar a projetacdo e a gestdo dos espacgos publicos. Sdo ainda recorrentes
situagBes em que existe na legislacdo municipal dispositivos que estabelecem requisitos de qualidade
afetos aos espacos publicos, mas esses encontram-se dispersos em variadas leis municipais menos
emblematicas ou em normas infralegais que apresentam sobreposicoes, disposi¢cdes contraditérias e
desordem. Essas situagGes geram um enorme esforgo quando se busca reunir as normas existentes
sobre determinado assunto, atuar em conformidade com as leis e ainda gerando espacos publicos que

atendam a populagao e sejam dinamicos social e economicamente.

Todo esse conjunto de normas em crescimento vegetativo resulta em uma producdo excessiva
de regramentos juridicos que visam regulamentar uma ampla gama de assuntos, seja motivada por
comocgdes passageiras, seja para regular situacdes circunstanciais. Esse aumento desenfreado na
producdo de leis é prejudicial ao sistema juridico, pois pode criar um ambiente de grave inseguranca
juridica em que o destinatdrio da norma tem dificuldade em saber o que esta ou ndo em vigor e o que
seria valido dentre disposicdes que se sobrepdem ou se contrapdem. Em suma, o crescimento e a
dispersdao desmedida e desordenada da legislacdo podem tornar o ordenamento juridico um

emaranhado de leis confuso e cadtico.

Diante desse cendrio, defende-se a importancia da organizagdo das normas de projetagdo dos
espacos publicos de forma a simplifica-lo e a instruir os parcelamentos do solo e demais projetos
urbanos. A ordenagdo juridica no ambito do cddigo de posturas poderia contemplar as
regulamentac¢des relacionadas a projetacdo dos espagos publicos em relagdao a suas caracteristicas
configuracionais para o dinamismo e ainda as normas de uso e gestdo desses espagos, tais como as
relativas a reparticdo e compartilhamento de competéncias. Chaves (2020) enfatiza que, ao
regulamentar a cidade com foco na escala humana e na vida publica cotidiana, o instrumento teria o
poder de provocar transformacdes que resultam em reacBes positivas em cadeia, com efeito

semelhante ao das microinterveng¢des urbanas mencionado no capitulo anterior.

Como visto no Capitulo 2, a lei de parcelamento federal ndo estabelece requisitos minimos de
configuracdo dos espagos publicos e, como se verd no estudo de caso procedido no Capitulo 4,
tampouco as leis de parcelamento locais costumam explorar tais diretrizes. Resta saber como os
codigos de postura municipais tém disciplinado aspectos voltados a sua qualidade. Com isso em mente,
aqui se realiza uma breve avaliacdo do contetddo dos cddigos de postura do Rio de Janeiro e de Belo
Horizonte para verificar como essas normas poderiam ser incorporadas. Como serd visto, embora
alguns cédigos sejam extensos e expressem a inten¢do de abarcar uma ampla variedade de assuntos,

ha indicativos de insuficiéncia normativa no que se refere a projetacdao dos espagos publicos com
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énfase em sua manutencdo, sendo ainda o foco na microescala da rua e das praticas de convivéncia

que ali ocorrem.

No municipio do Rio de Janeiro, o Cddigo de Posturas vigente até esta data, aprovado pelo
Decreto n°®29.881/2008 (RIO DE JANEIRO, 2008), é composto por dois livros. O Livro | trata das posturas
referentes ao licenciamento e funcionamento de atividades econémicas. O Livro Il, das posturas
referentes a manutencdo da ordem e convivéncia urbana. Nesse segundo livro, encontram-se o
Regulamento n° 4, que trata da construcao de canteiros jardinados e da colocacdo de dispositivos
especiais nos passeios dos logradouros publicos, e o Regulamento n°® 5, que aborda a construgao,
manutencdo e conservacdo de calcadas e dos logradouros publicos. Nesses regulamentos, sdo
estabelecidas normas a serem seguidas pelos proprietdrios dos terrenos edificados, tais como a
proibicdo da construcdo de degraus fora do alinhamento dos terrenos e da obstrucao de vias publicas
com quaisquer materiais. Também se estabelecem as penalidades aplicdveis no caso de
descumprimento das normas e dos procedimentos especiais de fiscalizagdo da conservacdo das
calgadas, dos canteiros ajardinados e dispositivos nelas inseridos. Observa-se uma preocupag¢do com
a manutencdo dos espacos e com a acessibilidade, no entanto, tendo em vista os diversos outros
elementos que promovem espacos publicos dindmicos, percebe-se que seria necessario acrescentar

outros dispositivos para que se possa alcancar a qualidade espacial urbanistica de maneira mais ampla.

Em Belo Horizonte, o Gltimo cddigo de posturas, que foi instituido a partir da Lein® 8.616/2003
(BELO HORIZONTE, 2003), é aplicado em conjunto com o Decreto n° 14.060/2010 (BELO HORIZONTE,
2010), que a regulamenta. O cddigo ja sofreu diversas alteracGes desde entdo, mas permanece em
vigor até os dias atuais. O trabalho de Chaves (2020) se propds a analisar o quanto as disposi¢cdes do
codigo relacionadas ao desenho urbano interferem na qualidade espacial das ruas. Em relacdo a
caréncia de requisitos que promoveriam o dinamismo dos espagos publicos, a autora verifica que sdo
poucas as mengoes a elementos da zona de transi¢gdo entre o edificio e area publica tais como as
guaritas, portdes, escadas, extensdo de passeio, detalhes de marquises, platibandas, saliéncias,
ajardinamento e vedagdes, ndo sendo suficientes para configurar uma conexdo fisica ou visual a
interface entre edificio e espaco livre e, tampouco, para limitar o desenho homogéneo e monétono da
rua. Quer dizer que ndo atende também a diretriz inserida no art. 2°, XX do Estatuto da Cidade que
trata dos espacos livres de uso publico e sua interface com os espacos de uso privado, evitando-se a
hostilidade nesses espacos. Sobre o apoio ao pedestre por meio da oferta de servigos e comércios, a
autora conclui que as normas existentes no codigo também sdo insuficientes. Isso porque omitem uma
visdo de conjunto dos mobiliarios a partir de regras que favorecam a diversidade de atividades da rua
e que promovam a formacdo de espagos de permanéncia, de pontos nodais ou normas voltadas ao

conforto e a seguranca. Na mesma linha, percebe que falta no cddigo normatizacdo voltada a
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arborizacdo, de forma que possa promover espagos confortaveis para a permanéncia e convivéncia

das pessoas.

A partir desses dois exemplos de cddigos de posturas, percebe-se jd ser usual que este
instrumento urbanistico trate do uso e da gestdao dos espacos publicos como, também, de aspectos de
projetagdo, em menor escala. O mais relevante a se notar é que as normas vistas ndo alcangam as
principais caracteristicas definidoras do dinamismo de espacgos publicos vistos no Capitulo 1. Sera, pois,
nesse sentido, a contribuicdo para que esse capitulo do cddigo de posturas passe a ser mais detalhado,
e capaz de nortear tanto agentes publicos como privados na elaboracdo de projetos de parcelamentos

e de intervengdes urbanas.

Entende-se, nessa linha, que, prevendo determinadas diretrizes para a projetacdo e gestao
dos espagos publicos nos cddigos de posturas e, vinculando-as as leis de parcelamento do solo, se
promove o dinamismo urbano tanto a partir da urbanizacao implementada por agentes privados como
pode servir para pautar os projetos e servicos realizados pela prépria administracdo publica. Assim, se
favorece que os projetos urbanos sejam tratados sob uma mesma visdo de gestdo publica para o
dinamismo, valorizando-se o tratamento das ruas e espacos livres contiguos de forma integrada aos
demais sistemas que compdem as cidades. A adequada normatiza¢do inserida nesses instrumentos
serviria inclusive para referéncia quando da estruturagdo dos instrumentos juridicos e regulatdrios de

parcerias setoriais voltadas a promogdo da qualidade de espagos publicos.

Dessa forma, a partir da inser¢cdo de diretrizes promotoras do dinamismo no instrumento
codigo de posturas e da adequada estruturagdo dos instrumentos juridicos e regulatdrios que
articulam os agentes publicos e privados, se torna possivel conduzir os empreendimentos urbanos ao
alcance do dinamismo, melhorando as condi¢Bes hoje vivenciadas nos espagos publicos das cidades
brasileiras. Com isso, ressalta-se a relevancia de estudar como sdo estruturadas as parcerias entre
entes publicos e privados ndo somente em relagdo a implementagao de projetos para a promog¢ao da
qualidade de espagos publicos, como também para compreender como se dao os vinculos que

possibilitam a gestdao compartilhada desses espacos.

3.1.1 Estudo de diretrizes para a promogao de espagos publicos dinamicos a constar no
Cadigo de Posturas municipal

Previamente ao estudo de diretrizes de projeto, cabe diferenciar dentre suas tipologias,
aquelas de natureza (i) estratégica, que estabelecem a visdo, missdo ou objetivos das acdes a serem
tomadas, ou aquelas de natureza (ii) pratica, que definem orienta¢des focadas ao que de fato é

necessario para o alcance dos objetivos propostos. Tendo em vista que o alcance de cada uma das
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caracteristicas destacadas no Quadro 12 (Capitulo 1) pode ser entendida como diretriz estratégica para
a promocdo de espacos publicos dindmicos, aqui resta abordar as diretrizes de carater pratico, que

incidam sobre aspectos que tém efeito direto na qualidade urbanistica espagos publicos.

Cabe observar que a definicdao de diretrizes se ateve ao que de fato poderia ser avaliado sobre
0 espaco publico das ruas e espacos livres adjacentes a elas quando do recebimento do projeto, seja
de parcelamento ou de intervengao urbana. Ndo coube, por exemplo, definir diretrizes sobre como o
projeto da edificacdo sobre o lote deveria se dar, pois, embora a forma como a edificacdo é projetada
de fato afete a qualidade do espaco publico das ruas, este ndo seria um aspecto passivel de ser avaliado
quando do recebimento de um projeto de loteamento, mesmo porque sdo realizados em etapa
posterior e, em geral, os responsaveis por esses projetos sdo distintos daqueles encarregados da
elaboracdo e da implantacdo do projeto de parcelamento ou de intervencdo. Vale ressaltar que, em
relacdo ao uso dos lotes, embora o loteador possa regular sua ocupacdo por meio de restricdes
convencionais conforme dispde o art. 26, VII, da 6766/79, é exigido apenas que ele apresente no
memorial descritivo a fixagdo da zona ou zonas de uso predominante (L 6.766/79, art. 9°, § 2°, 1). Assim,
as diretrizes que de alguma forma afetam as edifica¢gdes das unidades imobilidrias (lotes) se limitam a

determinagdes sobre o desenho do prdéprio lote.

Nesse sentido, a seguir sdo apresentadas diretrizes para cada caracteristica recorrentemente

associada ao dinamismo, como base no que foi destacado no Quadro 12 (Capitulo 1).

O ponto de partida foi a identificacdo de aspectos e parametros entendidos como relevantes
a cada caracteristica definidora do dinamismo em espagos publicos, sendo elaboradas diretrizes
referentes a cada aspecto. Observa-se que a aplicabilidade das diretrizes de projeto varia conforme
tratamos de projetos para dreas de expansdo urbana, em que se realiza o parcelamento do solo; ou
projetos de macro o micro intervengdes urbanas. Dessa forma, ao lado de cada diretriz foi indicada
sua aplicabilidade em relagdo a projetos de parcelamento (P), macrointervengbes (MA) e

microintervengdes urbanas (Ml).

a) Caracteristica: Acessibilidade / Prioridade ao pedestre e a sua seguranca e conforto

Como visto, para que os individuos tenham capacidade de usufruir dos beneficios urbanos, é
essencial o provimento de um ambiente acessivel a todos, com prioridade aos pedestres, que sdo a
maioria dos usuarios dos espagos urbanos e também os mais vulnerdveis no transito. As caracteristicas
necessarias para tornar os espacos publicos acessiveis devem, portanto, levar em consideragao
solucGes para o deslocamento de pessoas com deficiéncia ou mobilidade reduzida, pois, em geral, o

que é seguro e confortavel para esse publico, é também mais funcional para todos os pedestres.
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Dentre os aspectos em que se concentram os parametros para uma possivel avaliacdo desta
caracteristica destacam-se o tratamento das calgadas e das travessias, os elementos para a moderagao

de trafego e os elementos para uma infraestrutura multimodal.

Como parametro para avaliacdo do espaco publico e para se elaborarem diretrizes de projeto
relativas ao tratamento das calgadas, tem-se a observacdo de uma largura minima de cal¢cada, que
possa comportar faixa livre para circulagao, mobilidrio urbano e vegetacao, conforme hierarquia de
cada via, cuja referéncia encontra-se nos estudos realizados por Blanco (2019) e Gondim (2001), dos
quais se extraiu a tabela apresentada no Anexo 1. Sobre a escolha de materiais da calgada, importa
gue estes sejam antiderrapantes para que os deslocamentos sejam seguros e confortdveis e que a boa
durabilidade e facilidade de limpeza e manutencdo sejam elementos balizadores. Ainda em relacdo ao
conforto e bem-estar dos pedestres, é importante que sejam propostas solucdes estéticas que levem
em conta aspectos como alinhamentos, recortes no piso, canteiros, a variacdo nos materiais utilizados,
ritmos, padroes, desenhos e outros elementos. Essas solucdes tornam os percursos urbanos mais

atraentes e visualmente interessantes.

Para atender de maneira segura a necessidade dos pedestres de atravessar a rua para alcancar
sua destinagdo, é importante se atentar ao espagamento e ao tratamento das travessias. Assim, as
travessias devem ser dispostas em espagamento de até 100 metros. Como medida para proporcionar
conforto e seguranga aos pedestres, deve-se instalar travessias em nivel, que podem ser elevadas,
travessias com extensdes de meio-fio, esquinas rebaixadas e areas de reflgio para pedestres,
conforme o volume e caracteristicas da travessia, utilizando-se como referéncia as solugdes propostas

por GDTI & Nacto (2018) inseridas no Anexo 2.

Para reduzir a velocidade dos veiculos, priorizando o trafego de pedestres e melhorando a
acessibilidade, o trafego deve ser moderado, e para tanto, indicam-se raios de esquina entre 1,5 e 5
metros nas esquinas, em alinhamento com as recomendagGes de GDTI & Nacto (2018) e cujos
desenhos de referéncias encontram-se no Anexo 3. Ainda para criar um ambiente mais seguro e
confortdvel, preconiza-se a previsdo de chicanas, faixas alternadas, estreitamento de vias, plataformas
atenuadoras de velocidade, mini rotatdrias em cruzamentos, conforme referéncia apresentada no

Anexo 4, extraidas de GDTI & Nacto (2018).

Os elementos que compdem a infraestrutura multimodal para acesso ao espago publico
ampliam a funcionalidade e comodidade dos deslocamentos, integrando os modos de transporte, em
especial, o coletivo e o ativo, as redes de calgadas, considerando que todos no transito sdo pedestres
em algum momento. Como diretriz para proporcionar a qualidade dos espagos publicos dentro desse

agrupamento, tem-se a implantacdo de ciclovias e ciclofaixas com largura minima de acordo com a
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hierarquia de cada via, utilizando-se como referéncia os estudos de Blanco (2019) e Gentil (2015),
apresentados no Anexo 1; onde devem ser usados materiais adequados para o pavimento e superficie
das ciclovias/ciclofaixas e da diferenciacdo de sua superficie. Também no ambito da infraestrutura
cicloviaria deve-se prever a implantacdo de paraciclos ou bicicletarios nas proximidades de todos os

nos de atividades.

Sobre as paradas/abrigos para espera e embarque e desembarque do transporte coletivo, é
importante que se atentar a frequéncia de insergdo ao longo de um eixo de transporte coletivos, de
modo que ndo obriguem os pedestres a percorrerem distancias desconfortaveis para alcanga-las.
Assim, os projetos devem prever paradas/abrigos para o transporte coletivo a distdncias que nao
ultrapassem 500 m. Para que possam comportar assentos com protecdo climatica, painéis
informativos com mapas e mensagens em tempo real é importante que se atente ao seu
dimensionamento. Como diretriz para o dimensionamento da area da parada/abrigo e embarque/
desembarque e da faixa dedicada/corredor exclusivo a circulacdo do transporte coletivo determina-se

a utilizagdo das dimensGes minimas apresentadas no Anexo 5, extraidas de GDTI & Nacto (2018).

Em relacdo ao tratamento das estacdes multimodais, preconiza-se que estas configurem
minicentralidades urbanas, com a previsao de mobilidrio urbano, sanitdrios, bebedouros publicos e
equipamentos de apoio, espagos para venda de alimentos. Para tanto, propde-se a diretriz de prever
uma largura superior a 2,7 metros para estagao unidirecional e superior a 3,5 metros para estagdes
bidirecionais, utilizando-se como referéncia Brasil (2008). Além disso, nas esta¢Ges multimodais, deve-
se estabelecer uma conexao entre as redes de calgadas e ciclovias com os pontos de embarque e
desembarque de sistemas de transporte sobre pneus e sobre trilhos, quando houver, por meio de
caminhos claros e continuos. Soma-se a isso a recomendacdo de inser¢do de paraciclos/bicicletarios e

estacGes de bicicleta nas proximidades das estagGes multimodais.

Conforme GDTI & Nacto (2018), a largura de 3 metros para as faixas de trafego carros, veiculos
motorizados de duas rodas e veiculos ocasionais de transporte coletivo de tamanho normal atende a
todos os veiculos e, ao mesmo tempo, desestimula as altas velocidades. Partindo-se dessa referéncia,
propde-se como diretriz de projeto a utilizagdo da largura de até 3 metros para faixas de trafego misto.
Ja para a faixa de estacionamento define-se a utilizacdo de largura entre 1,8 e 2,5 metros, utilizando-

se como referéncia essa mesma publicacao.

As diretrizes propostas para o alcance da acessibilidade com prioridade ao pedestre e a sua
seguranca e conforto aplicam-se tanto a projetos de parcelamentos em areas de expansdo urbana,
como a macro e micro intervencdes. No caso de microintervergdes urbanas, estas podem se tratar de

circunscricdes que nem mesmo abrangem a totalidade de uma rua ou ter como escopo a realizacdo de
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melhorias em determinados elementos. Nesse caso, ha que se analisar caso a caso quais diretrizes
listadas seriam aplicaveis ao projeto. De toda forma, o quadro de diretrizes serve como ponto de

partida para a sele¢do de diretrizes aplicaveis a cada situagao.

Quadro 15 — Diretrizes relativas a acessibilidade / prioridade ao pedestre e a sua seguranga e conforto

Aspectos para

o Diretrizes Aplicavel a
avaliagdo
Tratamento das Implantar calgadas com largura minima e espago para acomodar faixa
calgadas a.l.l livre, mobilidrio urbano e vegetagdo conforme hierarquia de cada via P, MA, MI
(ANEXO 1);

Prever o uso de materiais antiderrapantes, com boa durabilidade,

a.l.2 L. . . ~
faceis de limpar e manter para a implantagao das calgadas;

P, MA, M

Propor solugGes estéticas de composigado das calgadas que levem em
a.l.3 consideragdo alinhamento, recortes no piso, canteiros, diferenciagdo P, MA, Ml
nos revestimentos, contrastes, ritmo, padrdes, desenhos, outros;

Espagcamento e
tratamento de a.2.l Prever espagamento entre travessias de até 100 m; P, MA, Ml
travessias
Prever a implantagdo de travessias em nivel / elevadas / com extensdes
a.2.2 de meio-fio / com esquinas rebaixadas e areas de reflgio conforme P, MA, Ml
volume de pedestres e caracteristicas da travessia (ANEXO 2);

Elementos para

a moderagio de a.3.1 Utilizar nas esquinas raios de esquina entre 1,5m e 5m (ANEXO 3); P, MA, MI
trafego
Utilizar solugdes de desenho viario tais como chicanas, faixas
a.3.2 alternadas, estreitamento de vias, plataformas atenuadoras de P, MA, Ml
velocidade, mini rotatérias em cruzamentos e outras. (ANEXO 4)
Infraestrutura Implantar ciclovias/ ciclofaixas com largura minima conforme
. a.4.1 . . . P, MA, MI
multimodal hierarquia de cada via;
Prever a diferenciacdo da superficie das ciclovias e o uso de materiais
a.4.2 antiderrapantes, com boa durabilidade, faceis de manter para a P, MA, Ml
implantagdo de ciclovias;
Prever paradas/abrigos para o transporte coletivo a distancias que ndo
a.4.3 P /abrigos p P g P, MA, MI

ultrapassem 500 m;

Utilizar dimensionamento minimo para a area da parada/abrigo e
a.4.4 embarque/ desembarque e para a faixa dedicada/corredor exclusivo a P, MA, Ml

circulagdo do transporte coletivo (ANEXO 5);

Utilizar largura superior a 2,7 m para estac¢do unidirecional e superior a

3,5 m para estagOes bidirecionais de forma que possam acomodar
a.4.5 mobilidrio urbano, sanitdrios e bebedouros publicos, equipamentos de P, MA, Ml
apoio, espagos para venda de alimentos de forma que funcionem como
minicentralidades;
Implantar caminhos claros e continuos conectando as estagGes
multimodais a rede de calgadas e ciclovias e aos pontos de embarque e
desembarque de sistemas de transporte sobre pneus e sobre trilhos,
quando houver;

a.4.6 P, MA, MI

Inserir estagGes de bicicleta compartilhada nas proximidades das
a.4.7 ~ . .. ;. , .. PI MAI Ml
estagdes paraciclos/bicicletarios e dos nés de atividades.

a.4.8 Utilizar largura de até 3 m para faixas de trafego misto. P, MA, MI

a.4.9 Utilizar largura entre 1,8 e 2,5 m para faixa de estacionamento P, MA, Ml

Fonte: elaborag&o prdpria.
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b) Caracteristica: Amenidade / Seguranga / Conforto

De acordo com Bezerra et. al (2017) e Gondim (2001), amenidade, seguranca e conforto seriam
caracteristicas qualitativas bdasicas para a analise dos elementos configuracionais de areas urbanas.
Tanto a amenidade, como a seguranca e o conforto estdo ligados a sensacao de bem-estar no espaco
publico. Enquanto a amenidade estad mais ligada as boas condi¢des das areas urbanas que despertam
prazer, a seguranca se relaciona a elementos que propiciam a sensac¢do de protecdo e confianga, e o
conforto se refere a condi¢cbes espaciais necessdrias para que ndo se provoquem incoémodos

fisiolégicos em quem vivencia o espaco publico.

Como aspecto a ser observado em relacdo ao bem-estar nos espacos publicos tem-se a
auséncia de barreiras entre espacos livres. Tendo em vista que o fluxo continuo torna os
deslocamentos nos espagos publicos mais agraddaveis, devendo, assim, ter conexdes diretas entre os
espacos livres, sem que seja necessdrio transpor barreiras em situacées em que ndo houver riscos a

seguranca da populagdo.

Outro aspecto a ser considerado se refere a presenca de espacos de transicdo suave que
integrem os espacos edificados aos espacos livres. Para defini-los, nos projetos a extensdo entre
edificacdo e faixa livre da calcada, chamada de faixa de acesso, ndo deve ser inferior a 2,5 metros, de
modo que se possam inserir elementos vazados, jardins e plantas em dreas contiguas ao espago

edificado.

Ha diversas maneiras de se estimular os sentidos ao se vivenciar o espaco publico, uma delas
se da por meio do contato com a arte nesse contexto. Para propiciar esse contato, os projetos devem
prever pontos para a instalagdo de esculturas e murais que considerem as visuais de quem caminha e
de quem permanece bem como pontos para apresentagdes artisticas que oferegam conforto aos

artistas com sombreamento e iluminagao, e que possam acomodar pequenas plateias.

O conforto fisioldgico para se desfrutar do espago publicos exige que existam equipamentos
de apoio e servicos para atender as necessidades humanas. Nesse sentido, se define como diretriz de
projeto a insercdo de sanitarios e bebedouros publicos em pontos de aglomeragdo de pessoas, bem
como de estandes de conveniéncias e espacos amigdveis a vendedores ambulantes do ramo de

alimentacdo, de modo que esses ndo ocorram de forma improvisada.

A presenca de térreos ativos e ricos em variacdes e detalhes amplia a amenidade e seguranca
do ambiente urbano, sendo capaz de convidar as pessoas a explorar a cidade, seus espacos publicos e
privados e estabelece condi¢des para que se aumentem os ‘olhos das ruas’, com a visibilidade e as

possibilidades de interacdao proporcionadas pela permeabilidade visual das fachadas. Com isso, o
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projetista deve prever a permeabilidade visual em relagdo as fachadas, a inser¢ao de multiplas portas
no piso térreo evitando a insergado de elementos que obstruam a visdo e o acesso ao piso térreo. Para
o caso de parcelamentos e macrointervencgdes, deve-se prever a configuracdo de conjuntos de lotes
que propiciem a formacdo de unidade, de maneira que o tratamento estético da composi¢do das
fachadas possa se dar em conjunto, levando em consideracdo a insercdao de detalhes no nivel dos
olhos, alinhamento, recortes, contrastes, proporgées, ritmo, padrdes, desenhos e revestimentos. Com
a configuracdo de unidades em conjunto de lotes, se favorece a autogestdao dessas unidades por
associacbes de moradores ou de comerciantes, o que, como visto, tem sido entendido como

mecanismo promotor do dinamismo urbano.

Para garantir a sensagdo de seguranca e a visibilidade tanto das fachadas como do ambiente
de maneira geral, é necessdario que as condi¢des de iluminacdo do espaco publico sejam adequadas.
Para além do bem-estar, a iluminacdo é essencial para a funcionalidade do espaco publico, tendo em
vista que a experiéncia urbana e as possibilidades de encontro se reduzem se ndo é possivel enxergar
0 espaco e quem o ocupa. Além disso, é fundamental para a seguranca no transito, especialmente do
pedestre. Assim, devem-se instalar multiplos pontos de iluminacdo ao longo das calcadas, ciclovias,
ciclofaixa, nas pragas e pequenos parques contiguos as ruas e, especialmente, nas travessias,

ampliando a visibilidade dos pedestres.

Ainstalagdo de mobilidrio urbano também se insere dentre os elementos voltados a oferecer
conforto e comodidade a quem vivencia os espagos publicos. Como visto, a literatura enfatiza o papel
da oferta abundante de assentos como um convite a permanéncia nos espagos publicos. Outras
importantes fun¢des sdao desempenhadas pelo mobilidrio urbano, como oferecer superficies de apoio
a atividades em grupo ou individuais como alimentacdo, jogos, leitura. Ressalta-se ainda o papel do
mobilidrio urbano na coleta de residuos e na sinalizacdo e orientacdo sobre o ambiente urbano. Nesse
sentido, deve-se prever a insercdo de bancos, cadeiras méveis, outros tipos de assentos e superficies
de apoio em calgadas, parques e pragas contiguos a rua. Além disso, os espacos devem contar com

lixeiras e painéis informativos ao longo de calcadas e proximos a pontos de aglomeracdo de pessoas.

A presenca de arvores, plantas e elementos da natureza estdo ligados a maiores niveis de bem-
estar e, especialmente, a amenidade e ao conforto térmico nos espacos publicos. Como diretriz de
projeto urbano que vai ao encontro do objetivo de trazer mais natureza ao ambiente urbano, devem-
se prever canteiros na faixa de servico das calcadas e inserir elementos que valorizem a presenca da
agua nos espacos publicos, tais como espelhos d’agua, fontes e outros. Especialmente em relagdo a
protecdo climatica, é necessario que os projetos também definam elementos que tragam

sombreamento, reduzindo a incidéncia solar sobre quem se desloca ou permanece e a temperatura
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ambiente dos espacos publicos de maneira geral. Importa, portanto, que se exija a previsdo da
instalacdo de marquises, toldos e pérgolas, bem como a plantagdo de arvores ao longo de calgadas,

ciclovias e em pragas e parques para a criacdo de dreas sombreadas.

Por fim, destaca-se o aspecto da visibilidade, que contribui para a amenidade nos espacos
publicos. Como se viu a partir da literatura estudada, poder observar o movimento é um dos principais
fatores atrativos dos espacos urbanos dindmicos. Ao se projetar espacos publicos, devem-se
contemplar solu¢cdes de desenho que propiciem campos de visdo das pragas e parques para o
movimento, isso implica a desobstrucdo do campo visual, garantindo-se por exemplo, que ndo haja

alguns tipos de vegetacdo com folhagem robusta que se configurem como barreiras visuais.

As orientacOes sugeridas em relagdo a amenidade / seguranga / conforto sdo, de maneira
geral, aplicdveis tanto a projetos de parcelamento do solo, como a macro e microintervengdes
urbanas, com excec¢do daquela que diz respeito a configuracdo de edificages privadas, tendo em vista
que apenas em parcelamentos e macrointervenc¢des as definices relativas a formas de lotes e
volumetria do espaco edificado estdo dentro da abrangéncia de suas a¢des para a urbanizacdo, ndo

sendo, pois, aplicavel as intervencdes na microescala urbana.

Quadro 16 — Diretrizes relativas a amenidade / seguranga / conforto.

Aspectos para

avaliagdo Diretrizes Aplicavel a

Prever conexdes entre os espacos livres de maneira direta sem que seja
b.1 necessario transpor barreiras em situagdes em que ndo houver riscos a P, MA, Ml
seguranga

Auséncia de barreiras
entre espacos livres

Inserir elementos vazados, jardins e plantas em dreas contiguas ao

. b.2.1 e P, MA, Ml

Espagos de transi¢ao espaco edificado
suave e e .

b.2.2 Definir faixa de acesso da calgada ndo inferior a 2,5 m P, MA, Ml

b3.1 Prever pontos para a instalagdo de esculturas e murais que considerem P MA M
Estimulos aos o as visuais de quem caminha e de quem permanece L
sentidos / Elementos - A

st Prever pontos para apresentagdes artisticas que oferegam conforto aos

artisticos

b.3.2 artistas com sombreamento e iluminagdo e que possam acomodar P, MA, Ml
pequenas plateias

Equipamentos de Inserir sanitarios e bebedouros publicos em pontos de aglomeragdo de
b.4 P, MA, Ml

apoio pessoas

Assegurar a auséncia de elementos que obstruam a visdo e o acesso ao
b.5.1 . ) P, MA, MI
piso terreo

Prever configuragdo de conjuntos de lotes que propiciem a formagdo de
unidade de forma que o tratamento estético da composi¢do das
fachadas possa se dar em conjunto, levando em consideragdo a
insercdo de detalhes no nivel dos olhos, alinhamento, recortes, P, MA
contrastes, proporgdes, ritmo, padrdes, desenhos, revestimentos,
considerando as normas locais quanto a permeabilidade visual e
acessos ao piso térreo.

Fachadas e térreos
ativos / ricos em
variagOes e detalhes b.5.2
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Inserir multiplos pontos de iluminagdo ao longo das calgadas, ciclovias,
lluminagao b.6 ciclofaixa, nas pragas e pequenos parques contiguos as ruas, P, MA, Ml
especialmente nas travessias, ampliando a visibilidade dos pedestres

b71 Inserir bancos, cadeiras mdveis, outros tipos de assentos e superficies P MA. MI
o de apoio em calgadas, parques e pragas contiguos a rua Y

Inserir painéis informativos em calcadas, parques e pragas contiguos a
Mobiliario Urbano b72 P gadas, parques e prac & P, MA, Ml

Inserir lixeiras ao longo de calgadas e préximos a pontos de
b.7.3 N P, MA, MI
aglomeracgdo de pessoas

Definir canteiros na faixa de servigo das calgadas e prever a inser¢do de

Plantio de arvores e b.8.1 P, MA, MI
vasos de plantas

plantas / Elementos

da natureza b.8.2 | Inserir espelhos d’4dgua, fontes e outros P, MA, Ml

b.9.1 Prever a instalagdo de toldos, marquises e pérgolas P, MA, Ml

Protecdo climatica b lantacio de 3 I de calcadas. cidlov

rever a plantagdo de arvores ao longo de calgadas, ciclovias e em

b.9.2 plantac g ¢ P, MA, Ml
pragas e parques

- . Prever espagos para estandes de conveniéncias, espagos amigaveis a
Utilidades e servigos b.10 pagos p . P C. & . P, MA, Ml
vendedores ambulantes, especialmente do ramo de alimentagdo.

Definir solugdes de desenho que propiciem campos de visao das pragas
Visibilidade b.11 e parques para o movimento e evitar elementos que obstruam campos P, MA, MI
visuais

Fonte: elaboragdo prépria.

c) Caracteristica: Conectividade / Continuidade

A conectividade e a continuidade comp&dem uma caracteristica importante de espagos publicos
por propiciarem a mobilidade do pedestre. Se referem ao grau de facilidade para se deslocar entre
pontos de interesse no espago urbano, o que esta relacionado a inexisténcia de areas vazias ou espagos
ociosos e subutilizados, a existéncia de nds de atividades conectados além de fatores relacionados a

distancia e a forma de conexdo entre as ruas.

Uma estrutura urbana concebida com muitos espagos intersticiais sem infraestrutura e
equipamentos urbanos e uma definicdo clara de sua fungdo resulta na fragmentacdo espacial,
dificultando a locomoc¢éao das pessoas e gerando um aumento na demanda por infraestrutura, ao passo
gue amplia as distancias a serem percorridas. Nesse sentido, deve-se promover uma estrutura urbana
por meio de projetos que ndao possuem mais do que 5% da area total do projeto sem uma defini¢do
clara de seu uso, seja ele de lazer, recreacdo, circula¢do. Para a definicdo deste parametro, utilizou-se

como referéncia as analises procedidas por Blanco (2019) e Costa (2008).

Quanto aos nos de atividade a que se refere Alexander et. al (2013), observa-se seu papel em
relacdo a atratividade que se deve promover em pontos especificos do espaco publico. Quando se

vislumbram locais onde ha uma concentracdo de atividades e movimento de pessoas, se desperta
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interesse para se deslocar até esses pontos e apreender o que acontece. Nesses trajetos, acontecem
novas formas de experimentacdo do espaco publico que geram mais movimento e dinamismo ao
espaco. Dessa forma, devem ser inseridos nds de atividades ao menos a cada 500 metros, que constitui
uma distancia confortdvel para se caminhar, e que os trajetos sejam bem definidos, tornando-se
convidativos. Esses nds podem ser concebidos de diferentes formas como ja apontado anteriormente,
seja como pontos de concentracdo de atividades que envolvem a apreciacdo de obras de arte, ou o

contato com a natureza a partir de elementos como fontes, esguichos d’agua e outros.

A forma que as ruas adquirem na estrutura urbana também tem implicacGes importantes na
conectividade e no dinamismo dos espacos publicos, podendo facilitar os deslocamentos. A
configuragdo das conexdes entre as ruas em ‘T’, permite um maior aproveitamento do solo sendo a
motivacdo para a proposta da diretriz de projeto para priorizar a ortogonalidade nas conexdes entre
ruas. O préprio padrao de distancia entre as ruas é também capaz de definir a conectividade, sendo
definida, como diretriz, que essas distancias sejam inferiores a 1 km, a exemplo do que recomendam
Campos Filho (2003) e Blanco (2019). Por fim, assim como Blanco (2019), aqui se estabelece que as
conexdes entre a drea de circunscricdo do projeto e o restante da cidade se deem em mais de um
ponto, a partir das ruas principais, calgadas e ciclovias, propiciando a permeabilidade e, assim,

facilitando os deslocamentos.

Sobre a aplicabilidade das diretrizes as diversas tipologias de projetos executados em parcerias
ou diretamente pela administragdo local, entende-se que podem ser aplicadas a todas elas, no entanto
algumas microintervengdes podem ndo ter em seu escopo a definigdo da disposi¢cdo de ruas, devendo

sua aplicabilidade ser avaliada caso a caso.

Quadro 17 — Diretrizes relativas a conectividade / continuidade.

Aspectos para

avaliagio Diretrizes Aplicavel a
Espacos residuais 1 Evitar espacos residuais na malha urbana, de forma que tenha area inferior P MA M
) a 5% da drea total do projeto L
N6s de atividades 2 Inserir nds de atividades ao menos a cada 500 m de seguimento viario com P. MA. M
conectados ’ trajetos bem definidos e continuos entre eles Y
Ortogonalidade
& c.3 Optar pela ortogonalidade nas conexdes entre ruas; P, MA, MI
das ruas
Distancia entre as A TR .
c.4 Optar por distancias entre as ruas principais inferiores a 1km P, MA, Ml

ruas principais

Inserir conexdes entre a circunscrigdo do projeto com o restante da cidade,
Conexdes c.5 a partir das ruas principais, cal¢adas e ciclovias em mais de um ponto de P, MA, MI
modo a garantir a permeabilidade e a facilidade de deslocamento

Fonte: elaborag&o prdpria.
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d) Caracteristica: Densidade de pessoas/Intensidade de uso

Para a definicdo de diretrizes de projeto que resultem em espacos urbanos com densidade de
pessoas e intensidade de uso propicios ao dinamismo urbano, recorreu-se as avaliacdes realizadas por
Blanco (2019) com base nos estudos de Mascard & Mascard (2001) e Ferrari (1979), entendendo-se
gue a densidade populacional entre 300 e 450 habitantes por hectare seria adequada para
proporcionar economia e bom funcionamento do sistema de transportes coletivos, favorecendo a
intensidade de uso dos espacos publicos urbanos. Para que a area urbana apresente tal densidade
populacional, é necessdrio que se calculem as areas de lotes de acordo com os coeficientes de
aproveitamento estabelecidos para a drea. Assim, como diretriz de projeto as dreas de lotes devem
ser definidas de forma coerente com coeficientes de aproveitamento para que a densidade
populacional média se situe em entre 300 e 450 habitantes/hectare. Para as areas de influéncia das
estacOes do transporte publico coletivo, ao longo dos eixos de transporte, deve-se prever densidades
maiores para propiciar a sustentabilidade na urbanizacdo proposta. Dessa forma, considerando a
distancia confortavel para o deslocamento ativo a pé, os lotes devem ser definidos de forma coerente
com coeficientes de aproveitamento para que a densidade populacional nas dreas dentro do raio de
500 metros a partir das estagdes de transporte publico coletivo seja superior a densidade média

prevista para a area do parcelamento.

Em relagdo aos quesitos para dimensionamento da area e da frente dos lotes, adota-se o que
preconiza a Lei n° 6.766/79 para a projetacdo dos espacos publicos, simplificando a apreensio do
conjunto normativo pelo projetista. Assim, foram inseridas as diretrizes para que a drea dos lotes ndo
seja inferior a 125 m? e que a frente do lote ndo seja menor que 5 metros. Quanto a area a ser
destinada a espacos publicos adota-se a recomendacdo de defini-la entre 7,5 e 11,5 m? por habitante,
levando em considerac¢do para o calculo o disposto no Art. 42, | da Lei n° 6.766/79 sobre a necessaéria
proporcionalidade entre area de espacos publicos e a densidade de ocupacdo prevista para a area, os
valores de referéncia para a densidade populacional entre 300 e 450 hab./ha e a antiga recomendacdo
que figurava na Lei n° 6.766/79 de que 35% da area da gleba seja destinada a espagos publicos, nisso
incluindo-se as areas destinadas a sistemas de circulacdo, a implantacdo de equipamento urbano e

comunitario e espacos livres de uso publico.

Dentre essas diretrizes, entende-se que nao se aplicam a microintervengdes, pois implicam
transformacGes nas caracteristicas dos lotes existentes obrigando, para qualquer projeto, mesmo que
pequeno, a negociacdo com proprietarios privados, reestruturacdo do espaco edificado e outras

operacgdes proprias de intervencGes de maiores proporgoes.
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Quadro 18 — Diretrizes relativas a densidade de pessoas/intensidade de uso.

Aspectos para
avaliagdo Diretrizes Aplicavel a

Definir dreas de lotes de forma coerente com coeficientes de
d.1 aproveitamento para que a densidade populacional média se situe em entre P, MA
300 e 450 habitantes/hectare

Densidade
demografica

Densidade nas

. . . Definir de lotes de forma coerente com coeficientes de aproveitamento
areas de influéncia

para que a densidade populacional dentro do raio de 500 m a partir das

das estagGes de d.2 . L . . . . L P, MA
L estacgdes de transporte publico coletivo seja superior a densidade média
transporte publico ; ,
. prevista para a drea do parcelamento.
coletivo

Definir lotes com drea n3o inferior a 125m?, salvo se o loteamento se
Area do lote d.3 destinar a urbanizagdo especifica ou edificagdo de conjuntos habitacionais P, MA
de interesse social

Definir lotes com frente ndo inferior a 5m, salvo se o loteamento se destinar
Frente do lote d.4 | aurbanizagdo especifica ou edificagdo de conjuntos habitacionais de P, MA
interesse social

Area destinada a

Lo d.5 Definir a drea total de espacos publicos entre 7,5 e 11,5 m?/habitante P, MA
espagos publicos

Fonte: elaboragdo prépria.

e) Caracteristica: Diversidade de usos

Como foi visto, a diversidade de usos do espaco urbano é um fator que contribui para o
dinamismo urbano por uma série de vantagens que apresenta, desde uma melhor distribuicdo de
servigos e atividades até a redugdo das distancias a serem percorridas. A diversidade, também, torna
0s bairros mais auténomos e amplia a variedade de usuarios do espago urbano, com efeitos sociais
positivos que se refletem na reducdao de desigualdades e aumento da tolerancia. Isso leva a uma
questdo importante para a definicdo de diretrizes de projeto: como os espacgos publicos podem ser
projetados de forma a atender a diversidade de usudrios resultante do uso misto do solo definido nos

planos diretores?

A diversidade de pessoas e atividades no uso do espago privado também ira se refletir na
necessidade de diversidade de espagos publicos ofertados. Essa diversidade se manifesta tanto no
dimensionamento variado dos espagos publicos, que podem ser pequenos parklets para descanso e
convivio social ou pragas que permitem uma maior aglomeracdo de pessoas para assistir a uma
apresentacao artistica. Também reflete na variedade de tipologias de espagos publicos que, conforme
seus equipamentos e estruturacdo, oferecem oportunidades de pratica de atividades diversas tais
como a pratica de esportes e brincadeiras infantis e propiciam novas formas de apropriacdo do espaco.
Nessa linha, sdo apontadas diretrizes para projeto referentes ao alcance da diversidade de usos nos
espacos publicos conforme apresentado no Quadro 19. Tais diretrizes sdo aplicaveis tanto a projetos

de parcelamentos como de interveng¢des urbanas de diferentes proporgdes.
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Quadro 19 — Diretrizes relativas a diversidade de usos.

Aspectos para

avaliagdo Diretriz Aplicavel a
Dimensionamento Inserir pequenos e médios espagos publicos integrados aos espagos das ruas
variado de e.l | deforma que possam variar entre 12,5 m? (parklet) e 50m? (pragas e P, MA, MI
espacos publicos parques)

. Inserir espagos para atividades variadas, tais como areas de recreagdo
Atividades

variadas e.2 | infantil, espagos de convivio para idosos, espagos para praticas esportivas, P, MA, MI

areas de descanso e espagos para eventos culturais

Fonte: elaboragio prdpria.

f) Caracteristica: Identidade

A expressao da identidade em um espaco publico estd muito vinculada a percepcao de uma
unidade, que se reflete no tratamento que o difere dos demais. Deve-se ter em conta que identidade
ndo significa uniformidade, devendo-se buscar tanto a diversidade como a identidade no tratamento

do conjunto de espacos publicos urbanos.

Tendo em vista o objetivo de diferenciagdo entre unidades identificaveis dentro da malha
urbana, tem sido utilizadas solug¢Ges para conferir particularidades marcantes a espagos urbanos, tais
como a selegdo de determinada espécie arbdrea a ser plantada ao longo de uma avenida ou a opg¢do
por certo tratamento paisagistico em dada circunscri¢do urbana que funcione como uma unidade. Essa
intengdo de definir tracos que individualizam unidades urbanas também pode se dar por meio da
adocdo de padrdes diferenciados de mobiliario urbano ou da inser¢do de elementos artisticos de certa
tipologia. Nesse sentido, é proposta como diretriz de projeto aplicavel tanto a parcelamentos como a
macro e microintervengdes urbanas prever a inser¢do de elementos que individualizam circunscri¢ées
urbanas que funcionem como uma unidade tais como tratamento paisagistico e padrdes diferenciados

de mobilidrio urbano e de elementos artisticos.

Em outra vertente, tem-se que a unidade em um conjunto de lotes pode ser favorecida pela
configuracgdo desse conjunto proposta pelo projetista. De acordo com Santos (2022), conformacdes de
lotes adjacentes uns aos outros em fita com formato em ‘L’ ou ‘U’ dispostas nos perimetros dos
quarteirdes formando patios internos, propiciam a criacdo de uma forte unidade formal entre edificios
e espacos abertos exteriores. Com isso, propde-se como diretriz de projeto aplicavel tanto a
parcelamentos como a macrointervencbes a previsdo de configura¢des de lotes que favorecam a

criagcdo de unidade formal entre edificios e espacos livres de acesso publico.

Além disso, entende-se que o tratamento individualizado, quando parte de escolhas da

comunidade que vivencia diariamente o local, além de ter um significado maior, apresenta maiores
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chances de que seja adequadamente mantido e gerido, adotando-se a autogestdo. Assim, como
diretriz de projeto aplicavel a parcelamentos e interveng¢des urbanas prop&e-se que os mecanismos de
autogestdo sejam favorecidos e previstos pelo projetista, de forma que a moradores e comerciantes,
de maneira organizada e em parceria com a administracdo publica, possam se encarregar de definir

elementos que estabelecam padrées, demarquem entradas, e o tratamento de marquises, toldos etc.

Quadro 20 — Diretrizes relativas a identidade.

Parametro de

avaliagdo Diretriz Aplicavel a
Elementos que Prever a insercdo de elementos que individualizam circunscrigdes urbanas
individualizam f.1 que funcionem como uma unidade tais como tratamento paisagistico e P, MA, Ml
unidades padrdes diferenciados de mobilidrio urbano e de elementos artisticos;
Configuracgdo de fo Prever configuragGes de lotes que favoregam a criagdo de unidade formal P. MA
lotes ' entre edificios e espacos livres de acesso publico; ’
Autogestao no
para o tratamento Prever mecanismos de autogestdao comunitaria para a defini¢do de
da identidade em f.3 elementos que estabelecam padrdes, demarquem entradas e o tratamento P, MA, Ml
elementos de marquises e toldos e outros.

urbanos
Fonte: elaboragdo prépria.

Definidas essas diretrizes a serem incluidas no ambito dos cddigos de posturas, tem-se maior
clareza sobre como serdo alcangadas as caracteristicas que qualificam os espagos publicos. Referéncias
a tais diretrizes devem inclusive constar em contratos, convénios e demais instrumentos regulatérios
gue norteiam as relagGes publico e privadas na gestdao dos espagos urbanos. Nesse sentido, ressalta-
se a relevancia de estudar como sdo estruturadas as parcerias entre entes publicos e privados ndo
somente em relacdo a implementacdo de projetos para a promocao da qualidade de espacos publicos,

como também para compreender os vinculos que possibilitam a gestdo compartilhada desses espacos.

3.2 Os instrumentos juridicos e regulatorios que possibilitam a estruturagao de parcerias
para a promogao da qualidade dos espagos publicos

Na busca por elucidar o instrumental para a estrutura¢do das parcerias, a natureza dos
possiveis vinculos a serem estabelecidos entre os parceiros dos diferentes setores sociais e como se
pode de fato exigir elementos para o alcance da qualidade de espacos publicos de forma a torna-los
dinamicos (conforme estudado no Capitulo 1), esse topico tratara sobre os seguintes pontos: (i) a quem
cabe a responsabilidade de gerir os espacgos publicos; (ii) o que pode ser entendido por ‘parcerias
setoriais’; (iii) quais instrumentos juridicos e regulatérios podem ser utilizados para se estabelecerem
parcerias setoriais e; (iv) como os instrumentos juridicos e regulatérios se relacionam com os demais
instrumentos do direito urbanistico passiveis de utilizagdo em parcerias e como podem ser exigidos

elementos para o alcance do dinamismo a partir desses instrumentos.
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(i) a quem cabe a responsabilidade de gerir os espagos publicos

Quanto as competéncias relativas aos espacos publicos, de inicio temos na Lei n° 13.465/17
gue as responsabilidades afetas a sua gestdo podem ser assumidas ndo somente pelo poder publico,
mas também por particulares. Como esse é um tema polémico, se faz necessdrio aprofundar o
entendimento em relagdo ao que é previsto nas normas legais sobre o que pode ser realizado por
agentes publicos e privados na gestao urbana, bem como o papel de cada um, pelo menos nos temas

que se referem aos espacos publicos urbanos.

A iniciar pelo que dispde a Constituicdo Federal (BRASIL, 1988), tem-se que o assunto é
abordado de maneira ampla reforcando o papel central da administragdo publica em sua esfera
municipal no planejamento do uso do solo urbano, - nisso incluindo-se o uso do solo urbano para a
criacdo de espagos publicos -, e da gestdo desses espacos, contemplando o controle de uso e a

prestacdo dos servicos que garantam o desempenho de suas funcgoes:

Art. 30. Compete aos Municipios:

(...)

V - organizar e prestar, diretamente ou sob regime de concessdo ou permissdo, os
servigos publicos de interesse local, incluido o de transporte coletivo, que tem cardter
essencial;

(...)

VIll - promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante
planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupag¢éo do solo urbano;

(BRASIL, 1988)

Observa-se que os servigos publicos de competéncia municipal mencionados no inciso V tem
abrangéncia tal que se podem incluir diversos servicos voltados a promocdo da qualidade urbana. Isso
por contemplarem atividades voltadas a atender as necessidades coletivas (fazer calcadas, por
exemplo), e ndo simplesmente destinadas a obter determinada utilidade para a administracdo. De

acordo com Di Pietro (2006a), servigo publico seria:

"toda atividade material que a lei atribui ao Estado para que a exerga diretamente ou
por meio de seus delegados, com o objetivo de satisfazer concretamente as
necessidades coletivas, sob regime juridico total ou parcialmente publico." (DI PIETRO,
2006a)

Assim, a responsabilidade da gestdao e da prestagdao de servigos publicos que promovem a
qualidade urbana, tais como servigos de limpeza, iluminagdo, manutenc¢do de pavimentos, mobilidrio
urbano, jardinagem etc. competem a administracdo municipal, que pode optar por delega-la a

particulares por meio de concessdo ou permissdo. Quando delegadas, as empresas concessionarias

ou permissionarias assumem a responsabilidade pela operacdo e gestdo do servigo, infraestrutura ou
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atividade concedida conforme os termos definidos no contrato, cumprindo os requisitos técnicos,
legais e financeiros determinados pelo poder publico para cada caso. Destaca-se, contudo, o
entendimento de que ela recai, em ultima instancia, sobre o Estado (PONTES E FARIA, 2009, p. 65),
ainda que seja delegada a particulares por meio de concessao ou permissdao, ou em casos em que se

delega ao particular a manutencao de calgadas contiguas a sua propriedade (CONTE, 2014).

Essa responsabilidade final do Estado decorre do seu papel como autoridade maxima
detentora do poder de regulacdo e supervisdao. Embora a execucdo dos servigos possa ser transferida
para entidades privadas por meio de concessdes ou permissdes, o Estado mantém a responsabilidade
de garantir que esses servicos sejam prestados de maneira adequada, em conformidade com o

interesse publico e com os padr&es estabelecidos.

Para que os servicos concedidos sejam prestados de forma eficiente, segura e com qualidade,
cabe ao Estado garantir que os interesses dos usuarios e do publico em geral sejam protegidos,
fiscalizando o cumprimento dos contratos, dos regulamentos e das normas estabelecidas. Além disso,
o Estado também é responsavel por tomar medidas corretivas em caso de descumprimento das
obrigacGes por parte das entidades privadas. Ele pode intervir, rescindir contratos ou aplicar sangdes
quando necessdrio para garantir a continuidade e a qualidade dos servigos publicos. Portanto, embora
a prestacao de servigos publicos urbanos possa ser delegada a particulares por meio de concessdes ou
permissdes, o Estado retém a responsabilidade final de assegurar que esses servigos sejam prestados

de forma adequada e em conformidade com o interesse publico.

A Lei n° 6.766/79, ao instituir em seu art. 36-A as atividades de administracdo, conservagdo,
manutencgdo, disciplina de utilizagdo e convivéncia desenvolvidas pelas associagdes de proprietarios
de imoveis, titulares de direitos ou moradores como ‘atividades de administragdo de iméveis’, e, sendo
esses imoveis publicos, como no caso dos espagos publicos de loteamentos de acesso controlado,
admite a possibilidade da gestdo de espagos publicos realizadas por essas associa¢des particulares.
Embora ndo discipline de que forma sdo repartidas e em que termos sdo assumidas as
responsabilidades sobre tais atividades, menciona que os titulares de direitos estdo sujeitos a
normatizacdo dos atos constitutivos dessas associagdes. Em que pese sejam relatadas situagdes de
informalidade em que o vinculo entre entes publicos e privados ocorre apenas por acordo tacito,
suscitando duvidas sobre quais funcdes devem ser cumpridas por associa¢des privadas e quais
continuam a ser prestadas pela administracdo municipal, as responsabilidades de gestao de espacos

pubicos também tém sido disciplinadas em contratos de concessao de uso (MARRA, 2017).

Como ja referido, ndo obstante se centrar no Estado a competéncia da gestdo dos servicos

publicos, a participacdo plural de particulares estd ancorada na Constituicdo Federal em principios
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constitucionais basicos e nos diversos pontos em que seus dispositivos especificam a participacdo da
sociedade no provimento das necessidades sociais. Quanto a politica urbana, observa-se, a partir da
andlise da lei que a regulamenta, o Estatuto da Cidade, Lei 10.257/2001, a intencdo explicita de
favorecer a participacdo dos diversos atores da sociedade nos processos voltados a sua execugao, seja
quando se refere a participacdo nas decisdes ou a instrumentos como as operagdes urbanas

consorciadas, ou quando se explicita a participagdo do setor privado na gestdo urbana.

No Estatuto da Cidade estd elencado, em seu Art. 22, Il, lll e XVI, as seguintes diretrizes para
alcancar o objetivo de ordenar o pleno desenvolvimento urbano que tratam da participacao setorial e
da relagdo publico-privada na gestdo da politica urbana: (ll) gestdo democratica por meio da
participacdo da populagdo e de associacGes representativas dos vdrios segmentos da comunidade na
formulacdo, execucdo e acompanhamento de planos, programas e projetos de desenvolvimento
urbano; (lll) cooperacdo entre os governos, a iniciativa privada e os demais setores da sociedade no
processo de urbaniza¢do, em atendimento ao interesse social; e (XVI) isonomia de condicdes para os
agentes publicos e privados na promoc¢ao de empreendimentos e atividades relativos ao processo de

urbanizagdo, atendido o interesse social (BRASIL, 2001).

Como serd explorado no préoximo tépico, a abordagem deste trabalho explora as parcerias
setoriais, incluindo os trés setores da terminologia socioldgica, e ndo apenas as parcerias entre
administracdo (primeiro setor) e o setor privado, que tem o objetivo do lucro (segundo setor). Nesse
sentido, o tema da participacdo e colaboragdo popular também deve ser explorado, no contexto das
parcerias com a sociedade civil organizada ou ndo (terceiro setor). A ideia da participacdo e da
colaboracdo popular na producdo do espago ha tempos tem sido defendida como forma de se
promover a ‘flexibilizacdo’ e o ‘empoderamento’ da populacdo que, desse modo, teria maior chance
de controle e maior garantia do atendimento a seus interesses nos processos da gestdo urbana. A
participacdo popular pode se dar de maneira mais ou menos ativa e auténoma. Silva (2018), entende
que processos participativos em que os moradores sdo meramente convidados para opinar sobre
alguma estrutura definida por profissionais vinculados a administragdao publica seria muito menos ativa
e socialmente emancipativa do que aqueles em que o usudrio, em vez de escolher dentre um leque de
opgoes previamente determinadas por técnicos, determina o préprio processo de produgao do espago.
E claro que quanto mais auténoma for a participagdo da populagdo e de agentes privados de maneira
geral, maior a delegacdo de responsabilidades entre setor publico e privado e maior a necessidade de
que a administracdo publica exerca a contento sua responsabilidade de fixar adequadamente
parametros de qualidade e fiscalizar o cumprimento dos requisitos estabelecidos. Ou seja, a

responsabilidade da administracdo publica ndo é aliviada com a ampliagdo da participa¢do dos diversos
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agentes privados da sociedade e com a instituicdo de parcerias para a promoc¢do da qualidade em

espacos publicos urbanos.
(ii) o que pode ser entendido por ‘parcerias setoriais’

O termo ‘parcerias setoriais’ pode ser encontrado na literatura para se referir a situacdes bem
diversas do que aquelas voltadas apenas a investimentos partilhados entre governo e agentes
privados. O termo pode ser usado para designar parcerias estabelecidas entre os chamados primeiro
setor — o Estado, o setor publico ou a administracdo publica -, o segundo setor — o mercado ou o setor

empresarial, ou o terceiro setor — a sociedade civil organizada (FERNANDES, 1994).

A administracdo publica, que corresponde ao primeiro setor, pode ser definida da seguinte
forma, conforme a Lei n° 13.019/2014, Art. 29, I, que estabelece o novo Marco Regulatério das

OrganizacdOes da Sociedade Civil:

Il - administrag¢do publica: Unido, Estados, Distrito Federal, Municipios e respectivas
autarquias, fundagbes, empresas publicas e sociedades de economia mista
prestadoras de servigo publico, e suas subsididrias, alcangadas pelo disposto no § 92

do art. 37 da Constitui¢do Federal
O segundo setor, seria 0 mercado, que engloba as atividades econémicas, os processos de
interacdo humana de trocas de bens e servigos. Abrange as empresas, que sdo organiza¢des que se
propdem a produzir bens e servicos destinados a troca, com a expectativa de gerar lucros
(MENDONCGCA, 1953). Conforme Souza (2010), quando se fala na Constituicdo Federal em atividades
econdmicas, deve-se considerar apenas as atividades desenvolvidas com finalidade lucrativa. Vale
observar que pessoas fisicas também podem ser inseridas no segundo setor, se houver habitualidade
e fim especulativo de lucro em suas atividades, situacdo em que é considerada empresaria (empresa

individual)?’.

Quanto ao Terceiro Setor, Souza (2010) observa que a maioria das definigdes do termo prefere
excluir do conceito as pessoas fisicas e os movimentos sociais, exigindo a institucionalizagdo como
requisito. No entanto, o autor entende que seu conceito juridico abrange a atua¢do de pessoas
juridicas e de pessoas fisicas, como coletivo de pessoas fisicas ou dos movimentos sociais. Isso porque
a Constituicao de 1988 invoca a participacao da iniciativa privada despersonalizada na prestacao de
direitos fundamentais em diversas oportunidades, ao mencionar a participacdo da coletividade e da

sociedade. Propde sua conceituagao nos seguintes termos:

27 Conforme estabelece o Decreto n? 9.580/2018, art. 162, que regulamenta o imposto sobre a renda.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Constituicao.htm#art37%C2%A79
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Constituicao.htm#art37%C2%A79
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O Terceiro Setor é (...) toda agdo, sem intuito lucrativo, praticada por pessoa fisica ou
juridica de natureza privada, como expressdo da participagdo popular, que tenha por
finalidade a promogdo de um direito social ou seus principios. (SOUZA, 2010, p. 101)

As parcerias setoriais podem ser parcerias publico-privadas em seu sentido amplo,
aproximando-se do conceito proposto por Bovaird (2004, p. 200), como “arranjos de trabalho
baseados no compromisso mutuo (além e acima do implicado em qualquer contrato) entre uma

organizacdo do setor publico e qualquer outra organizacdo externa ao setor publico”?®

ou, em
determinados casos, estar inseridas no conceito estrito de parceria publico-privada, que se refere a
um mecanismo de financiamento de obras e servicos de interesse publico estabelecido por um
contrato de concessdo. No Brasil, a Lei n° 11.079/2004, conhecida como Lei das PPPs, a define como
um contrato administrativo de concessdao, na modalidade patrocinada ou administrativa, ou seja,

trata-se de uma nova figura juridica que abrange uma nova forma de contrata¢do®.

O sentido amplo de PPP ndo se refere a uma formatacdo administrativa especifica, podendo-
se incluir uma vasta gama de formas de cooperacdo ou alianca entre agentes publicos e privados.
Inseridos no sentido amplo, os arranjos podem ser desde o que esta definido na Lei n° 11.079/2004
até os antigos mecanismos de concessdes ou convénios, abrangendo também outras formas de
arranjos que propiciem o compartilhamento de competéncias entre parceiros em troca de
determinados beneficios. Sobre os mecanismos administrativos para cooperagao publico-privada,
Souza (2010) entende que, embora ndo estejam no discurso corrente das parcerias da administragdo
publica, os instrumentos regulatdrios tradicionalmente considerados como aptos a efetiva-las sdo os
contratos e 0s convénios. Fora esses instrumentos, tem-se também outros possiveis, como os Termos
de Parceria®’, ou podem também envolver atos administrativos no caso de parcerias estruturadas em

torno de determinadas estratégias que propiciem relagdes de troca, conforme serd apresentado.

(iii) quais instrumentos juridicos e regulatdrios podem ser utilizados para se estabelecerem

parcerias setoriais

28 No conceito proposto, Bovaird se refere a parceria entre uma organizagdo do setor publico e qualquer outra organizagéo
externa ao setor publico. Em vez disso, nesse trabalho tratamos também de parcerias com individuos da sociedade,
independentemente de organizagao.

29 | ei n. 11.079/2004, art. 22 (BRASIL, 2004b).

30 Contudo, ha divergéncias no entendimento da natureza juridica dos termos de parceria. Enquanto alguns autores como
Leonardo (2019) e Violin (2006) entendem que determinam um vinculo contratual, por estabelecerem obrigagdes
reciprocas aos parceiros, outros autores como Aragdo (2017) tratam o Termo de Parceria como uma expressdo que
corresponde a modalidade ‘convénio administrativo’. Margal Justen Filho (2006) entende que o ‘termo de parceria’ ndo
difere do ‘contrato de gestdo’, e prefere ndo definir uma Unica natureza juridica ao instrumento, defendendo que cabe
examinar o substrato da relagdo juridica pactuada em cada situagdo concreta para chegar a uma conclusdo. Souza (2010)
entende tratar-se de uma nova forma juridica de ajuste que estabelece um vinculo de cooperagdo entre as entidades
parceiras. Diante dessas discussdes, optamos por posicionar o instrumento numa categoria separada, como o faz Souza
(2010), por diferir substancialmente em relagdo aos possiveis setores parceiros e ao padrdo de selegdo de parceiros.
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A seguir sdo reunidos no Quadro 21 os instrumentos juridicos e regulatdrios passiveis de
utilizacdo para projeto e gestdo de espacgos publicos onde sdo apresentados os dados: principais bases
regulatdrias em que se ancoram, a forma de sele¢do do parceiro requerida em cada instrumento, a
possibilidade de uso de cada instrumento em parcerias entre administracao publica e entidades do
segundo e/ou o terceiro setores. Por fim, sdo apresentados exemplos de parcerias para a promogao

da qualidade de espacos publicos estruturadas a partir de cada instrumento juridico e regulatério.

Cabe observar que nao é o objetivo desse trabalho explorar a fundo a conceituacado juridica e
esmiucar as especificidades e aspectos controversos dos instrumentos estudados. Importa aqui ater-
se em reunir os elementos mais relevantes sobre cada para uma melhor visualizacdo das formatacGes

e vinculos possiveis entre os parceiros.

Quadro 21 — Instrumentos juridicos e regulatdrios passiveis de utilizagdo em parcerias setoriais para projeto/gestdo de

espagos publicos.

~ PADRAO DE EXEMPLOS DE FORMAS DE
REGULQE”:A’\:_TAcAO SELECAO DO SETORES PARCERIAS ESTRUTURADAS A
INSTRUMENTO JURIDICO INSTRUMENTO REGULATORIO PARCEIRO PARTIR DE CADA INSTRUMENTO
A L. 8.987/95 licitagdo segundo
PERMISSAO / Icitac e terceiro | Projeto/gestdo de espagos
d publicos associado a exploragdo
% segundo ) .
NCESSA MUM L. 8.987 N de estacionamento rotativo
CONCESSAO COMU 8.987/95 licitagdo e terceiro
CONTRATOS - projeto/gestdo de espagos
CONCESSAO - segundo publicos com remuneragado
ADMINISTRA:HVOS DE PATROCINADA L 11.075/04 licitagdo eterceiro | parcialmente advinda da
DELEGACAO DE PPP cobranga de tarifas (ex. COSIP)
COMPETENCIAS sentido . .
estrito B - projeto/gestdo de espagos
ADMINISTRATIVAS CONCESSAO L11.079/04 licitacso segundo | publicos com remuneragio
ADMINISTRATIVA ' e terceiro | advinda exclusivamente da
contrapartida do concessiondrio
segundo - projeto/gestdo de espagos
CONCESSAO URBANISTICA L 14.917/09 (SP) licitagdo terceir publicos associado a exploragdo
€ terceiro de imdveis privados
" ;—ERNLOS D: (L. 14.133/21 no nao segundo - programa de adogdo de pragas
CONVENIOS COOPERAGAO, TERMOS que couber e definido eterceito | DF;
DE COMPROMISSO, ETC.
outras)
TERMO DE - programa de qualificagdo de
% espagos publicos direcionado a
TERMOS DE COLABORACAO, TERMO 1.13.019/2014 chan?amento terceiro 05Cs
PARCERIAS DE FOMENTO, ACORDO publico
DE COOPERAGAO - servidGes administrativas
- parcelamento do solo (licenga)
. - regularizagdo fundiaria
ATOS NEGOCIAIs | [ICENGA AUTORIZACAD, 1 9 784/1999 nao se seguNdo | s de urbanismo tatico,
PERMISSAO aplica eterceiro | porkfets, vagas vivas etc.
- eventos promovidos por
associagdo de moradores

Fonte: Elaboragdo prépria

O texto que se segue busca oferecer uma breve diferenciacdo de cada instrumento juridico e

regulatdrio assim como apresentar as informacgdes que levaram a composicdo do Quadro 21.
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O contrato pode ser entendido como um acordo de vontades em que as partes tém interesses
diversos e opostos. Ha sempre duas partes, sendo que uma pretende o objeto do ajuste (a obra, o
servico etc.), e outra, a contraprestacdo correspondente (o preco, ou qualquer outra vantagem).3! A

Lei n° 8.666/93%, art. 1°, paragrafo Unico, define contrato como:

(...) todo e qualquer ajuste entre drgdos ou entidades da Administragéo Publica e
particulares, em que haja um acordo de vontades para a formagdo de vinculo e a
estipulagdo de obrigagbes reciprocas, seja qual for a denominagdo utilizada. (BRASIL,
1993)

Dentre as diversas formas de contratacdo publica estdo os contratos administrativos de
delegacdo, que sdo instrumentos juridicos que permitem a construgdo de variados arranjos para a
prestacdo de servicos publicos, incluindo-se aqueles voltados a intervencgdes e a gestdo de espagos

publicos em parcerias setoriais.

Os contratos administrativos de delegacdao de competéncias administrativas sdo aqueles em
que “o objeto da contratacdo é a atribuicdo de titulo juridico para que um terceiro desempenhe
fungdes tipicamente estatais, desencadeando relacGes juridicas de direito publico perante os
administrados” (JUSTEN FILHO, 2006). Esse é o tipo de contratacdio em que se enquadram as
concessOes e permissGes de servicos publicos regidas predominantemente pela Lei n° 8.987/95
(BRASIL, 1995), bem como as parcerias publico-privadas em seu sentido estrito, em forma de
concessdo patrocinada e concessdo administrativa, regulamentadas, essencialmente, pela Lei n°

11.079/2004 (BRASIL, 2004b).

Como visto, a Lei n° 8.987/95 trata tanto de concessdes, que podem ser ou ndo precedidas da
execucdo de obra publica, como de permissdes. Tais instrumentos regulatérios sdo definidos da

seguinte forma no, art. 2°, 1I, lll e IV:

Il - concessdo de servigo publico: a delegagdo de sua prestagdo, feita pelo poder
concedente, mediante licitagdo, na modalidade concorréncia ou didlogo competitivo,
a pessoa juridica ou consércio de empresas que demonstre capacidade para seu
desempenho, por sua conta e risco e por prazo determinado;

Il - concessdo de servigo publico precedida da execugdo de obra publica: a construgdo,
total ou parcial, conservagdo, reforma, ampliagdo ou melhoramento de quaisquer
obras de interesse publico, delegados pelo poder concedente, mediante licitagdo, na
modalidade concorréncia ou didlogo competitivo, a pessoa juridica ou consércio de
empresas que demonstre capacidade para a sua realizagdo, por sua conta e risco, de
forma que o investimento da concessionaria seja remunerado e amortizado mediante
a exploragdo do servigo ou da obra por prazo determinado;

IV - permissdo de servigo publico: a delegagdo, a titulo precario, mediante licitagdo,
da prestagdo de servigos publicos, feita pelo poder concedente a pessoa fisica ou
juridica que demonstre capacidade para seu desempenho, por sua conta e risco.

31 MEIRELLES, 2001.
32 Com a publicagdo da lei n. 14.133/21, a Lei n. 8.666/93 fica revogada a partir de 02/04/2023, no entanto, a defini¢do de
contrato nela apresentada permanece pertinente.
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Conforme Aragdo (2017, p. 719), a permissédo difere da concessdo fundamentalmente (a) pela
possibilidade do permissiondrio ser pessoa fisica, (b) pela inexigéncia de determinacdo de prazo para
a exploracdo do servico, (c) pela inexigéncia da modalidade licitatéria da concorréncia, (d) pela
qualificacdo como contrato de ades3o, (e) pela precariedade? nas condi¢des da contratac3o, e (f) pela

inexisténcia de previs3o de permissdes de obras publicas®*.

Destaca-se que na concessao de servigo publico precedida ou ndao da execugdo de obra
publica, a lei estabelece, para ambas as situa¢des, a necessidade de que o contrato de delegacdo
aconteca mediante licitacdo na modalidade concorréncia ou didlogo competitivo. No caso da
permissdo, ndo é explicitada a modalidade de licitagdo exigida, valendo o disposto no art. 18 da Lei n°
14.133/21 (BRASIL, 2021a) para a determinacdo da modalidade de licitacdo a ser adotada. Aragdo
(2017) entende que a permissdo é adequada aos servicos que demandam investimentos de baixo

vulto, de curto periodo e que seja vidvel a assuncdo dos riscos de precariedade pelo particular.

Celso de Mello (2005) chama a atencdo para o fato de que, na concessao de servico publico, o
concessiondrio assume a responsabilidade do exercicio de um servigo por sua conta e risco, sendo a
remuneracdo do sujeito privado dada, em geral, pela prdpria exploracdo do servico e mediante a
cobranca de tarifas do usuario, o que nao significa que ndo possa haver concessdes em que ndo haja
remuneragao do concessionario dessa forma. Além de servir para a formalizacdo de parcerias com
entidades privadas do segundo setor, pode-se entender que existe a possibilidade de que contratos
administrativos de concessdo comum ou de permissdo sejam firmados com o terceiro setor (SOUZA,

2010).

Para o caso de servigos publicos urbanos que envolvam a transformacgao de espagos publicos,
além da questdo da titularidade do servigo publico e a concessdo de sua prestacao, ha a questdo da
titularidade do bem publico e sua concessdo de uso. Como bens publicos de uso comum, os espagos
publicos podem ter sua gestdo privativa outorgada a particulares por meio da concessao de uso e, de
maneira associada, ter delegada a prestacdo de servicos publicos relacionados, tais como a
manutenc¢do da infraestrutura que compde o espago publico, configurando concessdes de maior
complexidade. Conforme Aragdo (2017, p. 572), “mesmo as concessdes de servicos publicos também
sdo sempre complexas, no sentido de geralmente implicarem na realizacdo de alguma obra publica e
utilizagdo ou até modifica¢Go de bens publicos.” Para o caso da concessdo de uso para associa¢des de

detentores de titulos em loteamentos de acesso controlado (visto no Capitulo 2), vale trazer o

33 pela caracteristica precaria, entende-se que quando da extingdo da permissdo, ndo se gera direito a indeniza¢do do
Estado, ainda que ocorra antes do prazo estabelecido. (ARAGAO, 2017, p. 721)
34 0 que n3o significa que obras publicas ndo possam ocorrer em permissdes de obras publicas.
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entendimento de Kern (2019) de que, como no trespasse do uso das areas publicas por meio de
concessdao ou de permissdo, ndo ha outro interessado sendo a comunidade afetada, torna-se

desnecessario o procedimento licitatério.

Em relacdo a possibilidade de se realizar a concessdo de servigos publicos gratuitos, Souza
(2010) argumenta que, embora alguns autores defendam que o contrato deve envolver a cobranga de
tarifa ao usuario pela prestagdo do servigo para ser caracterizado como concessao, nem a Constituicao
Federal nem a Lei de Concessdes exige essa cobranca®. Além disso, o autor ressalta que a Lei n°
8.987/95 contém dispositivo que permite a existéncia de fontes de receita alternativas,
complementares, acessoérias ou de projetos associados no regime de concessdes para o atendimento
das peculiaridades de cada servigco publico. Isso posto, observa-se a possibilidade de que servigos
publicos, gratuitos ou ndo, voltados para a transformacao de ruas e espacos publicos sejam objeto de
concessao e permissdo tanto ao segundo quanto ao terceiro setor. Sendo variadas as possibilidades
de arranjos institucionais, autores encontram respaldo legal a hipdteses criativas, desde a
“remuneragdo do concessiondrio pelo Poder Publico até a criagdo de dispositivo legal que atribua
beneficio tributdrio a entidade concessiondria” de forma a tornar mais atrativa a sua prestacdo por

agentes privados (SOUZA, 2010, p. 124.).

Como visto, as concessdes comuns e as permissdoes tiveram sua regulamentagao base
estabelecida na década de 1990, principalmente pela Lei n° 8.987/95 (BRASIL, 1995). Apds cerca de
uma década, sdo criadas, a partir da publicacdo da Lei n° 11.079/2004 (BRASIL, 2004b), novas
modalidades de concessdo, ndo sé com o objetivo de trazer seguranga aos agentes publicos e privados
para celebrar delegagGes, tornando explicita a possibilidade de que o arranjo permita a remuneragdo
do concessiondrio para além do regime tarifario, mas também com a finalidade de estabelecer uma
nova forma de instituto que funcionaria em regime hibrido, tornando mais factivel a delegacdo de

determinadas obras e servigos publicos.

Conforme Di Pietro (2006b), as principais diferengas entre a forma de concessdo comum e os
modelos de concessao inseridos no conceito estrito de PPP, nas modalidades patrocinadas e
administrativas, consistem nos seguintes pontos caracteristicos deste ultimo modelo: (1) exige a
constituicdo de sociedade de propdsitos especificos para gerir o projeto de parceria, (2) prevé a
possibilidade de a administracdo publica prestar garantias ao parceiro privado, (3) institui a exigéncia
de o contrato prever a divisdo de riscos e da divisdo dos ganhos econGmicos resultantes da divisdo de

risco, (4) derroga parcialmente normas das leis n° 8.987/95 (BRASIL, 1995) e 8.666/93 (BRASIL, 1993),

35 Ha ainda previsdo constitucional, em seu Art. 223, da concessao dos servigcos de radiodifusdo sonora e de sons e imagens,
que sdo gratuitos.
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restando os contratos regidos pela nova lei sujeitos a normas especificas de licitagao, (5) prevé a
possibilidade de aplicacdo de penalidades a administragdo publica em caso de inadimplemento
contratual, (6) estabelece limite de duragdo para a concessao, ndo devendo ser inferior a 5 anos e
superior a 35 anos, (7) prevé limitacdo de despesa da administragdo publica com contratos de PPP e

(8) institui o valor minimo do contrato de concessdo de R$ 10.000.000 (dez milhdes de reais)®.

As concessOes patrocinada e administrativa sdo definidas pela Lei n°® 11.079/2004, art. 29,

pardgrafos 12 e 29, da seguinte forma:

Concessdo patrocinada é a concessdo de servigos publicos ou de obras publicas de que
trata a Lei n? 8.987, de 13 de fevereiro de 1995, quando envolver, adicionalmente a
tarifa cobrada dos usudrios contraprestagdo pecunidria do parceiro publico ao
parceiro privado.

Concessdo administrativa é o contrato de prestagdo de servicos de que a
Administragdo Publica seja a usudria direta ou indireta, ainda que envolva execugéo
de obra ou fornecimento e instalagdo de bens. (BRASIL, 2004)

Conforme Souza (2010), as concessGes administrativas diferem das concessdes patrocinadas
fundamentalmente pela auséncia de remuneracao tarifaria do concessiondrio nas primeiras. O autor
acrescenta que as concessdes administrativas se destinam aos casos em que nao seja conveniente ou
possivel a cobranga de tarifas, como as situagbes em que a constituicdo exige a gratuidade na

prestacdo do servigo, ou por decisdo politica de ndo onerar os usuarios.

Sobre o regime juridico das PPPs em sentido estrito, considerando tanto a concessao
patrocinada como a administrativa, importa acrescentar, ndo se vislumbram ébices para a participagdo
das pessoas juridicas de direito privado de maneira ampla, inseridas no segundo ou terceiro setor,

conforme Souza (2010).

Importa observar que, conforme a Lei n° 9.074/95, art. 29, é vedado a administragdo publica
executar obras e servigos publicos por meio de concessao e permissao sem lei que lhes autorize e fixe
os termos, dispensada a lei autorizativa nos casos de saneamento basico e limpeza urbana e nos ja
referidos na Constituicdo Federal, nas ConstituicGes Estaduais e nas Leis Organicas do Distrito Federal
e dos Municipios. Sendo assim, caso opte por utilizar tais instrumentos regulatérios em parcerias para
a promocgao da qualidade de espacos publicos, cabe ao municipio conduzir o processo de aprovagao
de lei que autorize a realizacdo da concessdo ou permissdo para a prestacdo dos servicos publicos

envolvidos.

36 A época da edicdo do livro utilizado como referéncia (2006b), o valor minimo exigido para a celebragio do contrato de
concessdo nos termos da nova lei das PPPs, Lei n. 11.079/04 (BRASIL, 2004b), era RS 20 milhdes. Esse valor minimo foi
reduzido a RS 10 milhdes, com as alteracdes trazidas pela Lei n® 13.529, de 2017.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L8987cons.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2017/Lei/L13529.htm#art6
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Para exemplificar a aplicacdo dos contratos de concessdo e permissdo para a promogao da
qualidade de espacos publicos, contempla-se a possibilidade de delegacdo da implantac¢do de projetos
de intervencdo, com a execuc¢do de obras para qualificar determinado espago publico seguida da
prestacdo de servicos relacionados a gestdo do espagco, manutencao, limpeza e outros, utilizando-se
desses instrumentos. A concessao e permissdo da prestacdo de servicos publicos pode contemplar
servigos publicos gratuitos ou que exigem a contraprestacao direta dos usuarios. Os servigos publicos
gue tém a remuneracdo do prestador advinda da cobranca de contraprestacdes dos usudrios
inspirariam maior seguranca aos concessiondrios e permissionarios ja que teriam maior garantia de

um fluxo constante e seguro de recursos (SOUZA et al., 2021).

Sobre a cobranca de contraprestacfes diretamente aos usudrios sobre servigos publicos
urbanos, existem questdes relacionadas a sua legalidade, tendo em vista a impossibilidade de se
mensurar quanto cada cidadao utiliza dele individualmente. No entanto, existe o caso do servico de
iluminacdo publica, que passou a ser delegado a particulares em diversos municipios e custeado a
partir da Contribuicdo de Servico de lluminagao Publica — COSIP, cuja possibilidade de instituicdo foi
formalizada a partir da inser¢cdo do art. 149-A na Constituicdo Federal (BRASIL, 1988), por meio da

Emenda Constitucional n° 39/02.

Ha ainda o exemplo do estacionamento rotativo, que pode ser considerado um servigo urbano
mensurdvel conforme o uso de cada cidad3o, o que permite a cobrancga de tarifas para a remuneragao
do concessionario. Tendo em vista exemplos em que a receita obtida pelo concessionario é
consideravelmente superior ao custo de gestdo do servigo, vislumbra-se a possibilidade de que o
concessiondrio se encarregue de realizar outros servigos para a promogao da qualidade de espagos

urbanos com o excedente da receita.

Como exemplo de concessao patrocinada, pode-se pensar na possibilidade de uma concessao
de obras e servigos voltados para a promoc¢do da qualidade de espagos publicos que inclua a prestagdo
do servico de iluminagdo publica, em que parte da contraprestacdo seria formada pelos recursos
advindos da cobranca da COSIP e outra parte seria formada por recursos do Estado. O que se discute
aqui sdo as possiblidades, com maior ou menor nivel de aplicabilidade desses instrumentos juridicos a
gestdo de espacos publicos. Entretanto, ndo se deixa de reconhecer as dificuldades operativas para

sua aplicagdo, ao mesmo tempo que se destaca a riqueza de alternativas disponiveis.

Partindo-se para o contrato de concessao administrativa voltado a promoc¢do da qualidade de
espacos publicos, tem-se, como exemplo pratico, a delegacdo da implanta¢do de projetos, com a
execucdo de obras para qualificar determinado espaco publico, seguido da prestacdo de servigos

relacionados a gestdo do espaco, sem que sejam utilizados recursos da COSIP ou outras eventuais
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tarifas inseridas, sendo a administracdo publica responsavel por prover a contrapartida do

concessionario.

Ha que se abordar ainda uma quarta forma de concessdo — a concessao urbanistica - que,
conforme entendimento de autores dedicados ao assunto (MUNDIM, 2014; MALERONKA, 2013)
constitui uma modalidade distinta das anteriormente apresentadas, pois possui um objeto mais amplo
e caracteristicas diversas, valendo-se de normas especiais. A concessao urbanistica, embora nao seja
regulamentada por lei federal, encontra-se disciplinada na Lei municipal de Sdo Paulo n° 14.917/09
(SAO PAULO, 2009), que conferiu aplicabilidade ao instituto apds a sua previsdo no Plano Diretor
Estratégico de S3o Paulo. O instrumento consiste na delegacdo da realizacao, por conta e risco do
concessiondrio, de obras de interesse publico para a promog¢do da qualidade urbanistica de acordo
com projeto especifico, sendo a remuneracdo do concessionario advinda da exploracdo de imdveis
privados situados na d4rea de intervencdo. Prevé a possibilidade de que a conducdo das

desapropriacdes estabelecidas no projeto urbanistico seja delegada pelo municipio ao concessionario.

A concess3do urbanistica, de acordo com a Lei n° 14.917/09 (SAO PAULO, 2009), ocorre
mediante licitacdo na modalidade concorréncia a pessoa juridica ou a consércio de empresas, que
podem integrar o segundo ou terceiro setores da terminologia sociolégica. Diferentemente da
concessao comum, na concessao urbanistica o projeto urbano ja incluiria a concepgao urbanistica

como meio de financiamento da intervenc¢do projetada.

Estudadas as principais formas de contratacdo da administracdo publica que se voltam a

parcerias setoriais, partimos para o exame dos convénios e dos termos de parceria.

Os convénios sdo definidos por Meirelles (2001) como “acordos firmados por entidades
publicas de qualquer espécie, ou entre estas e organizacbes particulares, para realizagdo de objetivos
de interesse comum dos participes.” Diferentemente dos contratos, nos convénios os interesses ndo
se contrapdem. Normalmente sdo consubstanciados por meio de ‘termos’, mas também tém recebido
nomes como ‘protocolo de inten¢des’, ‘acordo de Programa’ e outros.?” Uma das caracteristicas
marcantes do convénio é a impossibilidade de se falar em remuneragdo ou preco. Embora seja comum
o repasse de verbas do Poder Publico para a entidade convenente, este repasse nao se caracteriza
como contrapresta¢do ou prego de servigos prestados, mas uma das formas de expressdo da mutua
cooperagdo compreendida no convénio. Importa observar que no caso de convénios, ndo ha

necessidade de licitacdo prévia, pois se enquadram no conceito de inviabilidade de competicdo, uma

37 ARAGAO, 2017.
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vez que nele n3o ha remuneracdo ou preco®. Isso n3o quer dizer que n3o devam ser aplicados os
principios da impessoalidade, da moralidade, isonomia, publicidade, a que a administracdo publica

estd sujeita no processo de selecdo definido pelo convenente.

Conforme Souza (2020) os convénios foram originalmente previstos para efetivar a
descentralizacdo da administracado federal para as unidades federadas reservando aos contratos e as
concessdes as descentralizagdes da Administracdo Federal para o setor privado, o que pode ser
inferido a partir do artigo 10, § 12, do Decreto-lei n°® 200/67. O autor esclarece que, a partir do Decreto
Federal n®93.872/86, abriu-se a possibilidade de se firmarem convénios com organizag¢des particulares

para a execugdo cooperada de servicos de interesse reciproco.

Embora exista um movimento na administracdo publica para que os convénios voltem a se
destinar exclusivamente ao vinculo entre entidades federadas*, o instrumento tem sido utilizado para
formalizar acordos também com o segundo e terceiro setores no ambito municipal. Um exemplo de
instrumento voltado a parcerias para a promocdo da qualidade de espacos publicos que entendemos
enquadrar-se nessa modalidade regulatéria seria o Termo de Cooperagdo utilizado em programas de
adoc3o de pracas*!, que estabelece as competéncias dos entes publico e privado para a realizacdo de
benfeitorias e manuten¢do em determinado espago publico. Quanto aos convénios municipais com o
setor privado e o terceiro setor, ndo existe uma lei de normas gerais ou diploma semelhante a eles
aplicavel (ALEXANDRINO e PAULO, 2008). Parte de sua regulamentacao se da de maneira vaga pela Lei
n°14.133/21* em seu artigo 184, que dispde:

“Aplicam-se as disposi¢des desta Lei, no que couber e na auséncia de norma especifica,
aos convénios, acordos, ajustes e outros instrumentos congéneres celebrados por
orgdos e entidades da Administragdo Publica, na forma estabelecida em regulamento
do Poder Executivo federal.” (grifo nosso). (BRASIL, 2021a)

Passamos entdo ao Termo de Parceria, ferramenta criada especialmente para estabelecer

relagdes de parceria entre a administragdo publica e o terceiro setor.

Os termos de parceria se inserem no contexto da reforma do Marco Regulatério das

Organizag¢Oes da Sociedade Civil. Com o objetivo de aperfeicoar o ambiente juridico e institucional

38 SOUZA, 2010, p. 172. No entanto, é preciso fazer uma ressalva, trazendo o entendimento de DI PIETRO (2006) de que
“ndo obstante a denominagdo de ‘convénio’, ou ‘protocolo de intengdes’, ou ‘termo de compromisso’, ou outra qualquer
semelhante, se do ajuste resultarem obrigagdes reciprocas, com formagao de vinculo contratual, a licitagdo serd necessaria,
sob pena de ilegalidade”

39 SOUZA, 2010, p. 173.

40 Publicagdo #MROSC Marco Regulatorio das Organizagbes da Sociedade Civil, 2014.

41 No DF o Programa Adote uma Praga foi instituido pelo Decreto n°® 39.690, de 28 de fevereiro de 2019. Utiliza como
instrumento para formalizar o vinculo com entes privados o termo de cooperagao.

42 Sobre o Decreto n° 6.170/2007, entende-se que a regulamentacgdo se aplica apenas aos convénios e os contratos de
repasse utilizados para transferéncias voluntarias entre o Governo Federal e entidades do terceiro setor.
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relacionado as Organiza¢Oes da Sociedade Civil (OSC) e suas parcerias com o Estado, é publicada a Lei
n° 13.019/2014, que estabelece o regime juridico de mutua cooperagdo, para a consecuc¢do de
finalidades de interesse publico e reciproco. A Lei n® 13.019/2014, apesar de apresentar diferencas
em relacdo a legisla¢Ges anteriores, como a Lei n° 9.637/1998 que trata das Organizag¢des Sociais (OS)
e a Lei n® 9.790/99 que trata das Organiza¢des da Sociedade Civil de Interesse Publico (OSCIP), ndo as
revoga. Apresenta alteragGes com o objetivo de ampliar a pluralidade na colaboracdo da sociedade
civil na execucdo de politicas publicas, garantir a seguranca juridica ao conjunto de organizacdes da
sociedade civil sem fins lucrativos, independentemente de certificacdo. Diferencia-se das leis
anteriormente mencionadas pela extensdao do ambito de sua aplicacdo, valendo para toda e qualquer
OSC, inclusive para aquelas qualificadas como OS ou Oscip. Por oportuno, cabe observar que para se
tornar OS ou Oscip, as OSCs precisam seguir determinadas regras juridicas estabelecidas para

regulamentar suas relagdes com o poder publico, conforme constam nas leis acima referidas.

Por tratar das organizacdes da sociedade civil de maneira mais ampla, abordaremos os Termos
de Parceria estabelecidos na Lei 13.019/2014, art. 22, subdivididos em termos de colaboracdo, termos

de fomento e acordos de cooperacdo, que conforme o texto legal, sdo definidos como:

VIl - termo de colaboragdo: instrumento por meio do qual sdo formalizadas as
parcerias estabelecidas pela administragcdo publica com organizagées da sociedade
civil para a consecugéo de finalidades de interesse publico e reciproco propostas pela
administragdo publica que envolvam a transferéncia de recursos financeiros;

VIII - termo de fomento: instrumento por meio do qual sdo formalizadas as parcerias
estabelecidas pela administragdo publica com organizagdes da sociedade civil para a
consecuglo de finalidades de interesse publico e reciproco propostas pelas
organizagdes da sociedade civil, que envolvam a transferéncia de recursos financeiros

VIlI-A - acordo de cooperagdo: instrumento por meio do qual sdo formalizadas as
parcerias estabelecidas pela administragcdo publica com organizagées da sociedade
civil para a consecugdo de finalidades de interesse publico e reciproco que ndo
envolvam a transferéncia de recursos financeiros; (BRASIL, 2014)

Prezando pela observagdo aos principios da impessoalidade, da moralidade, isonomia,
publicidade, a Lei n® 13.019/2014 estabelece como forma padrio de sele¢io do parceiro especificada
o chamamento publico, definido em seu art. 22 da seguinte maneira:

Xl - chamamento publico: procedimento destinado a selecionar organizagdo da
sociedade civil para firmar parceria por meio de termo de colaboragdo ou de fomento,
no qual se garanta a observdncia dos principios da isonomia, da legalidade, da
impessoalidade, da moralidade, da igualdade, da publicidade, da probidade

administrativa, da vinculagéo ao instrumento convocatdrio, do julgamento objetivo e
dos que lhes sdo correlatos; (BRASIL, 2014)

Por fim, cabe ressaltar um ponto fundamental que difere os Termos de Parceria em relacao
aos convénios que recebem nomes semelhantes (Termos de cooperacdo, termos de fomento, etc.).

Enquanto os Termos de Parceria definidos pela Lei n° 13.019/2014 sdo destinados apenas a acordos
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entre a administracdo publica e as OSC - entidades privadas sem fins lucrativos, sociedades
cooperativas e organizacgdes religiosas**- amparados por uma lei dedicada a regulamenta-los, os
convénios mencionados sado firmados com particulares de maneira ampla e sem vinculagdo sélida a

um regulamento, o que dificulta seu controle e ocasiona certa inseguranca juridica e institucional.

Como exemplo do uso de Termos de Parceria para a promoc¢do da qualidade de espacos
publicos, pode-se pensar no instrumento utilizado em um programa de qualificacdo de espagos
publicos voltado apenas a parcerias com instituicdes privadas sem fins lucrativos, as OSCs
discriminadas no art. 22 da Lei n° 13.019/2014. Nos termos de colaboracdo, nos termos de fomento
ou nos acordos de cooperagdo firmados, estariam contidas diretrizes para a promog¢ao da qualidade
do espaco publico, estabelecendo as atribuicdes de cada entidade na parceria formada. Voltando aos
exemplos aqui estudados, ndo se veem obices para que os Termos de Parceria sejam utilizados nos
acordos para a definicdo dos termos das serviddes administrativas com a finalidade de tornar as areas
internas de condominios de uso publico, buscando oferecer a populacdo em geral espacos livres de
uso publico de qualidade. Nesse caso, se realiza um acordo em que se definem responsabilidades e
obrigacdes, inclusive de atribuicdes voltadas a gestao para a promocao da qualidade do espaco de uso
comum. Por tratar-se de uma situagdo em que os objetivos somente poderiam ser atingidos por uma
entidade especifica, no caso, o condominio, seria inexigivel a realizagdo de chamamento publico,

conforme estabelece o art. 31 da Lei n° 13.019/2014.

As parcerias entre a administragdo publica e agentes dos diversos setores sociais podem se dar
dentro de mecanismos com estruturacao independente de contratos, convénios ou termos de
parceria. Sdo casos em que a regulamentagdo do mecanismo e caracteristicas de qualidade desejados
sdo definidos por lei, devendo o parceiro privado cumprir determinados requisitos para que beneficios
Ihe sejam concedidos. Esses beneficios podem ser concedidos por meio de atos administrativos

negociais - licencas, autorizacdes e permissoes.

Ato administrativo pode ser definido, conforme de Di Pietro (2006a), como “a declaragéo do

Estado ou de quem o represente, que produz efeitos juridicos imediatos, com observdncia da lei, sob

43 0 Art. 22 da Lei n. 13.019/2014 (BRASIL, 2014) considera como Organizac¢bes da Sociedade Civil: a) entidade privada sem
fins lucrativos que ndo distribua entre os seus socios ou associados, conselheiros, diretores, empregados, doadores ou
terceiros eventuais resultados, sobras, excedentes operacionais, brutos ou liquidos, dividendos, isengdes de qualquer
natureza, participagdes ou parcelas do seu patrimonio, auferidos mediante o exercicio de suas atividades, e que os aplique
integralmente na consecug¢do do respectivo objeto social, de forma imediata ou por meio da constitui¢ao de fundo
patrimonial ou fundo de reserva; b)as sociedades cooperativas previstas na Lei n2 9.867, de 10 de novembro de 1999 ; as
integradas por pessoas em situagdo de risco ou vulnerabilidade pessoal ou social; as alcangadas por programas e agdes de
combate a pobreza e de geracdo de trabalho e renda; as voltadas para fomento, educagdo e capacitagdo de trabalhadores
rurais ou capacitagdo de agentes de assisténcia técnica e extensao rural; e as capacitadas para execugdo de atividades ou
de projetos de interesse publico e de cunho social e c)as organizagdes religiosas que se dediquem a atividades ou a projetos
de interesse publico e de cunho social distintas das destinadas a fins exclusivamente religiosos.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L9867.htm
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regime juridico de direito publico e sujeita a controle pelo Poder Judicidrio”. Os atos administrativos,
diferentemente dos contratos, sdo sempre manifestagdes unilaterais de vontade, ou seja, nele apenas
a administracdo publica se manifesta. Podem ser vinculados, quando é a lei que estabelece todos os
requisitos e condi¢Oes de sua realizagao; ou discriciondrios, quando a administracdo pode praticar com
certa liberdade de escolha quanto ao seu conteldo, seu modo de realiza¢do, sua oportunidade e
conveniéncia administrativas.** Dentre as espécies de atos administrativos estdo os atos negociais,
gue sdo editados em situacdes em que uma determinada pretensdo do particular - integrante do
segundo ou terceiro setor - coincide com a manifestacdo de vontade da administracao publica, ainda
que o interesse da administracdo naquela situacdo seja apenas indireto.* Conforme Alexandrino e
Paulo (2008), as principais tipologias de atos negociais sdo as licengas (ato administrativo vinculado e,
em principio, definitivo), autorizagdes (ato administrativo discricionario e precario) e permissoes (ato
administrativo discricionario e precdrio mediante o qual se possibilita ao particular realizar atividades
cujo interesse predominante seja da coletividade). A regulamentacdo geral dos atos e 0s processos
administrativos se da, no dmbito federal, pela Lei n° 9.784/99 que estabelece as normas basicas sobre

o processo administrativo no ambito da Administracdo Federal.

A licenca (aprovagdo administrativa) para realizar um parcelamento, por exemplo, é um ato
negocial, em que o empreendedor apresenta a administragdo um projeto de loteamento de sua
propriedade que inclui a abertura de ruas e o delineamento de espacos publicos e, caso cumpra os
requisitos estabelecidos pela administracao, recebe a licenga para realizar o parcelamento, podendo
futuramente explorar comercialmente os lotes criados, se responsabilizando, em contrapartida, pela
urbanizacdo das areas publicas, que passam a ser bens publicos e ndo mais parte de propriedade

particular.

(iv) como os instrumentos juridicos e regulatdrios se relacionam com os demais instrumentos do
direito urbanistico passiveis de utilizagdo em parcerias e como podem ser exigidos elementos para

o alcance do dinamismo a partir da estruturagao desses instrumentos.

A importancia de entender a relagdo entre os instrumentos juridicos e regulatérios reunidos
no Quadro 21 e os instrumentos urbanisticos estudados — parcelamento do solo e intervencgdes
urbanisticas inseridas tanto na microescala como na macroescala urbana — reside no fato de que,
existindo instrumentos urbanisticos passiveis de utilizagao para a realizagao de parcerias setoriais para

a promogao da qualidade de espagos publicos e, havendo regras preestabelecidas que balizam a sua

44 Alexandrino e Paulo (2012, p. 424-425)
45 |bidem (p. 436)
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estruturacdo, é necessdrio conhecé-las para que se possa garantir que alcancem o objetivo da

promocdo da qualidade urbana.

Cada um dos instrumentos urbanisticos é utilizado de uma maneira especifica, podendo se
valer de contratos administrativos de delegacdo de competéncias administrativas, convénios, termos
de parcerias ou atos negociais. Para que os espacos publicos resultantes de atividades que promovam
sua qualidade em parcerias setoriais tornem-se dindamicos, se faz necessaria a inser¢do regulatdria que
faca referéncia as diretrizes que possam de fato conduzir ao alcance das caracteristicas urbanas
desejadas, seja em leis, em clausulas de contratos e convénios, termos de parceria, documentos que
oficializam os atos negociais bem como em editais de licitacdo e de chamamento publico, programas

basicos de ocupacdo etc., a depender do tipo de parceria estruturada.

No caso do parcelamento do solo, como visto, a Lei n° 6.766/79 prevé que o empreendedor
solicite as diretrizes para o parcelamento a administracdo publica, que é responsdvel por indicar nas
plantas apresentadas junto com o requerimento as ruas ou estradas existentes ou que porventura
estejam projetadas para compor o sistema vidrio do municipio, o tracado basico do sistema viario
principal, a localizacdo dos terrenos destinados a equipamentos urbanos e comunitarios e das areas
livres de uso publico, as faixas sanitarias e ndo edificdveis do terreno e os usos predominantes e
compativeis com a zona em que a gleba se situa (arts. 6° e 7°). E, portanto, necessario que o
empreendedor atenda as diretrizes estabelecidas para que, assim, possa implantar o parcelamento de
forma regular, valendo-se de ato negocial que se configura como uma licenga (aprovagao
administrativa), atentando ao atendimento as condi¢Ges para sua emissdo. Como aqui proposto, as
diretrizes a serem emanadas pelo poder municipal estariam incluidas no cédigo de posturas, que se

tornaria uma espécie de manual para o tratamento dos espacos publicos.

No parcelamento do solo nas modalidades condominio de lotes e loteamento de acesso
controlado também é necessario atentar-se a adequada formulag¢do dos instrumentos regulatérios
relativos a gestdo dos espacos livres de uso comum criados. Nos casos de condominios de lotes com
serviddo administrativa, as definicGes para o compartilhamento de competéncias e sobre os requisitos
para promover a qualidade urbanistica dos espacos livres de uso publico devem constar nos Termos
de Parceria, enquanto em loteamentos de acesso controlado, tais definicGes ndo podem deixar de

constar nos contratos de concessdo de uso de bem publico.

Diante dos estudos procedidos ao longo dos trés primeiros capitulos do trabalho, em que
foram abordados as caracteristicas definidoras de espagos publicos dinamicos e os instrumentos do
direito urbanistico relacionados tanto as possibilidades de parcerias para a qualificacdo de espacos

publicos em parcerias, como os instrumentos juridicos e regulatérios para estrutura-las, se propéem
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trés medidas para que se possa de fato promover o alcance da qualidade urbanistica dos espacgos

publicos criados a partir do parcelamento do solo, quais sejam:

(1) ainsercdo de dispositivo na Lei n° 6.766/79 que exija que o municipio defina no cddigo de
posturas diretrizes promotoras do dinamismo de espacgos publicos ao menos em relagdo a
(a) acessibilidade / prioridade ao pedestre e a sua seguranga e conforto, (b)
amenidade/seguranca/conforto, (c) continuidade/conectividade, (d) densidade de

pessoas/intensidade de uso, (e) diversidade de usos, (f) identidade;

(2) insergdo de dispositivo na Lei n° 6.766/79 que determine a obrigatoriedade da defini¢do
formal das competéncias e requisitos para a presta¢do dos servigcos urbanos com vistas a
garantir a qualidade dos espacos livres de uso publico em condominios de lotes e

loteamentos de acesso controlado;

(3) adefini¢do por parte dos municipios de ser o atendimento as diretrizes basicas constantes

nos cddigos de posturas condicdo para a aprovagao do parcelamento.

A partir dessa discussao e, ndao havendo exemplos de municipios em que as diretrizes a que se
refere a Lei n° 6.766/79 e suas alteracdes estejam inseridas de maneira sistematica no codigo de
posturas, serd, a seguir, estudado um caso de parcelamento do solo observando de que forma as
diretrizes urbanisticas foram apresentadas ao parcelador e a forma pela qual os instrumentos
regulatdrios foram estruturados, verificando se as caracteristicas do projeto urbanistico resultam

propriamente da orienta¢do da administragao local ou fundamentalmente de intengdes do projetista.
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CAPITULO 4 - 0s INSTRUMENTOS DO DIREITO URBANISTICO NA PROMOGCAO DE ESPACOS PUBLICOS
DINAMICOS NO PARCELAMENTO DO SOLO: O BAIRRO 'CIDADE URBITA'

Este capitulo visa analisar, em um caso concreto, como instrumentos do direito urbanistico
estudados nos Capitulos 2 e 3 sdo adotados e se eles promovem a qualidade dos espacos publicos,
utilizando-se como referéncia as caracteristicas que tornam os espacos urbanos dinamicos vistos no

Capitulo 1 e as diretrizes para alcancga-las, conforme estudado da se¢do 3.1.1, do Capitulo 3.

Para tanto, tomamos para estudo de caso um parcelamento recente no Distrito Federal para
a construgdo do novo bairro ‘Cidade Urbitd’, situado na Regido Administrativa de Sobradinho, em
Brasilia/DF. O estudo se concentrard, pois, na avaliacdo da legislagdo urbanistica que disciplina o
parcelamento do solo previsto na legislacdo federal, verificando como as diretrizes urbanisticas
definidas pela administracdo local podem ou ndo convergir para a promocdo de espacos dinamicos.
De forma complementar, pretende-se investigar se a legislacao local utiliza outros instrumentos que
amparam parcerias na implantacdo do referido bairro. Como questdes norteadoras desse estudo de
caso temos: Seria a regulamentacdo urbanistica local e as diretrizes fornecidas pela administracao
suficientes para definir espacos publicos de qualidade? Os modelos de gestdo adotados, sua
estruturacdo juridica e regulamentacgado resultam na promocdo da qualidade espacial urbanistica? A
introducdo dos agentes privados tanto na elaboragdo como na gestdo dos espagos publicos avanga
para além do meramente exigido e produz espagos melhores e mais bem mantidos? Essas sdao algumas

perguntas que se pretende responder ao longo deste Capitulo.

4.1 Metodologia utilizada para o estudo empirico

Os procedimentos metodolégicos utilizados para a realizagdo do estudo empirico se dividem

em quatro partes:

A 12 parte se volta a apresentar o projeto do parcelamento abordando seus principios

conceptivos norteadores e sua estratégia para implementac¢do. Compde a se¢do 4.2.

Na 22 parte, referente a se¢do 4.3.1, é realizado um estudo da regulamentacgao urbanistica de
parcelamento do solo do Distrito Federal buscando compreender se é suficiente para promover
espacos publicos de qualidade. Para tanto, é verificado se existem normas locais correspondentes as
diretrizes reunidas nos quadros 15 a 20 elaborados na sec¢do 3.1.1 para o alcance a cada uma das
caracteristicas que definem espagos publicos dindmicos destacados no Quadro 12 (Capitulo 1). Como
base para essa investigacao, foram preenchidos quadros nos moldes do Quadro 22 para a investiga¢do
da correspondéncia das diretrizes locais as diretrizes estudadas referentes a cada uma das diretrizes

reunidas nos quadros 15 a 20 da secdo 3.1.1 seguindo a mesma organizacdo por ‘Aspectos para
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avaliacdo’ de acordo com cada agrupamento de diretrizes definidoras de espacos dinamicos - (a)
acessibilidade / prioridade ao pedestre e a sua seguranga e conforto, (b)
amenidade/segurancga/conforto, (c) continuidade/conectividade, (d) densidade de
pessoas/intensidade de uso, (e) diversidade de usos, (f) identidade. Ressalta-se que sera avaliada a
correspondéncia entre as diretrizes e ndo exatamente a equivaléncia. Na coluna ‘Diretrizes locais
correspondentes as diretrizes estudadas’, serdo apresentadas as diretrizes extraidas da
regulamentacao local tidas como correspondentes aquelas estudadas utilizando como referéncia o
mesmo cddigo identificador da diretriz utilizado nos Quadros de 15 a 20. J4 a coluna ‘Regulamentacao
local’ se volta a inserir o documento de que foi extraida a diretriz local cuja correspondéncia a diretriz
da literatura foi identificada. Quando da nao localizacdo de correspondéncia de diretriz local a diretriz

extraida da literatura, essa omissao sera sinalizada nas respectivas linhas e colunas.

Quadro 22 — Modelo de quadro para a investigacao da correspondéncia das diretrizes locais aquelas reunidas nos Quadros
15a20daSe¢don 3.1.1

Aspectos para o . Regulamentacgdo
P R P Diretrizes locais correspondentes as diretrizes estudadas & ¢
avaliagdo local

Cadigo de
identificacdo

A 3 2 parte consiste na andlise de como o projeto do parcelamento do bairro ‘Cidade Urbitd’
atende as diretrizes existentes na base normativa local, verificando se avanca em relacdo a adogdo de
diretrizes promotoras do dinamismo vistas nos Quadros de 15 a 20 da Se¢do 3.1.1 (Capitulo 3), mesmo
sem norma local que o exija. Dessa forma, sera apresentado na Sec¢do 4.4 o projeto da primeira etapa
do empreendimento, que obrigatoriamente teve de seguir as diretrizes inseridas na regulamentacdo
local verificando, em relagao as diretrizes extraidas da literatura apresentadas nos quadros de 15 a 20,
para que nao se observou correspondéncia em normas locais, se as decisdes de projeto resultam da
adogdo de diretrizes a elas alinhadas, por decisdo do empreendedor (Urbanizadora Paranoazinho).
Dessa forma, pretende-se verificar se a participa¢do de agentes privados na elaboragao de projetos

urbanos péde facilitar a produgao de melhores e mais bem mantidos espagos publicos.

A 42 parte se refere ao item 4.5. Consiste na andlise em relagao ao que foi visto na Se¢do 3.2
(Capitulo 3) identificando os modelos de gestdo adotados e verificando se sua estruturagdo juridica e
regulamentacdo resultam na promocao da qualidade espacial urbanistica. Para tanto, sera verificado
como se deu o uso dos instrumentos juridicos e regulatorios estudados e sintetizados no Quadro 21
para conduzir a acdo publica e privada no parcelamento do solo em questdo, avaliando se nos
instrumentos utilizados foi realizada inser¢do regulatdria que promova o alcance das caracteristicas

urbanas que definem o dinamismo urbano nas dimensdes de projeto e de gestao.
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4.2 O bairro ‘Cidade Urbita’

Projetado para uma populacdo de cerca de 120.000 habitantes, o bairro ‘Cidade Urbitd’ foi
previsto para ser implantado em uma drea de 658,7 ha, em parte do terreno da antiga Fazenda
Paranoazinho, em um periodo de cerca de 30 anos. O projeto é de autoria da empresa Urbanizadora
Paranoazinho S.A., fundada em 2008 e constituida como uma sociedade privada, com o propésito
especifico de promover a urbanizacdo e readequac¢do urbana das dreas de sua propriedade na

circunscricdo da antiga Fazenda Paranoazinho (SANTOS, 2022).

O empreendimento busca romper com uma pratica de parcelamento no Distrito Federal, onde
a maior parte dos nucleos urbanos sao implantados afastados do Plano Piloto com funcionamento a
semelhanca de ‘cidades-dormitério’, pois todos tem forte vinculo com a d4rea central. Esses
parcelamentos se caracterizam pela monofuncionalidade e, na maioria das vezes, ndo dispGe de
empregos formais e de equipamentos coletivos como hospitais, escolas, universidades etc. No Urbit3,
seu memorial descritivo destaca que pretende romper com o padrdo atual existente que implica a
necessidade de deslocamento didrio de caracteristica pendular, de forma a transpor longas distancias
para acesso ao local de trabalho/estudo, - geralmente no plano piloto, centro de Brasilia -, e retorno a

moradia. Como principio norteador da concepgao do Urbitd, tem-se o

“(...) desenvolvimento de um bairro, desenhado em escala humana, "caminhdvel" e
"ciclavel" marcado pela miscigenagdo de usos e com vista a promover o
desenvolvimento econémico da regiéio em que se insere” (DISTRITO FEDERAL, 2018)

E ainda destacado na concepgdo o projeto do Urbita, a intengdo de romper com a légica do
urbanismo modernista. Com isso, prevé a construcdo majoritaria de tipologias de edificios que
preservem a continuidade espacial, a integracdo com as ruas e distancias confortdveis para o
deslocamento ativo entre casa e trabalho/estudo. Prop&e ainda uma rede de espacos publicos abertos
que ird integrar o lazer com as demais atividades do dia a dia, com o intuito de preservar o meio

ambiente e incorporar a funcdo urbana de entretenimento (SANTQOS, 2022).

Para sua concepcdo urbanistica, contou com o apoio de diversas assessorias e consultorias de
escritérios nacionais e internacionais de destaque, dentre eles: Escritorio Skidmore, Owings and Merrill
— SOM; Ideia Urbanismo — Sdo Paulo -SP, Jorde Wilheim — Sdo Paulo — SP; PPS — Project for Public
Spaces; Gehl Architects — Urban Quality Consultants; Duany Plater-Zyberk & Company — DPZ; Atelié
Benedito Abbud — Arquitetura paisagistica — SP, Atelié Ideia 1, de Porto Alegre — RS; Atelié Esquadra
de Brasilia — DF; Atelié Rua, do Rio de janeiro — RJ e Atelié Zoom, de S3o Paulo — SP (SANTOS, 2022).
Essa foi uma decisdo da prépria incorporadora e ndo uma exigéncia legal das normas urbanisticas

locais.
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Tendo em vista sua escala e o longo prazo para implementagdo, o empreendimento ndo é
estruturado em um Unico projeto urbanistico/loteamento, e sim, em projetos urbanisticos menores
realizados em etapas, que se iniciam estrategicamente com a composi¢ao da regido central do novo
bairro. Para orientar a elaborag¢do dos projetos para cada etapa, além da parte técnica ja referida,
procedeu-se o estudo da legislacdo e das diversas normas aplicdveis no nivel local e federal. Este sera

apresentado no préximo tépico.

4.3 A regulamentagao urbanistica de parcelamento do solo do Distrito Federal

Entender as bases normativas locais é fundamental ao se analisar as diretrizes que incidem no
projeto do Urbita e sua expressdo na concepc¢do e na gestdo de novos espacos urbanos publicos e
privados. Além disso, importa compreender se as decisGes de projeto do Urbitd se deram em
atendimento as diretrizes locais ou se decorrem de inciativa do prdprio empreendimento no sentido
de valorizar os lotes criados a partir da promocao da qualidade do ambiente urbano em que estarado
inseridos. Nesse sentido, o inicio do estudo se deu pela base legal do DF, a ser obrigatoriamente

contemplada pelo projeto.

O Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal — PDOT, estabelecido pela Lei
Complementar n? 803/2009, é o instrumento basico da politica territorial da drea em que se insere o
Urbitd. Todos os outros regulamentos que definem aspectos configuracionais urbanos devem,
portanto, estar alinhados a esse plano diretor. Com base no que é apresentado no Plano de
Urbanizagdo Urbitd - PDU, a seguir sdo apresentadas normas legais e infralegais voltadas
especificamente ao parcelamento do solo ou que tratam de defini¢des relativas aos espagos publicos,

sistema vidrio e mobilidade urbana que se aplicam ao parcelamento do solo:
Normas voltadas especificamente ao parcelamento do solo

(i) Lei n° 992/1995, que dispde sobre o parcelamento do solo para fins urbanos no
Distrito Federal;

(i) Decreto Distrital n° 28.864/2008, que regulamenta a lei distrital de parcelamento do
solo;

(iii) DIUR 08/2018, que estabelece diretrizes urbanisticas para a Regido de Sobradinho e
Grande Colorado;

(iv) DIUPE 24/2020, que estabelece diretrizes urbanisticas especificas para o projeto de
parcelamento do solo urbano?;

(v) Nota Técnica 02/2015 DAUrb/SUAT, que estabelece diretrizes para o sistema viario de
novos parcelamentos;

46 A norma n3o se encontra na lista apresentada no PDU/2018 por ser posterior a ele.
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Normas com defini¢oes relacionadas a espagos publicos, sistema viario e mobilidade urbana

(vi) Lei Distrital n° 4.566/2011, que estabelece o Plano Diretor de Transporte Urbano e
Mobilidade do Distrito Federal - PDTU/DF;

(vii) Lei Distrital n° 3.885/2006, que trata da Politica de mobilidade urbana cicloviaria de
incentivo ao uso da bicicleta no Distrito Federal;

(viii)  Lei Distrital n° 4.397/2009, que dispde sobre a criagdo do Sistema Cicloviadrio no
ambito do Distrito Federal;

(ix) Decreto n° 38.047/2017, que estabelece normas vidrias, conceitos e parametros para
o dimensionamento de sistema vidrio urbano do Distrito Federal;

(x) Estudo Técnico 03/2017 COINST/SUGEST/SEGETH, que dispbe sobre a elaboracdo de
projetos urbanisticos e arquitetdnicos quanto a relacdo entre o espaco publico e o
privado, com especial atencdo a fachada ativa;

(xi) Guia de Urbanizacdo SEGETH/2017. Estabelece pardmetros para requalificacdo das
calcadas e espacos publicos do Distrito Federal.

A Lei Distrital n° 992/95 e o Decreto Distrital n° 28.864/08, constituem o regramento local
sobre o parcelamento do solo para fins urbanos no Distrito Federal. A Lei n° 992/95 é composta por 12
artigos, os quais dispdem sobre procedimentos para a aprovacao do parcelamento junto aos érgaos
locais e colocam a possibilidade da constituicdo de condominio horizontal com implantagcdo e
autogestdo de areas de uso comum pelos condéminos, o que é precursor a Lei Federal n® 13.465/17.
O decreto, que a regulamenta, se concentra em definir o rito administrativo para o parcelamento e
para a apresentacdo das pecas técnicas, tangenciando a tematica dos espacos publicos na repeticdo
do que é disposto na Lei n° 6.766/79 quanto a proporcionalidade das areas destinadas a espacos
publicos em relacdo a densidade da zona de insercdo do parcelamento e na especificagdo dos
componentes das infraestruturas de circulagdo a serem obrigatoriamente implantados, tais quais a
terraplenagem, sistema de circulagdo, demarca¢do de quadras e lotes, arruamentos, meio-fio e

pavimentac¢do das vias, calgadas e meios-fios.

Em geral, a legislagdo ndo aborda propriamente aspectos da configuracdo espacial dos espacos
publicos. No que se refere a gestdo desses espacos, a lei distrital faz menc¢do a possibilidade de
constituicdo de condominio horizontal, mas ndo fala claramente das modalidades condominio de lotes
e loteamento de acesso controlado, até porque é anterior a Lei Federal. Por ndo estabelecer exigéncias
relativas a qualidade da manutenc¢ao de espagos publicos ou de espacos livres de uso publico, quando
geridos por particulares, pode-se dizer que existe certa dubiedade na legislagdo local, o que demanda
atualizagdo. Percebe-se ainda uma lacuna na regulamentacdo no que se refere a maneira de se repartir
competéncias entre setor publico e setor privado nas parcerias para a gestdo desses espacos, o que

leva ainda a omissdo na fiscalizacdo.
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Quadro 23 — Disposi¢Ges afetas aos espagos de uso publico na legislagdo distrital sobre o parcelamento do solo.

Legislagao Disposi¢Ges afetas aos espacos livres de uso publico

e Disp0e sobre 6rgdo responsavel por expedir as normas de projeto e sobre o momento em
que deverdo ser apresentados o estudo preliminar, os projetos complementares e de

Lei Distrital infraestrutura e para a implantag3o dos equipamentos urbanos. (art. 32, Il e XIlI)
n°992/95
e  Faculta a constituigdo de condominio horizontal em que a responsabilidade pela urbanizagdo

e a implantagdo da infraestrutura urbana recai sobre os condéminos (art. 82)

e Indica o 6rgdo encarregado de fornecer diretrizes urbanisticas para o projeto do
parcelamento. (art. 79)

e  Determina que os espagos publicos serdo proporcionais a densidade de ocupagdo prevista na
legislagdo para a zona em que se situem. (art. 72, § 29)

e Dispde sobre a necessidade da realizagdo de consultas quanto a existéncia, interferéncia ou
previsdo de redes ou servigos e quanto a possibilidade de atendimento ao parcelamento
pelos servigos de sua responsabilidade, quando da elaboragdo dos estudos preliminares. (art.

Decreto 99)

Distrital n° L L

28.864/08 ° Dispde sobre pegas técnicas a serem apresentadas. (art. 10)

e Dispde sobre a vistoria de conformidade das obras. (art. 16)

e Determina que a implantagdo de equipamentos urbanos e de sistema viario devera seguir o
disposto na Lei n2 6.766/79, na Lei Complementar n2 803/2009 e nas demais normas
aplicaveis, devendo incluir obras de (i) terraplenagem, sistema de circulagdo, demarcagdo de
quadras e lotes, arruamentos, meio-fio e pavimentagdo das vias e calgadas; (ii) sistema de
abastecimento d’agua; (iii) sistema de drenagem de aguas pluviais; (iv) sistema de
esgotamento sanitdrio; (v) sistema de energia elétrica e iluminagdo publica.

Fonte: elaborag&o prdpria.

As diretrizes de urbanizagdo fornecidas pela administragdo local especialmente voltadas a
area em que se situa o Urbitd foram inseridas no documento DIUR 08/2018, elaborado em observagdo
ao que dispdem os arts. 6° e 7° da Lei n° 6.766/79. Trata-se de diretrizes vélidas por 4 anos, que incluem
determinacOes para os sistemas estruturantes do espaco urbano (sistema viario e de circulacGes,
sistema de centralidades, sistema de espacos verdes), diretrizes de uso e ocupac¢do do solo, para a
mobilidade, dentre outras. Esse documento leva em consideragdao o conjunto da legislacdo e de
normas existentes até a data de sua elaboragdo voltadas a disciplinar a expansdo urbana em
parcelamentos na area do Urbita. A seguir, na Figura 3, é a apresentado o zoneamento originalmente

desenvolvido pelo poder publico inserido na DIUR 08/2018.
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Figura 3 — Zoneamento de uso do solo DIUR/2018
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Fonte: DIUR 08/2018

De inicio, pode-se destacar que as DIUR 08/2018 apresentam orienta¢des de ocupagio do solo
e de configuracdo urbana que devem ser seguidas pelos parceladores do setor privado e/ou publico

tratando-se do ponto de partida para a andlise dessa pesquisa.

As diretrizes, o zoneamento e a proposta de sistema vidrio e de transporte publico coletivo
contidos na DIUR 08/2018 foram a base para a elaboragdo do Plano de Urbanizagdo Urbitd (PDU/2018).
A Urbanizadora Paranoazinho, contando com o apoio de diversas consultorias, procedeu, a partir da
norma existente, uma espécie de revisdao das diretrizes e realizou alguns ajustes no zoneamento
inicialmente estabelecido, iniciando-se um processo de discussao com o governo local, dado que sua
proposta ndo deixa de contemplar a norma inicial e é expandida em muitos aspectos ao propor
solucBes que, segundo o empreendedor, teriam maior efeito no alcance da qualidade urbanistica.
Percebe-se, pois, que, desde entdo, o empreendedor privado, com o apoio das consultorias
contratadas, exerce o papel de avaliar e revisar o que a administragdo publica estabeleceu para esse
empreendimento especifico. A atuacdo em parceria foi marcada, nesse caso, pela flexibilidade da
administragdo publica, que acatou a nova proposta, entendendo que, embora ajustasse alguns pontos
do que inicialmente havia sido proposto, mantinha-se alinhada aos objetivos iniciais, oferecendo

solucBGes que melhor propiciariam o alcance ao dinamismo urbano. Dessa forma, o documento foi
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assinado tanto por representantes da administragcdo publica como pelo empreendedor privado,
tornando-se o direcionamento urbanistico central, tanto ao empreendedor/proprietario como ao
poder publico, norteador de todo o processo de urbaniza¢do subsequente para a implementagao do

Urbita.

O novo zoneamento apresentado no PDU/2018 (Figura 4) tratou apenas das areas de
propriedade da Urbanizadora Paranoazinho, sendo que a poligonal de implanta¢cdo do Urbita
contempla apenas uma parte da area de estudo apresentada no zoneamento da DIUR 08/2018. O
zoneamento segue as manchas do zoneamento da DIUR 08/2018, que parte da segmentacdo da
poligonal conforme as regides - Mangueiras, Central, Capdo Grande, regido Remanescente e areas
ocupadas irregularmente -, da delimitacdo da drea voltada ao parque linear urbano, que compde o

conector ambiental definido no PDOT e da definigdo do sistema viario.

Propde a Avenida Barcelona como espinha dorsal do projeto, correspondente a via de
atividades proposta nas DIUR 08/2018. Ao cruzar o maior trecho do novo bairro, a Avenida realiza a
conexdo norte-sul com outros bairros da regido. Com a definicdo das demais avenidas no tragado
proposto, buscou-se estabelecer ligagdes entre o Urbitd e as cidades de Sobradinho e Sobradinho I,
complementando a ligacdo Norte-Sul. A partir da mancha que indicava a centralidade no zoneamento
apresentado na DIUR, é delineada a area de centralidade do Urbitd que se molda aos eixos de

circulagao.

A zona C definida nas DIUR 08/2018 se desdobra na proposta do PDU/2018 em Zonas Cl e C2,
sendo que na Zona C2 se permitem, além dos usos definidos para a Zona C1, o uso para atividades
industriais de maior incomodidade e o uso nao residencial de médio e grande porte em razdo da
possibilidade de acesso direto a rodovia DF-150. A nova proposta também inclui a Zona R, que abrange
as areas de ocupacdo consolidada irregularmente, atualmente em processo de regularizagdo fundiaria
junto ao GDF, e as pequenas chacaras que podem ser necessarias a estratégia de regularizacdo da

regido.

Em data posterior a aprovacdo do PDU/2018, foram elaboradas pela administracdo publica do
Distrito Federal as diretrizes urbanisticas especificas DIUPE 24/2020, que complementam a DIUR
08/2018. O documento, que também tem validade de 4 anos, estabelece diretrizes para o sistema
vidrio, densidade populacional, dreas publicas e aspectos ambientais e faz ainda referéncia a outras
normas e legislacGes, tais quais o Decreto n2 38.047, a Nota Técnica n? 02/2015-DAUrb/SUAT, o Guia
de Urbanizacdo SEGETH 2017 e ao Estudo Técnico n2 03/2017 — COINST/SUGEST/SEGETH.
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Figura 4 — Proposta de zoneamento de uso do solo do PDU para o bairro Cidade Urbita

Fonte: PDU/2018

4.3.1 Avaliagdao das normas urbanisticas frente as caracteristicas que definem espagos

publicos dindmicos

Conforme o procedimento metodoldgico apresentado na secdo 4.1 e tendo como base a
legislagdo ou norma local onde se encontra cada diretriz, serdo retomadas as caracteristicas tratadas
no Capitulo 1 e as diretrizes estudadas no Capitulo 3, se¢do 3.1.1, para a promo¢ado do dinamismo dos
espacos publicos. Como ja exposto, a andlise sera realizada em torno de cada caracteristica que define
espacos publicos dindmicos. Destaca-se que é observada na analise a correspondéncia tematica entre
determinada diretriz local e cada uma das diretrizes apresentadas na Se¢do 3.1.1, e ndo exatamente a
equivaléncia. Em resumo, diante da variedade de normas que compdem a regulamentagao urbanistica
do Distrito Federal, nessa se¢ao sao destacadas diretrizes dessas normas que tenham correspondéncia
aquelas reunidas na secdo 3.1.1, registrando-se nos quadros elaborados, a norma local em que se

encontra cada uma das diretrizes tidas como correspondentes.
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a) Caracteristica: Acessibilidade / Prioridade ao pedestre e a sua segurancga e conforto

Em relagdo as diretrizes contidas no conjunto da regulamentacao local que disciplina o projeto
de espacos publicos, verifica-se que ha disposi¢cdes correspondentes a boa parte daquelas diretrizes
relativas ao caracteristica Acessibilidade / Prioridade ao pedestre e a sua seguranca e conforto
dispostas no Quadro 15 do capitulo anterior. A partir da compilacao de diretrizes correspondentes
apresentada no Quadro 24, pOde-se observar, contudo, que algumas importantes diretrizes ndo
encontram correspondéncia na regulamentacao local, tais como as que se referem ao espagamento
entre travessias, ao tratamento das ciclovias em termos de materiais e da diferencia¢do de superficie.
Além disso, ndo foram encontradas diretrizes em relacdo a espacamento e dimensionamento
relacionados a equipamentos da infraestrutura multimodal tais como paradas/abrigos e estag¢des

multimodais.

Vale chamar a atengdo para o fato de que a omissdo da regulamentacado local em aspectos que
envolvem a acessibilidade e conforto do pedestre pode levar a que se aprovem projetos que ndo criam
uma atmosfera urbana que favorece os pedestres. Sobre a insuficiéncia das exigéncias voltadas a
infraestrutura multimodal nas normas do Distrito Federal, percebe-se que a situagdo pode levar ao
projetista a dimensionar e dispor indevidamente as dreas a serem destinadas a estagdes multimodais,
com prejuizos a funcionalidade do sistema de transporte coletivo e a sua integra¢do com o restante da

malha urbana.

Cabe ainda fazer uma observacdo em relacdo a distribuicdo das diretrizes nos instrumentos
normativos. Como no caso das defini¢cGes sobre as travessias, sobre o dimensionamento e sobre a
superficie das calgadas, foi verificado que os dispositivos se encontram inseridos em multiplos
documentos e que uma mesma diretriz compde mais de uma norma. Tal situa¢do leva a uma certa
desordem e podem prejudicar a fluidez no trabalho do projetista e do avaliador do projeto que devem
reunir o conjunto diretrizes a serem observadas atentando-se a possiveis sobreposi¢des, dubiedades

e contradicdes.

Quadro 24 — Diretrizes da regulamentacgdo do Distrito Federal correspondentes as diretrizes estudadas relativas a
acessibilidade / prioridade ao pedestre e a sua seguranga e conforto.

Aspectos para Regulamentagdo
P R P Diretrizes locais correspondentes as diretrizes estudadas & ¢
avaliacao local

Tratamento das O projeto de calgadas deve acompanhar o greide da rua e conter faixa Decreto
calcadas de servigo, faixa livre ou passeio e faixa de acesso ao lote ou a projegdo, 38.047/17
conforme dimensionamento e definigdes dos pardgrafos 1 a 7 )
. .. . (art. 19)
all (dimensdo minima da faixa livre entre 1,2 e 3m).
o Os passeios livres devem ter dimens3ao minima de 1,50m. Nas areas de
comércio mais intenso, ndo devem ter menos de 3,00m de largura, e Nota N2 02/2015
nas areas de uso misto, fora das vias de atividades/centralidade, DAUrb/SUAT
recomenda-se larguras minimas entre 2,20m e 2,40m.
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Decreto
A faixa livre ou passeio deve possuir superficie regular, firme, continua, 38.047/17
sem degraus, com niveis concordantes e com piso antiderrapante. ’ R
12 (art. 19, §2°,1)
a.l.
O passeio deve ser sempre continuo, livre de obstaculos e possuir Guia de
superficie firme, regular, continua, sem degraus, com niveis Urbanizagao
concordantes e com piso antiderrapante. Segeth/2017
Estudo Técnico
al3 Deve-se adotar solugdes como a mudangas de piso em conjunto com as 03/2017
fachadas e suas texturas, materiais, cores, avangos e recuos. COINST/SUGEST/
SEGETH
Espagamento e
pag Obs.: regulamentagdo ndo inclui diretrizes sobre espagamento entre
tratamento de a.2.1 . -
. travessias.
travessias
Decreto
Nos pontos de travessia das vias, o meio-fio e o passeio devem ser 38.047 /17
rebaixados por meio de rampa, nos termos das normas técnicas (art. 20, §1°, 1)
brasileiras e distardo no minimo 3,0 metros dos pontos de concordancia Guia de
a.2.2 da curva das esquinas, exceto em casos previstos nas alineas | a IV. Urbanizacio
Segeth/2017
Devem ser utilizadas travessias em plataformas nas vias locais, sempre
que possivel, nas vias de Atividades e Vias Parque, especialmente nos Nota N2 02/2015
locais de maior fluxo de pedestre junto aos pontos de parada de DAUrb/SUAT
transporte coletivo e equipamentos publicos.
Elementos para a31 Obs.: regulamentagdo ndo inclui diretrizes sobre dimensionamento de i
a moderacdo de e raios de esquina.
trafego . . . . - .
Nas vias parque/vias locais o trafego lento sera incentivado pelo PDU/2018
a.3.2 percurso sinuoso, por geometria que privilegie o pedestre e o ciclista e (.52)
pelo emprego de medidas moderadoras de trafego P:
Infra.estrutura As ciclovias e ciclofaixas podem ser implantadas com largura minima de Decreto
multimodal a.4.l 1,5 metro, quando unidirecional, e com largura minima de 2,5 metros, 38.047 /17
quando bidirecional. (art. 28)
Obs.: regulamentagdo ndo inclui diretrizes sobre diferenciacdo da
a.4.2 superficie da ciclovia e sobre materiais que possam garantir sua -
qualidade
Obs.: Ndo é feita mencgdo a paradas e abrigos, mas a disposicdo de
a.4.3 o 640 a paraga: £0% N oPOSIC DIUR 08/2018
estacOes é apresentada na DIUR a intervalos ndo superiores a 1 km.
Obs.: regulamentagdo ndo inclui diretrizes sobre dimensionamento da
parada/abrigo, drea de embarque/ desembarque.
.44 Decreto
A faixa de circulagdo do transporte coletivo deve ter 3,5 metros. 38.047 /17
(art. 6°, 1)
ad5 Obs.: regulamentagdo ndo inclui diretrizes sobre dimensionamento das
o estacdes multimodais.
a.4.6 Rede de ciclovias deve ser conectada aos outros modos de transporte. DIUR 08/2018
Precisam ser previstos paraciclos e bicicletarios ao longo das ciclofaixas
a.4.7 e ciclovias e, principalmente, préximo as estagdes e terminais dos DIUR 08/2018
o diferentes modos de transporte.
- . . - . Decreto
a8 Utilizar largura minima de 3,5 m para a faixa da direita, 2,8 m para faixa 38.047 /17
o n3o contigua ao meio fio e 3,0 m para as demais. ) .
(art. 6°)
o - = s Guia de
Espaco vidrio necessario para a adogdo de vagas paralelas a via é de .
a.4.9 22m Urbanizagdo
e Segeth/2017

Fonte: elaborag&o prdpria.
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b) Caracteristica: Amenidade / Seguranga / Conforto

Sobre as diretrizes da regulamentacao local referentes aos elementos que definem o alcance
a amenidade, a seguranca e ao conforto em projetos urbanos, identificaram-se diretrizes que
correspondem a grande parte daquelas reunidas no Quadro 16 (Capitulo 3, secdo 3.1.1). Ressalta-se,
contudo, que mesmo existindo multiplos documentos distintos que compdem a regulamentacao do
Distrito Federal afeta aos projetos de espagos publicos, algumas das diretrizes promotoras do

dinamismo ndo encontraram correspondéncia nas normas locais.

Assim, ndo foram localizadas diretrizes relacionadas a previsdo de visuais e pontos para a
instalacdo de elementos artisticos em espacos publicos nem de areas para apresentacdes artisticas.
Observou-se também que as normas locais ndo incluem diretrizes para a instalacdo de sanitarios e
bebedouros publicos, elementos importantes voltados ao conforto nos locais publicos. Tampouco
foram identificadas recomendac¢des para a configuracdo de conjuntos de lotes que propiciem a
formacao de unidade favorecendo o tratamento estético conjunto da composicao das fachadas. Sobre
o plantio de darvores e plantas, verificou-se que nas normas locais se fez meng¢do ao tratamento
paisagistico voltado para o conforto bioclimatico mas ndo abordam a necessidade de insergdo
elementos que promovem o contato com a natureza, como vasos de plantas e canteiros nas faixas de
servigo da cal¢ada ou que promovem o contato com a dgua no ambiente urbano, tais como espelhos
d’agua e fontes. Também ndo foi verificada a existéncia de diretriz sobre a instalagao de elementos
que oferecem protegdo climatica em pequenas pragas e parques contiguos as ruas como de toldos,

marquises ou pérgolas.

Ao serem omissas na definicdo de diretrizes sobre elementos que induzem o dinamismo, as
normas locais deixam em aberto ao projetista contempla-las ou ndo, o que na maioria dos casos

compromete o bem-estar de quem vivenciara os espacgos publicos.

Quadro 25 - Diretrizes da regulamentagdo do Distrito Federal correspondentes as diretrizes estudadas relativas a
amenidade / seguranca / conforto.

Aspectos para N . AT Regulamentagdo
avaliagio Diretrizes locais correspondentes as diretrizes estudadas local

As dreas de parque devem estar conectadas entre si e ao tecido urbano

por meio de calgadas e ciclovias/ciclofaixas, constituindo sistema de PDU/2018
Auséncia de espacos livres publicos integrado ao sistema viario.
barreiras entre b.1 _ o _ . DIUR 08/2018 e
espacos livres Planejar rotas acessiveis, para circulagdo de pedestres, com espagos Guia de
adequados, interligados, com passeios largos, nivelados, sombreados e L
serUros Urbanizagdo
g ’ Segeth/2017
Afastamento entre edificagdo e testada de lote deve ser preenchido .
Espacos de Estudo Técnico

b.2.1 = com area verde ou area de lazer e elementos que garantam certa

03/2017
permeabilidade visual. /

transicdo suave
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COINST/SUGEST/

SEGETH
b22 Faixa de acesso ndo é obrigatdria, sendo recomendado, o minimo de Nota N2 02/2015
- 0,45m. DAUrb/SUAT
, Obs.: regulamentagdo ndo inclui diretrizes sobre a previsdo de visuais e
Estimulos aos b.3.1 . - - -
. pontos para a instalagdo de elementos artisticos.
sentidos /
Elerntlantos Obs.: regulamentagdo ndo inclui diretrizes sobre a previsdao de pontos
artisticos b.3.2 N . -
para apresentagdes artisticas.
Equipamentos b4 Obs.: regulamentacgdo ndo inclui diretrizes sobre a previsdo de
de apoio ’ sanitarios e bebedouros publicos.
Estudo Técnico
b51 Cercamento entre a fachada ativa e o logradouro publico deve ser 03/2017
Fachadas e - evitado. COINST/SUGEST/
. . SEGETH
térreos ativos /
riccfs em Obs.: regulamentacgdo n3o inclui diretrizes sobre a previsdo da
variagoes e b.5.2 configuragdo de conjuntos de lotes que propiciem a formagédo de
detalhes e unidade favorecendo o tratamento estético conjunto da composicio
das fachadas.
Todas as travessias devem ser providas de iluminagdo. Nos locais onde
. houver previsdo de pontos de parada de transporte publico coletivo, Nota N2 02/2015
lluminagao b.6
estas devem estar locadas de forma a que os pedestres atravessem por | DAUrb/SUAT
tras dos 6nibus ou veiculo de BRT, VLT.
b.7.1 | Devem ser previstos bancos nas vias e nas areas de estar Nota N© 02/2015
i P ' DAUrb/SUAT
Mobiliario Nota N2 02/2015
b.7.2 | Deve ser prevista sinalizagdo de enderecamento e de transito.
Urbano P ¢ ¢ DAUrb/SUAT
b73 Devem ser previstas lixeiras nas calgadas, paradas de O6nibus e areas de Nota N2 02/2015
o estar. DAUrb/SUAT
Plantio de Obs.: regulamentacdo nao inclui diretrizes sobre a definicdo de
arvores e b.8.1 ; ; 5 B
canteiros e inser¢do de vasos de plantas.
plantas /
Elementos da b.8.2 Obs.: regulamentagdo ndo inclui diretrizes sobre a previsdo de espelhos
natureza - d’agua, fontes e outros.
b.o.1 Obs.: regulamentagdo ndo inclui diretrizes sobre a instalagdo de toldos,
Protecdo e marquises ou pérgolas.
climatica b.9.2 Deve ser realizado o tratamento paisagistico do sistema vidrio de modo | Nota N2 02/2015
- a propiciar conforto bioclimético. DAUrb/SUAT
Utilidades e . . Nota N2 02/2015
) b.10 Devem ser previstos quiosques.
servicos DAUrb/SUAT
Obs.: regulamentagdo ndo inclui diretrizes para solugdes de desenho
ue propiciem campos de visdo das pragas e parques para o
N d p P p L prag p~q p_ . Nota N2 02/2015
Visibilidade b.11 movimento, mas ha diretriz para que a vegetagdo propicia a

organizagao da estrutura visual e ndo interfira na sinalizagao da via e
com iluminagdo publica

DAUrb/SUAT

Fonte: elaborag&o prdpria.
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c) Caracteristica: Conectividade / Continuidade

No ambito das diretrizes locais para a definicdo de espacos publicos que apresentem
conectividade e continuidade como caracteristicas, verificou-se que a maior parte delas, constantes
do Quadro 17 (Capitulo 3, se¢do 3.1.1) possuem correspondéncia no arcabougo normativo do Distrito
Federal. Nas diretrizes existentes nos multiplos documentos que compdem a regulamentacao local foi
possivel encontrar determinagdes relacionadas aos espacgos residuais, a dimensao de quarteirdes que,
de certa forma, definem distancias entre as ruas principais e sobre conexdes com as dreas urbanas
adjacentes a gleba a ser parcelada. As normas locais ndo definiram, todavia, diretrizes relativas a
insercdo e a disposicdo de nds de atividades e a ortogonalidade no encontro entre ruas, que sdo
parametros importantes a serem observados em projetos, com vistas a promover espagos urbanos

conectados e continuos.

Sobre essa omissdo de diretrizes para o alcance da Conectividade/Continuidade, qual seja, ndo
tratar sobre a insercdo e a disposicao de nds de atividades e sobre a ortogonalidade nas conexdes
entre as ruas, entende-se que, nesse tdpico, as normas sao insuficientes para induzir o ordenamento
racional e funcional da ocupacdo do solo, abrindo a possibilidade de que projetos inadequados sejam

aprovados pela administragdo publica.

Quadro 26 — Diretrizes da regulamentagdo do Distrito Federal correspondentes as diretrizes estudadas relativas a
conectividade / continuidade.

Aspectos para I . N s Regulamentagdo
avaliagdo Diretrizes locais correspondentes as diretrizes estudadas local

A configuragdo formal do parcelamento deve conter uma disposicdo de
lotes e quadras de modo a evitar a constituicdo de becos e vazios DIUR 08/2018
Espacos residuais c.l | intersticiais entre eles.

A configuragdo do parcelamento deve evitar a constituicdo de becos e

Lo L DIUPE 24/2020
vazios intersticiais.

No6s de atividades 2 Obs.: regulamentagdo ndo inclui diretrizes sobre a insergdo e disposigdo
conectados ’ de nés de atividades.
Ortogonalidade 3 Obs.: regulamentagdo ndo inclui diretrizes sobre a ortogonalidade nas
das ruas ’ conexdes entre ruas.
Garantir permeabilidade na malha urbana, tendo como referéncia uma

Distancia entre as dimens&o de quarteirdo de no méximo 20.000m?, ou 60.000m? no caso

L c4 . N .. DIUR 08/2018
ruas principais da implantagdo de parcelamento no formado de condominio

urbanistico de casas.

Deve-se prever no minimo, duas ligaces entre a URBITA e as cidades

ConexGes ¢ de Sobradinho e Sobradinho II.

PDU/2018

Fonte: elaboragdo prépria.
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d) Caracteristica: Densidade de pessoas/Intensidade de uso

Sobre a densidade de pessoas e intensidade de uso, como se vé no Quadro 27, a maior parte
das diretrizes de projeto estabelecidas pelas normas do Distrito Federal encontram correspondéncia
em relagdo aquelas propostas no Quadro 18 (Capitulo 3, secdo 3.1.1). Apenas ndo foram encontradas
diretrizes locais para definir densidades de lotes com base nas areas de influéncia das esta¢des de
transporte publico coletivo, conforme preceitos do desenvolvimento orientado ao transporte

sustentavel — DOTS.

Por ser um ponto de grande relevancia, que conecta as politicas de transporte publico e
mobilidade com as de ordenamento do solo que ndo pode ficar a cargo dos empreendedores privados,

entende-se que a caréncia de diretrizes locais que disciplinem o adensamento das areas de influéncia

de estacdes reforca a necessidade da revisdo da regulamentacao local.

Quadro 27 - Diretrizes da regulamentagdo do Distrito Federal correspondentes as diretrizes estudadas relativas a

densidade de pessoas/intensidade de uso.

Aspectos para L . . Regulamentagdo
avaliagdo Diretrizes locais correspondentes as diretrizes estudadas local

Densidade média deve ser de 50 a 150 habitantes por hectare, dessa
forma, deve-se encontrar as dimensdes médias dos imoveis por

Densidade a1 tipologia de unidades residenciais, encontrar o nimero médio de PDOT/2009 e

demografica ' habitantes por unidade habitacional, encontrar a drea média da PDU/2018
unidade habitacional e encontrar a area computavel das Habitagoes
Coletivas

Densidade nas

areas de Obs.: regulamentagdo ndo inclui diretrizes sobre defini¢do de lotes para

influéncia das 4.2 o alcance do adensamento adequado nas areas de influéncia das

estacGes de ’ estacOes de transporte publico coletivo

transporte

publico coletivo
Lotes voltados para a BR-020 n3o devem ser inferiores a 10.000m? PDU/2018
Lotes devem ter drea minima de 125m?, & excecdo das ZEIS e da Zona

Area do lote d.3 | de Contengdo Urbana; darea méxima de 500.000m? na Zona de
Contenc3o Urbana; drea maxima de 10.000m? para habitacio

nrens ; e mP " PDOT/2009

unifamiliar e 60.000m? para habitagdo coletiva ou condominio
urbanistico, exceto nas areas integrantes da Estratégia de
Regularizagdo Fundiaria.
Frente de lotes deve ter no minimo 5 m, a excegdo das ZEIS e da Zona

Frente do lote d.4 N PDOT/2009
de Contengdo Urbana;

Area destinada a Deve ser destinado a espagos livres de uso publico o percentual minimo

nac d.s , °pag P P DIUPE 24/2020
espagos publicos de 10% da area parcelavel

Fonte: elaboragdo propria.
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e) Caracteristica: Diversidade de usos

No Quadro 28 estdo dispostas as diretrizes locais relacionadas aquelas do Quadro 19 (Capitulo
3, se¢do 3.1.1), voltadas a promocdo de diversidade de usos dos espacos publicos, para as quais foi
encontrada correspondéncia em ambos os aspectos discriminados. Sendo assim, foi verificado que

existem diretrizes locais que promovem o alcance de espacos publicos com diversidade de usos.

Quadro 28 — Diretrizes da regulamentacgdo do Distrito Federal correspondentes as diretrizes estudadas relativas a
diversidade de usos.

Aspectos para L . o Regulamentago
avaliagdo Diretrizes locais correspondentes as diretrizes estudadas local
Dimensionamento O dimensionamento de espacos livres de uso publico deve levar em
variado de e.l | consideracgdo as atividades previstas evitando dimensdes exageradas DIUR 08/2018
espagos publicos para que nao se tornem ociosos.

Devem ser previstos espagos com oportunidades para o desenvolvimento de
atividades fixas ou tempordrias, voltadas a todos os publicos e em diferentes

e.2 horarios do dia e da noite, voltados para comércio, lazer, gastronomia, PDU/2018
playgrounds, pontos de encontro comunitario, pequenas pragas e pequenas
quadras esportivas, entre outros.

Atividades
variadas

Fonte: elaborag&o prdpria.

f) Caracteristica: Identidade

Finalmente, em relagdo as diretrizes reunidas no Quadro 20 (Capitulo 3, se¢do 3.1.1) para a
promoc¢do de espagos publicos com identidade, ndo foi localizada, na regulamentagdo do Distrito
Federal, correspondéncia em nenhum dos trés aspectos a serem avaliados, quais sejam, a previsao de
elementos que individualizem fragdes da malha urbana, o planejamento de configuragdes de lotes que
possam favorecer a criagao de unidade formal entre edificios e espagos livres de acesso publico e a
previsdao de mecanismos de autogestao comunitdria. A regulamentacao local sobre essa caracteristica

é, portanto, insuficiente.

Cabe ressaltar que as normas locais, ao deixar de estabelecer orientacGes de projeto que
favorecam o tratamento urbano para alcance da identidade em espacos publicos, leva a que os
projetos de parcelamento desenvolvidos desconsiderem elementos importantes por vezes
desconhecidos pelo projetista, em desfavor da criagdo de espacos que articulem a unidade, o conjunto

as particularidades que conferem identidade ao espago publico urbano.
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Quadro 29 — Diretrizes da regulamentacgdo do Distrito Federal correspondentes as diretrizes estudadas relativas a
identidade.

Aspectos para L . e Regulamentagdo
avaliagdo Diretrizes locais correspondentes as diretrizes estudadas local
Elementos que Obs.: regulamentagdo ndo inclui diretrizes sobre a previsdo de
individualizam f.1 elementos que individualizem circunscrigdes urbanas que funcionem -
fragBes urbanas como uma unidade.

Obs.: regulamentagdo ndo inclui diretrizes sobre a previsdo de
f.2 configuragGes de lotes que favoregam a criagdo de unidade formal -
entre edificios e espacos livres de uso publico.

Configuragdo de
lotes

Autogestdo no para

o tratamento da f3 Obs.: regulamentagdo ndo inclui diretrizes sobre a previsdo de
identidade em ’ mecanismos de autogestdo comunitaria.

elementos urbanos

Fonte: elaboragdo propria.

A partir do que foi apresentado nos Quadros 23 a 28 percebe-se que a regulamentacao local
estabelece importantes diretrizes para o alcance da qualidade urbanistica para o dinamismo urbano,
sendo possivel observar a correspondéncia da maior parte delas com aquelas reunidas no trabalho a
partir do estudo da bibliografia especializada. Embora a regulamentacdo local seja composta de
multiplos documentos que incluem diversas outras diretrizes que aqui ndo chegam a ser discutidas,
verificou-se a suficiéncia parcial das diretrizes de projeto para o alcance de caracteristicas que definem
a qualidade urbanistica de espacos publicos, conforme aqui estudado, sendo necessdria sua

complementacao.

Com base no que foi estudado, cabe ressaltar que a existéncia de uma série de regramentos
dispersos na esfera local que abordam requisitos afetos a projetacdo de espacos publicos amplifica as
dificuldades para o projetista e para que a prépria administracdo publica possa assumir o controle do
que se exige e do que se é necessario exigir para garantir a qualidade da urbaniza¢do produzida. O
esforgo necessdrio para avaliar leis, decretos e mesmo documentos que compdem processos internos
da administracdo publica aponta para a importancia da desafiadora atividade de organizagdo,
compilagdo e na reedi¢do de normas e leis de modo a tornar o processo de planejamento mais fluido
e seguro, o que também tem reflexos na confianga em relacdo a qualidade dos projetos urbanos
realizados. Aqui propGe-se que essa compilacdo de diretrizes de urbanizagao sobre espagos publicos

poderia constar em um documento Unico e de base legal, como o cédigo de posturas.

Como préximo passo, a pesquisa analisara como o projeto do Urbita atende as diretrizes
existentes na base normativa local e se avanga em relagdo a adoc¢do de diretrizes promotoras do

dinamismo vistas nos Quadros de 15 a 20 da Se¢do 3.1.1 (Capitulo 3), mesmo sem norma local que o
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exija. Serd avaliado, portanto, se a participacdo de agentes privados na elaboracdo de projetos
urbanos péde ser considerada facilitadora da producdo de melhores e mais bem mantidos espagos

publicos.

4.4 O projeto do bairro ‘Cidade Urbita’: a Etapa 1

Atualmente encontra-se concluido apenas o projeto da Etapa 1 do Urbitd, que se refere ao
Memorial Descritivo MDE 022/2016 do projeto de urbanismo do parcelamento do solo URB 022/2016.
De acordo com o que é apresentado no memorial, o projeto de parcelamento dessa etapa inicial
abrange a drea de duas poligonais integrantes da drea central do Urbita, com areas de 29,6 e 28,3 ha

cada uma.

Conforme o MDE 022/2016, o projeto € composto por diversas plantas parciais, pelo memorial
descritivo, pelo quadro demonstrativo de unidades imobilidrias e por normas de edificacdo, uso e
gabarito?’. Referente a essa etapa ha ainda outros projetos que se voltam a detalhar elementos da
infraestrutura e a dimensao paisagistica do bairro. De acordo com a Urbanizadora Paranoazinho, no
estdgio atual resta ainda a finalizacdo dos projetos de drenagem, sendo o inicio das obras da Etapa 1

previsto para até o final de 2023.

Dessa forma, aqui foram estudadas as plantas parciais do projeto de urbanismo do
parcelamento do solo URB 022/2016 e os projetos realizados pelo escritério encarregado do projeto
paisagistico do Urbita - PYPA Urbanismo e Desenvolvimento Imobilidrio - Masterplan de perfis viarios,

os anteprojetos dos perfis vidrios, da Rua Curitiba e das Pracas Norte e Sul previstos.

O projeto, em sua Etapa 1, partiu do zoneamento apresentado na Figura 4, que se desdobrou
num tracado mais detalhado que inclui o sistema viario e as demais Etapas 2, 3 e 4 de implantacdo do

parcelamento, conforme apresentado nas Figuras 5 e 6.

47 Vale observar que tais normas de edificacdo, uso e gabarito sdo elaboradas pelo empreendedor com base
nas determinagBes do Decreto Distrital n. 38.247/17, art. 25, embora tal componente de projeto ndo seja
exigido ao empreendedor pela Lei n° 6.766/79. Com isso, percebe-se que na parceria entre setor publico e
privado para o parcelamento do solo no DF mais espago ao particular é conferido na execugdo de fungGes
usualmente exercidas pela administracdo publica.
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Figura 5 — Poligonais da Fazenda Paranoazinho com marcagdo do sistema viario estruturante e das etapas de implementagdo.

Fonte: Santos, 2022.

Figura 6 — Proposta do sistema vidrio e poligonais das etapas de implementagdo
o - ]
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Fonte: Santos, 2022.
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Como se vé na Figura 7, a demarcacao da drea do projeto da Etapa 1 do Urbita envolve duas
vias arteriais - a Avenida Sobradinho e a DF 425 -; trés vias coletoras - Avenida Barcelona, Avenida
Dublin e Avenida Ushuaia -, quatro vias locais - Rua Floriandpolis, Rua Estocolmo, Rua Amsterda e Rua
Rio de Janeiro -, além da via parque Avenida Genebra e da rua compartilhada denominada Rua
Curitiba. Conforme registrado no MDE 022/2016, ha previsado para a circulagdo de transporte publico
coletivo na DF-425, na Avenida Sobradinho e na Avenida Barcelona, havendo possibilidade da
circulacdo de transporte coletivo de menor capacidade por todas as vias do projeto.

Figura 7 — Demarcacdo da area do projeto da Etapa 1 do Urbita
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Fonte: Adaptadd Urbanizadora Paranoazinho, 2023.

Dentro do contexto da DIUR/2018, a Etapa 1 esta localizada na Zona A, que é destinada
principalmente ao uso residencial, sendo também permitidos usos institucionais, comércio e servigos,
além de industrias compativeis com a escala residencial. E importante observar que o uso residencial
unifamiliar em lotes isolados ndo é permitido, no sentido de se criar um bairro multifuncional. Para
configurar espacialmente esses usos, o projeto prevé a tipologia de ‘blocos de perimetro’ com a
intencdo de proporcionar uma maior interacado entre edificios, calgadas e ruas, bem como a criagdo de
fachadas ativas, tendo em vista a criacdo de um ambiente urbano favoravel aos pedestres. Os ‘blocos
de perimetro’ correspondem a uma tipologia que gera patios e vias internas de uso compartilhado.
Tais espacos internos sdo chamados de Espacos Privativos de Uso Coletivo (EPUCs) e teriam sido
inspirados nos Privately Owned Public Spaces (POPS) de Nova lorque, que sdo espacgos internos ou

externos oferecidos para uso publico e mantidos por proprietarios privados em troca de bonus ou
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isengdes (SANTOS,2022). Referem-se ao mecanismo de gestdo apresentado por Whyte (2009), e que

foi abordado no Capitulo 1.

Foram realizados estudos de volumetria e concep¢do arquitetOnica dos quarteirGes
organizados em ‘blocos de perimetro’ prevendo o aspecto da urbanizacdo, conforme apresentam

respectivamente as Figuras 8 e 9.

Figura 8 — Estudos de volumetria do escritorio DPZ para a tipologia de quarteirdo ‘bloco de perimetro’ adotada no bairro

Fonte: Santos, 2022

Figura 9 — Estudos de concepgdo arquitetdnica das consultorias conforme tipologia de quarteirdo ‘bloco de perimetro’ adotada no bairro

Fonte: Santos, 2022

E pertinente observar que ao adotar o ‘bloco de perimetro’ como partido volumétrico dos
quarteirdes do Urbitd, a urbanizadora, mesmo sem contar com norma local que preconize a adogdo
de configuragGes de lotes que favoregcam a continuidade e a criacdo de unidade formal entre edificios
e espacos livres de uso publico, acabou por gerar essa configuracdo que se encontra dentre aquelas
estudadas como promotoras do dinamismo espacial. Essa proposta pode ser avaliada por criar uma
unidade formal entre edificios e espacos de uso coletivo que contribui para a formacao de identidade
no quarteirdo, o que, por sua vez, pode favorecer a autogestdo, com o objetivo de promover a
manutencdo dos espacos e tratamento conjunto de fachadas. Santos (2022) ressalta que as diretrizes

adotadas pela urbanizadora prezam pela priorizacdo da composicdao em detrimento do destaque



139

individual, evitando, ao mesmo tempo, a monotonia de uma horizontalidade excessiva, ao prever uma

volumetria mais vertical nas esquinas dos blocos.

Além disso, o tratamento diferenciado das esquinas como um ndé de atividades leva a
diversidade e a apropriacdo dos espacos por mais pessoas, sendo outro elemento adotado pelo
empreendedor que contribui para o dinamismo dos espagos publicos ndo balizado por exigéncias de
normas locais. As marquises dos edificios que marcam seu ponto de entrada favorecem ainda a
ocupacdo do espaco por bancas de revista, mercearias de esquina, cafés, a disposicdo banheiros,
bebedouros publicos e mobiliario urbano para apoio ao pedestre. Nas vias atendidas pelo transporte
publico coletivo, se preveem pontos de 6nibus ordenados em relagdo aos demais usos, o que faz com
gue esses nds de atividades também possam tornar mais agradavel a experiéncia de quem espera pelo

transporte publico.

Partindo-se para as solucGes de desenho das ruas e espacos livres contiguos propostas para a
Etapa 1 do Urbitd, buscou-se realizar uma avaliagdo tendo como base de analise as plantas parciais do
projeto de urbanismo do parcelamento do solo URB 022/2016 e dos projetos realizados pelo PYPA
(Masterplan de perfis viarios, os anteprojetos dos perfis viarios, da Rua Curitiba e das Pragas Norte e
Sul previstos). Assim, verificou-se que algumas decisdes de projeto se alinham as diretrizes aqui
estudadas, ainda que a regulamentac¢do local ndo contemple exigéncias a elas correspondentes. Cabe
observar que o Projeto Paisagistico detalha o Projeto de Parcelamento do Solo URB 22/2016
registrado, mantendo as dimensdes gerais das caixas de via do Projeto de Parcelamento, mas
apresenta diferengas susbstanciais em relagdo ao desenho das ruas, como resultado da continuidade

do desenvolvimento e detalhamento do projeto.

Como diretriz que orientou a concepg¢do das ruas, é apresentado no memorial do projeto de
perfis vidrios desenvolvido pelo escritério Pypa a opgao pela inser¢do de faixas chamadas de flexzone,
que consistem em espacgos de uso flexivel que podem ser destinados a vagas de estacionamento
rotativo, pontos de Onibus e espagos de convivio com mobilidario urbano. Além disso, nessa zona

também sdo instalados elementos de drenagem para infiltragdo e areas verdes.

Em relacdo as travessias (faixas de pedestres) que podem ser observadas no trecho do
Masterplan apresentado na Figura 10, pode-se observar que estas foram dispostas a intervalos
inferiores a 100 metros, o que atende ao que preconiza a referéncia estudada, facilitando a
acessibilidade do pedestre a seus pontos de interesse. Verificou-se que esses pontos de travessia ndo
foram dispostos apenas nos cruzamentos de vias, sendo previstos também em pontos intermediarios

em seguimentos viarios mais longos.
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Figura 10 — Marcagdo das travessias de pedestre em trecho do Masterplan Perfis Vidrios elaborado pelo escritério Pypa.

Fonte: Adaptado de Urbanizadora Paranoazinho (2023).

Outro ponto observado se refere aos raios de esquina utilizados no projeto. Como se observa
na Figura 11, foi utilizado em algumas esquinas o raio de 5 metros, que corresponde ao previsto na
referéncia adotada (5 metros), j4 em outros pontos de conversdo utilizou-se o raio de 10 metros,
ultrapassando as recomendacgdes. Ainda que ndo esteja de desconformidade com alguma diretriz local,
entende-se que tal escolha pode favorecer o desenvolvimento de maiores velocidades pelos veiculos

motorizados com prejuizos ao conforto dos pedestres.

Figura 11 — Raios de esquina em anteprojeto de Perfis Vidrios elaborado pelo escritdrio Pypa.

@ AY. SOBRADINHO GOM AY. BARGELONA - OP1 RAIO DE 10m () AV. SOBRADINHO COM AV. GENEBRA - OP2 RAIO DE 05m

Fonte: Urbanizadora Paranoazinho (2023).
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Outras solugdes de desenho vidrio que favorecem a moderacdo de trafego, ainda que nao
exigidas por normas locais foram observadas, como as apresentadas na Figura 12, que se referem a
implantacdo de plataformas em cruzamentos e estreitamento de vias, que atenuam as velocidades de

trafego ao passo que conferem um ambiente mais confortavel aos pedestres.

Figura 12 — Solugdes de desenho para a moderagdo de trafego previstas no anteprojeto elaborado pelo escritdrio Pypa.
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Fonte: Urbanizadora Paranoazinho (2023).

Sobre a infraestrutura multimodal, observou-se que, embora sejam exigidas nas normas locais,
0 projeto paisagistico apresenta definicdes sobre a diferenciagdo do tratamento da superficie das
ciclovias dos demais elementos das vias. Quanto aos equipamentos do sistema de transporte publico
coletivo, pode-se observar, a partir da Figura 13, que as dimensdes das areas de parada/abrigo e
embarque/desembarque e das faixas laterais dedicadas ao transporte coletivo diferiram daquelas
contidas na literatura utilizada como referéncia, sendo que a largura da faixa lateral adotada supera a
dimensdo preconizada na literatura, o que pode favorecer o trafego motorizado acelerado e prejudicar

o conforto dos pedestres.

Figura 13 — Dimensionamento da se¢do de via que contara com linha de sistema de transporte publico coletivo.
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Fonte: Urbanizadora Paranoazinho, 2023.
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Sobre esta¢Ges multimodais, ndo foram observadas defini¢Ges nessa Etapa 1 do projeto, pois,
conforme informado pela UP, dependeriam substancialmente de definicdes dos érgdos locais
responsaveis pelo sistema de transporte publico coletivo, que apenas poderdo definir o sistema de
transporte publico coletivo quando houver de fato dados da demanda real de uma populacdo a ser
atendida. Nesse caso observa-se a necessidade de maior articulagdo com os érgdos encarregados pelo
transporte publico coletivo para que a partir da definicdo de diretrizes se condicionem espacgos
publicos que abriguem os devidos equipamentos de apoio, bem como as densidades de otimizacao
dos raios de influéncia das estacdes. No caso do Urbitd, ndo existem diretrizes para tal, nem o

empreendedor poderia sozinho estabelecer essas diretrizes.

Verificou-se ainda a partir do Projeto Paisagistico que foram previstos diversos pontos para a
instalacdo de elementos artisticos (esculturas) e espacos onde podem ocorrer apresentacdes
artisticas, por exemplo em areas sob pérgolas que integram pequenas pracas criadas. Além disso,
foram inseridos elementos que promovem o contato com a dgua como esguichos e espelhos d’agua
bem como foram previstos canteiros nas faixas de servigco das calcadas e nas flexzones. Todos esses
elementos foram planejados ainda que ndo houvesse obrigacdo definida na regulamentacdo local.
Alguns deles podem ser observados na planta que compGe o projeto para a rua compartilhada por

pedestres, ciclistas e por automadveis (Rua Curitiba) apresentada na Figura 14.

Figura 14 — Anteprojeto da Rua Curitiba — Quadra 1.

Cabe, no entanto, fazer uma observacdo de que nao foi observada nas plantas analisadas a
previsdo de instalacdo de equipamentos tais como banheiros e bebedouros publicos, o que poderia

trazer mais conforto aos que utilizam os espagos publicos para deslocamento ou permanéncia.
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Em relacdo a diretriz aqui estudada de inser¢do de nds de atividade pelo menos a cada 500
metros, foi observado que as escolhas de projeto foram adequadas, ainda que n3ao houvesse
orientacdo a respeito na regulamentacdo local. Como j& mencionado, ao prever o tratamento
diferenciado das esquinas, estas passam a assumir a funcdo de pequenos nucleos de atividade,
contribuindo para tornar o ambiente urbano dindmico. Quanto a ortogonalidade no desenho de ruas,
observou-se que o tragado geral das ruas ndo segue uma ortogonalidade rigida, mas no encontro entre
as ruas se buscou, na maior parte das vezes, essa ortogonalidade, formando conexdes em ‘T,
conforme se vé na Figura 15. Essa opc¢do de desenho estaria alinhada ao recomendado na literatura
por criar conexdes mais funcionais que permitem um melhor aproveitamento do solo na configuragao

de espagos publicos.

Figura 15 — Exemplos de conexdes de ruas em ‘T’ — Av. Ushuaia com DF-425 e Av. Genebra com Av. Quito

Fonte: Urbanizadora Paranoazinho, 2023.

Por fim, em relagdo a diretriz extraida da literatura que aborda o Desenvolvimento Orientado
ao Transporte - DOT de definir lotes de maneira coerente com coeficientes de aproveitamento para
propulsionar uma maior densidade média dentro do raio de influéncia das esta¢Ges de transporte
publico coletivo, observou-se que as decisdes de projeto ndo caminharam nesse sentido, tendo sido
adotada a diretriz de um maior adensamento da area central como um todo. Isso se dda em func¢do da
desarticulagdo na atuagdo dos 6rgdos dedicados a politica urbana e daqueles responsdveis pelo
transporte publico coletivo. Sobre esse ponto, entende-se que levar em consideragdo os eixos por
onde circulard o transporte coletivo publico e as dreas de influéncia das esta¢gdes na elaboragdo das
diretrizes afetas ao adensamento urbano traria melhores resultados no acesso e na eficiéncia no uso
dos espacos urbanos. Isso porque tal decisdo de projeto poderia incrementar a demanda do sistema

de transporte publico coletivo que atenderd o bairro, ampliando as chances de que tenham uma

produtividade adequada.
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Pelo exposto, observa-se que algumas das lacunas identificadas nas diretrizes locais foram
preenchidas no projeto do bairro ‘Cidade Urbitd’, que acabou incorporando outras diretrizes, além
daquelas definidas nas normas. Outras das diretrizes destacadas na literatura como promotoras de

espacos urbanos mais dindmicos permanecem ausentes.

Assim, mesmo que tenham sido identificados alguns pontos em que o projeto do bairro
poderia ser aprimorado, tem-se no caso estudado um exemplo positivo de parcelamento promotor de
espacos publicos de melhor qualidade. Resta avaliar no tépico subsequente como se deu o uso dos
instrumentos juridicos e regulatérios para balizar a agdo publica e privada no exemplo de parceria para
o parcelamento do solo em questdo, avaliando se foram observados os aspectos relevantes levantados

ao longo do trabalho.

4.5 O uso dos instrumentos juridicos e regulatdérios para a promogao da qualidade de espagos
publicos no parcelamento do bairro ‘Cidade Urbitd’

Como visto na secdo 3.2, as parcerias para a implementacdo de parcelamentos do solo
funcionam a partir de atos administrativos negociais em que a administracdo publica normalmente se
utiliza de uma licenca (aprovacdo administrativa) conferida ao empreendedor, apds avaliar que o
projeto de loteamento de sua propriedade atende aos requisitos estabelecidos pela administracdo. No
caso do parcelamento do bairro ‘Cidade Urbitd’, a aprovacado geral do parcelamento se deu a partir da
publicacdo do Decreto n2 40.150, de 3 de outubro de 2019, que aprovou o ja mencionado Plano de
Urbaniza¢do Urbita (PDU/2018) como instrumento regulador das futuras ocupagdes inseridas em sua
poligonal. O decreto, no entanto, ndo autoriza o registro cartorial de unidades imobilidrias e
logradouros publicos para posterior comercializagdo, mesmo porque o PDU apresenta o zoneamento
do bairro e ndo chega ao detalhamento de lotes/unidades imobiliarias. Trata-se de uma legislagdo

sucinta composta pelos trés artigos transcritos abaixo:

Art. 12 Fica aprovado o Plano de Urbanizagdo da drea denominada Fazenda
Paranoazinho, localizada na Regido Administrativa de Sobradinho - RA 'V,
consubstanciado no Memorial Descritivo - MDEPDU - URBITA - Fazenda Paranoazinho.

§12 O Plano de Urbanizagdo de que trata o caput deste artigo tem a fungdo de
instrumento regulador das futuras ocupagdes inseridas em sua poligonal.

§22 Os documentos urbanisticos referentes a aprovagdo do Plano de Urbanizagdo
encontram-se disponiveis no enderego eletrénico
http://www.sisduc.segeth.df.gov.br/.

Art. 29 Este Decreto ndo autoriza o registro cartorial de unidades imobilidrias e
logradouros publicos, nos termos Lei Federal n.2 6.766, de 19 de dezembro de 1979.

Art. 32 Este Decreto entra em vigor na data de sua publicagdo. (DISTRITO FEDERAL,
2019)


http://www.sisduc.segeth.df.gov.br/
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Como ja mencionado, por tratar-se de um parcelamento de grande escala e de implantacdo a
longo prazo, ndo sendo estruturado em um Unico projeto de loteamento, sua aprovac¢do se dd em
partes. Nota-se que cada um dos projetos parciais (Urbs) devem observar os requisitos estabelecidos
no PDU/2018 que, ao reunir e estabelecer diretrizes para a promogdo da qualidade urbanistica, em
ultima instancia, define como atender ao interesse publico. Dessa forma, para que a empreendedora
possa valer-se da comercializacdo de unidades imobilidrias deverd atender as diretrizes de qualidade
estabelecidas pela regulamentacao local em cada projeto parcial para té-lo aprovado. Percebe-se, pois,
gue o mecanismo estruturador dessa parceria contou com insercao regulatdria que se refere a
diretrizes a serem atendidas com vistas a se alcancar as caracteristicas urbanas desejadas, o que havia
sido apontado como fundamental na secdo 3.2. Dado que o parcelamento sera realizado em etapas
temporais com seus respectivos atos de aprovacdo, no caso da Etapa 1, a aprovacdo referente ao
Projeto de Urbanismo - URB 022/2016 e ao MDE 022/2016 se deu por meio da publicacdo do Decreto
n°® 41.770, de 03 de fevereiro de 2021. Sendo assim, os lotes definidos nessa etapa, ao contar com a

aprovacdo do projeto, podem ser comercializados pela empreendedora, caso seja de seu interesse.

Sobre essa possivel comercializacdo de unidades imobiliarias, cabe observar que, ao menos na
fase inicial, que contempla tanto a Etapa 1, como as etapas 2, 3 e 4 situadas na Zona Central do bairro,
ndo ha intenc¢do por parte da UP de comercializa-las, com o objetivo de que se mantenha o controle
da implantac¢do do bairro. Assim, a urbanizadora pretende empreender na construcao das edificacGes,
com ou sem colaboradores, a fim de realizar projetos jd concebidos em conformidade com os
principios estabelecidos para o Urbita. Para balizar a elaboragao dos projetos das edificagdes para que
se alinhem a esses principios, a Urbanizadora se prop0s a elaborar o Manual de Diretrizes
Arquitetonicas do Urbitd, que conta com exigéncias que definem a qualidade das fachadas e das areas
de acessos as edificagdes, aspectos fundamentais para a promog¢do do dinamismo dos espagos livres
de uso publico. Foi explicado pela equipe da UP que essa iniciativa se deu pela auséncia de planos
reguladores especificos na esfera publica, sendo possivel que futuramente, caso optem por vender
lotes para a edificacdo por terceiros, seja definida cldusula contratual*® que exija o atendimento as
diretrizes do Manual. Seria uma forma de obrigar os demais empreendedores a construir dentro da
concepcao inicial do bairro ainda que a obrigatoriedade de observacdo ao Manual nado seja definida

por lei.

Na drea designada para a Etapa 1 do Urbita ndo é permitido o uso residencial unifamiliar em

lotes isolados, ndo havendo previsdo para a instalacdo dos modelos de condominio de lotes e de

48 vale observar que, nesse caso, como o contrato de compra e venda se dé entre particulares, ndo se aplicam os
instrumentos juridicos estudados na secdo 3.2 que trata do instrumental para estabelecer vinculo entre
administragdo publica e particulares.
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loteamento de acesso controlado vistos na secdo 2.1.1. No entanto, o projeto prevé a configuracao de
Espacos Privativos de Uso Comum (EPUCs) integrados aos blocos de perimetro dos quarteirGes, que
provavelmente contardo com a gestdo privada para a prestagdo de servigos afetos a sua conservagdo
e manutencdo. Configuradas como EPUCs, esses espagos funcionariam como nos casos de condominio
com servidao para o uso publico dos patios de dominio privado. Ainda que a articulagdo entre agentes
publicos e privados para a definicdo de competéncias quanto a gestao desses espacos venha a ocorrer
apenas em etapa posterior a edificacdo dos ‘blocos de perimetros’, este serda um ponto sobre o qual
tanto o empreendedor privado como o poder publico deverdo se articular para o desenho dos
instrumentos juridicos que definam os termos para a reparticdo de responsabilidade de gestdo entre

agentes publicos e privados, de forma a garantir o dinamismo desses espacos.

Em relacdo aos instrumentos juridicos e regulatérios voltados a gestdo dos espacos livres de
uso publico a serem criados, cabe atentar a aplicacdo da serviddao administrativa para o uso publico de
areas comuns de condominios. Como visto na sec¢do 2.1.1, as serviddes sdo criadas apds a declaragdo
do governo local de utilidade publica do bem, quando se firma um acordo entre o governo local e o
condominio, por vezes chamado de Termo de Serviddo, podendo se constituir como os Termos de
Parceria estudados na sec¢do 3.2. Nesse acordo é importante que se definam as responsabilidades do

condominio e da administra¢do publica para a promoc¢do de um espaco urbano dinamico.

Outro aspecto relevante que encontra amparo na legislacdo estudada na secdo 3.2 se refere a
previsdo de prestacdo de servicos urbanos de maneira privada no espago urbano do bairro como um
todo e a importancia da adequada formatagao dos instrumentos juridicos para tanto. Como previso na
legislacdo local e relatado no MDE/2016, houve consulta a partir de diversas cartas enviadas as
entidades encarregadas pela prestagdo de servigos urbanos - CAESB, NOVACAP, CEB, ADASA e SLU —
sobre a possibilidade de proverem abastecimento de agua, energia elétrica, drenagem e coleta de lixo,
contando com a aprovacdo prévia de todas elas. Por outro lado, conforme informado pela equipe da
Urbanizadora Paranoazinho, ha a inten¢do de que alguns servigos urbanos como a limpeza e seguranga
referente as dreas livres de uso publico tais como ruas, pracgas e parques, que antes das altera¢des da

lei de parcelamento (Lei n® 13.019/2014) sejam assumidos pela empreendedora.

Em se concretizando esse desenho de gestdo compartilhada dos espacos publicos do Urbitd, o
modelo necessitaria de articula¢do para a definicdo adequada de competéncias, assim como o modelo
de gestdo das EPUCs aqui comentado e modelos de autogestdo em condominio de lotes e loteamento

de acesso controlado abordados na discussao da se¢do 2.2.1.

Nesse sentido, ressalta-se a importancia da existéncia de um acordo entre os agentes privados

— empreendedora, condominios, associacdes de moradores ou de comerciantes - e a administra¢do
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publica para fixar os termos para sua atuagao conjunta. O acordo serviria para que seja evitada a
sobreposicdo de atividades ou a omissdo de ambas as partes na prestacao de um determinado servico.
Dessa forma, na estruturacdo do instrumento juridico que discipline essa a¢do conjunta entre os
parceiros publicos e privados é importante atentar-se para a definicdo de responsabilidades, a serem
assumidas pela gestdo publica ou privada, sobre servicos urbanos voltados a: (i) implantacgao,
manutenc¢do e renovacdao do mobilidrio urbano, elementos artisticos, paisagismo, tratamento de
superficies e revestimentos, sinalizacdo orientativa, elementos que reforcem a identidade e a unidade;
(i) limpeza; (iii) seguranca; (iv) realizacdo de eventos comunitdrios; e (v) abastecimento de agua,
esgotamento sanitario, gds canalizado, telecomunicacbes, energia elétrica, iluminacdo publica e

sistemas de transportes.

O resultado da autogestdo/gestdo compartilhada no bairro ‘Cidade Urbitd’ e a maneira em que
se amparam nos instrumentos do direito urbanisticos estudados para a definicdo de competéncias e
requisitos de qualidade apenas poderdo ser avaliados em etapas futuras, quando de fato houver

definicGes nesse sentido.

Pelo exposto, ndo se pode afirmar ainda, a partir dos estudos realizados, se as modificaces
da lei de parcelamento trazidas pela Lei n° 13.465/2017, que institucionalizou a possibilidade da gestdo
privada de espacos livres de uso publico, resultard em melhores servicos prestados. Contudo, foi
possivel verificar que na dimensdo da elaboracdo de projetos a alianca entre diretrizes definidoras de
espacos publicos dinamicos associadas ao interesse de empreendedores de gerar valor a seus iméveis
a partir da promogdo da qualidade urbanistica da area urbana em que se inserem podem, com efeito,
melhorar a qualidade dos espagos publicos em parcelamentos e favorecer modelos que incorporam a

gestdo privada desses espagos.
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CONSIDERACOES FINAIS

Espacos publicos de qualidade se mostram essenciais para o devido proveito da experiéncia
urbana, sendo capazes de gerar diversos beneficios sociais, ambientais e econ6micos a quem vivencia
as cidades. Ampliar o dinamismo e a atratividade das ruas para que passem a convidar as pessoas a se
deslocar de maneira ativa e a permanecer nos espacos livres depende da definicdo por parte da
administracao publica de normas urbanisticas que induzam os empreendedores urbanos, a popula¢do
geral e, ainda, que norteiem o préprio poder publico na construcao de cidades com boa qualidade
urbana. Depende, primeiramente, de se conhecer as caracteristicas urbanisticas que qualificam
espacos publicos dindmicos, para entdo se estabeleceram normas que norteiam os projetos de autoria
de entes publicos ou privados de modo a alcanga-las. A definicdo de diretrizes assertivas para a
promocdo da qualidade espacial envolve a utilizagdo de variados instrumentos do direito urbanistico
que possibilitam a qualificacdo urbana seja a partir da atuacdo direta do setor publico ou pela agdo
conjunta entre parceiros publicos e privados. O resultado da pesquisa remete a relevancia dessas

diretrizes, a serem aplicadas em ambas as situacoes.

O passo a passo percorrido na investigacao seguiu o encadeamento para a apreensao das
discussGes que envolvem a conceituacdo de espaco publico e o que os qualifica, ja no Capitulo 1
apresentando uma revisdo tedrica que aborda suas fungdes e tipologias, em que a acessibilidade é
enfatizada como principal condicionante para o enquadramento do espago como publico,
independentemente de seu dominio. Dentre as tipologias estudadas, o destaque dado as ruas aos e
espacos livres adjacentes justificado por seu protagonismo em termos de representatividade no
territério urbano teve amparo em abordagens que enfatizam seu carater multidimensional e
multifuncional encontradas na literatura pesquisada. As relagdes entre a qualidade de vida urbana e a
qualidade dos espagos nesse recorte, foram expressas a partir do que se denominou dinamismo.
Passou-se entdo a identificar os aspectos da configuracdo espacial que exercem influéncia na
intensidade em que sdo utilizados e que favorecem a mobilidade, a economia e a sociabilidade no

ambiente urbano, dimensdées intimamente ligadas ao dinamismo dos espacos publicos.

A investigacdo das caracteristicas definidoras de espagos publicos dinamicos ressaltados pela
literatura especializada resultou em uma sistematizacdo e na identificacdo de elementos que levam ao
seu alcance. Para reduzir a subjetividade tipica das percepg¢des individuais, foram destacadas aquelas
gue sdo recorrentes dentre os autores, de forma a constituir uma base para a elaboracao de diretrizes
urbanisticas. Tanto publica¢Ges que iniciaram a critica ao urbanismo modernista como trabalhos mais

recentes (JACOBS, 2007; WHYTE, 2009; GEHL, 2010; ALEXANDER et. al, 2013; GDTI & NACTO, 2018)
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puderam servir como guias na busca por elementos promotores do dinamismo, que mostraram-se
atrelados principalmente a seis agrupamentos de caracteristicas que definem espacos publicos
dindmicos: (a) acessibilidade / prioridade ao pedestre e a sua seguranga e conforto, (b)
amenidade/seguranga/conforto, (c) continuidade/conectividade, (d) densidade de pessoas/
intensidade de uso, (e) diversidade de usos e (f) identidade. O estudo dessa mesma literatura também
levou a identificacdo de mecanismos de gestdo usualmente destacados como promotores do
dinamismo espacial, sendo o mecanismo da autogestao explorado ao longo dos demais capitulos,
especialmente ao abordar as alteracdes procedidas pela Lei n° 13.465/2017 a lei federal de
parcelamento do solo, que instituiu a possibilidade da gestao privada dos espacos livres de uso publico

de condominio de lotes e de loteamentos de acesso controlado.

Do Capitulo 2, podem-se extrair os resultados do estudo dos instrumentos do direito
urbanistico com aplicacdo mais direta a parcerias, sejam voltadas para a promoc¢ao da qualidade
espacial em dreas de expansdo urbana a partir do parcelamento do solo, ou na cidade consolidada,
por meio de intervencdes urbanas. As investigacdes levaram a compreensao de que existe um vazio
na definicdo das normas urbanisticas que norteiam essas acdes no plano local, o que fragiliza as a¢des
de interveng¢des urbanas em parceria para promogao de espagos publicos dinamicos. A insuficiéncia
de diretrizes claras sobre projeto e gestdao de espagos publicos constitui-se um problema afeto a
regulamentacdo que baliza todas as formas de atuacdo em parceria estudadas. Compromete inclusive
o resultado dos trabalhos diretamente realizados pela administracdo publica, que também ndo
costuma contar com clareza sobre requisitos para o alcance do dinamismo urbano. E, no entanto, mais
delicada a situacdo quando terceiros exercem essas atividades, pois, além de haver risco de
descontrole por parte da administragdo publica, a regulamentacdo deve ser capaz de coibir decisGes
que favorecam interesses particulares em detrimento do atendimento ao objetivo de promover a

qualidade urbanistica para usufruto da coletividade.

Nos parcelamentos, a inexisténcia na Lei Federal de Parcelamentos (Lei n° 6.766/79) de
requisitos minimos de configuracdo dos espacos publicos e de disposi¢cdes que obriguem os municipios
a elaborar diretrizes tais que sejam promotoras do dinamismo passa a se configurar como um tema
urgente de investigacdo quando se discute a promog¢do de cidades sustentaveis. Isso porque os
municipios ndo tém motivacdo e clareza suficiente, nem contam com dispositivos legais que os
obriguem a estabelecerem maiores exigéncias aos empreendedores, as associa¢des de moradores e
aos condominios que assumem responsabilidades da gestdo, como no caso da adog¢do das novas
formas de parcelamento do solo previstas na Lei n° 13.465/2017 - condominios de lotes e loteamentos
de acesso controlado. Normas orientadoras para a qualificacdo de espagos publicos foram tidas como

essenciais também na estruturagdo das intervengdes urbanas em parcerias, de diagndstico e iniciativa
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publica ou privada, em transformacdes na macroescala urbana - em operagdes urbanas consorciadas,
na regularizacdo fundidria e em consdrcios imobilidrios -; e na microescala, - na criacao de parklets,
vagas vivas/vagas verdes em intervengdes temporarias ou permanentes inseridas no urbanismo tatico,

em programas de adogdo de pracas e similares.

A elaboracdo de diretrizes com adequada abrangéncia das dimensdes definidoras do
dinamismo e identificacdo de aspectos passiveis de avaliagdo no projeto teve, portanto, importancia
corroborada em diversos estudos revisados no trabalho, que buscavam ampliar a clareza do que deve
ser feito para o alcance de resultados satisfatorios em a¢des para a qualificacdo espacial. Para que se
mantenha a coeréncia entre o que se exige sobre espacos publicos, a concentragdo de diretrizes em
um Unico instrumento aprovado por lei é defendida, jd que evitaria a dispersdo desmedida no
ordenamento juridico, que gera inseguranca juridica e baixa eficiéncia administrativa. A investigacdo
do cédigo de posturas realizada no Capitulo 3 reforcou que ja é usual que o instrumento trate do uso
e da gestdo dos espacos publicos, como ocorre nas cidades de Rio de Janeiro e Belo Horizonte. Embora
atualmente nao seja utilizado na maioria dos municipios, até porque ndo ha dispositivo no Estatuto da
Cidade ou em outra legislacdo federal que o obrigue, se enxerga o potencial de que tal instrumento
venha a se tornar um manual norteador da projetagao e gestao dos espagos publicos. Assim, diretrizes
proximas aquelas extraidas da literatura especializada poderiam constar em um capitulo dedicado ao

tratamento do espaco publico.

A investigacdo dos instrumentos do direito urbanistico com o foco no parcelamento do solo
implementado em parceria levou a realizagdo de uma sistematizacao de conteuldos afetos a tematica,
trazendo maior clareza quanto a estruturagdo de parcerias com os diversos agentes sociais, ao passo
que possibilitou uma melhor visualizacdo das dificuldades relacionadas a promocdo da qualidade dos
espacos publicos em parcelamentos do solo. Com isso, puderam-se propor sugestdes para alteracbes
legais que promovam melhorias na urbaniza¢ao das cidades brasileiras a partir de determinac¢des que
capazes de reorientar a atuacao das administracdes municipais e dos agentes privados envolvidos. As
trés recomendacdes para a promogdo efetiva da qualidade urbanistica dos espagos publicos a partir
do parcelamento do solo constituem a principal contribuicdo do trabalho, cabendo ser aqui novamente

destacadas:

(1) ainsercdo de dispositivo na Lei n° 6.766/79 que exija que o municipio defina no codigo de
posturas diretrizes promotoras do dinamismo de espacos publicos ao menos em relagdo a
(a) acessibilidade / prioridade ao pedestre e a sua seguranga e conforto, (b)
amenidade/seguranca/conforto, (c) continuidade/conectividade, (d) densidade de

pessoas/intensidade de uso, (e) diversidade de usos, (f) identidade;
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(2) insergdo de dispositivo na Lei n° 6.766/79 que determine a obrigatoriedade da defini¢do
formal das competéncias e requisitos para a prestacdo dos servicos urbanos com vistas a
garantir a qualidade dos espacos livres de uso publico em condominios de lotes e

loteamentos de acesso controlado;

(3) adefinicdo por parte dos municipios de ser o atendimento as diretrizes basicas constantes

nos cédigos de posturas condi¢do para a aprovacao do parcelamento.

No caso do parcelamento do solo, o estudo do bairro ‘Cidade Urbitd’ procedido no Capitulo 4
aponta que as diretrizes apresentadas ao parcelador pelo poder publico, por meio dos instrumentos
juridicos e urbanisticos foram parcialmente suficientes para orientar escolhas de projeto que
promovam o dinamismo de espacos publicos. Isso porque contemplam de maneira parcial os aspectos
destacados para o alcance das principais caracteristicas estudadas, sendo necessaria
complementacdo. O estudo da base normativa do Distrito Federal também levou a constatacdo de que
embora desafiadora, a atividade de organizacao, compilacdo e reedicdo de normas se faz necessaria
para promover fluidez, seguranca e confianca ao processo de planejamento urbano. O que se verificou
foi uma dispersdao de normas que torna pouco eficiente tanto a atividade do parcelador como a
avaliagdo e fiscalizagao pelo poder publico. Esse fato reforga, mais uma vez, a necessidade de defini¢do
de um instrumento que consolide essas normas, como o cddigo de posturas, hoje inexistente no

Distrito Federal.

Ndo obstante terem sido identificadas lacunas em relagdo ao que consta na regulamentagdo
local, no caso estudado foram incorporadas outras importantes diretrizes pelo parceiro privado para
o alcance da qualidade urbanistica, o que terd reflexos na valorizagdo das unidades imobiliarias criadas.
Ainda que algumas diretrizes identificadas na literatura como facilitadoras de espacgos publicos
dindmicos tenham permanecido ausentes, o parcelamento estudado trata-se de um exemplo positivo
quanto a promocdo de espagos publicos dinamicos. Na investigacdo dos instrumentos juridicos e
regulatorios aplicados ao caso estudado tornou-se claro em que pontos e em que termos as exigéncias
para a qualidade urbanistica compareceram e onde ainda deverdo comparecer em etapas posteriores,
como em possiveis acordos de serviddo administrativa para transformar espagos comuns de
condominios em espacos livres de uso publico. DiferenciacGes em relacdo aos parcelamentos
tradicionais foram identificadas, como o caso da iniciativa do empreendedor de elaborar um manual
de diretrizes arquitetonicas do bairro para balizar a elaboracdo de projetos de edificacdes conforme

os principios pactuados, quando do contrato de compra e venda de lotes.
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Vale ressaltar que caso como o estudado ndo é o padrao encontrado nos parcelamentos na
maior parte dos municipios brasileiros. Estes, como se sabe, encontram dificuldades mesmo para o
cumprimento do que atualmente é exigido pelo Art. 7° da Lein® 6.766/79 e do que preconiza o Estatuto
da Cidade em seu Art. 42-B em relacdo a ampliagdo do perimetro urbano. Embora certamente existam
desafios para que se faga cumprir novas exigéncias legais, entende-se que a inclusdo de normas mais
especificas e detalhadas, pautadas em parametros claros de avaliagdo, pode favorecer a compreensao
e o cumprimento do que se exige. Assim, ressalta-se a importancia de que o poder publico ndo se
abstenha em seu papel de regulamentar aspectos afetos ao projeto e a gestao de espacos publicos

para a promoc¢ao do dinamismo.

Com o estudo foi entdo possivel conhecer um exemplo de parceria que resultou na qualidade
do parcelamento acima do usualmente praticado, em virtude do sucesso na alianca de diretrizes
promotoras de espacos publicos dindmicos associadas ao interesse de parceiros privados de gerar
valor a suas unidades imobilidrias a partir de decisdes que levam a valorizacdo do ambiente urbano
em que se situam. Embora ndo se possa afirmar que a participacao privada tenha sempre como efeito
melhores projetos e melhores servicos prestados, ressalta-se a funcdo primordial da regulamentacao
apoiada em diretrizes promotoras do dinamismo para o alcance da qualidade urbanistica em parcerias
setoriais. Para que exerc¢a sua fungao reguladora e fiscalizadora a contento, entende-se, portanto,
necessario que o setor publico se torne mais eficiente e robusto em determinadas areas voltadas a

administracdo do espaco publico.

Ndo obstante sejam frequentes discussdes relacionadas a suposta redugdo do Estado e a
possiveis desvios no atendimento ao interesse publico ao introduzir particulares no exercicio de
atividades usualmente exercidas por entes publicos, o que aqui foi colocado se contrapde a tais
prevencées. Como visto, a participacdo privada na promocdo da qualidade urbanistica é capaz de
trazer inovacGes benéficas ao desenvolvimento urbano alinhadas a recomendacdes da literatura
especializada e conjugando interesse publico e privado. Atuar em parcerias publico-privadas ndo
significa a retirada do Estado de sua posicdo de estabelecer e fazer cumprir a regulamentagdo. A op¢do
por agir em parcerias, pelo contrario, depende do fortalecimento e de uma melhor atuacdo da

administragdo publica em seu papel regulador.

Ainda vale observar que, em dultima instancia, mesmo quando existem mecanismos que
favorecem o alcance da qualidade espacial urbana, este trata-se de um processo ininterrupto de
melhoria e refinamento. Posto que as necessidades e demandas da sociedade estdo em constante
mudanca, o que é entendido como qualidade hoje pode ndo atender mais as expectativas no futuro.

N3o apenas concentrando a ateng¢do ao que ja se define como qualidade de projeto, o foco na gestdo
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permite aprender com experiéncias passadas e coletar percep¢bes de quem vivencia o espaco publico
e inovar para que se possa redefinir acdes para melhorar a experiéncia urbana, levando em

consideracdo aspectos sociais, ambientais e econémicos.

Ao passo que se reconhece as limitagdes do trabalho, que teve seus resultados baseados no
estudo de apenas um caso empirico, se visualiza a oportunidade para que pesquisas futuras
acrescentem contribuigdes em estudos sobre outros mecanismos de gestdo recorrentemente citados
na literatura como promotores da qualidade urbanistica, sobre parcelamentos na modalidade
loteamento de acesso controlado e condominio de lotes e sobre intervengGes na microescala urbana,
explorando exemplos de transformacgGes dentro da abordagem do urbanismo tatico, de adoc¢des de
espacos publicos; e na macroescala urbana, investigando experiéncias de operagbes urbanas

consorciadas, consoércios imobiliarios e parcerias na regularizagdo fundidria.

Outras abordagens se mostram interessantes como objeto de investigagdes como o
aprimoramento do que se encontrou como caracteristicas urbanisticas, diretrizes e parametros para a
promoc¢do do dinamismo urbano a partir de um universo maior de autores e/ou considerando

experiéncias internacionais.

Vale observar que, por ser um campo novo da gestdo urbana, a interface entre direito e
urbanismo com énfase em parcerias setoriais para a promocdo da qualidade espacial urbana é ainda
pouco explorada na literatura, o que se apresentou como uma dificuldade nesta pesquisa. Assim, uma
sistematizacdo mais aprofundada no campo do direito urbanistico e da regulacdo voltada a parcerias
setoriais nas dimensdes de projeto e gestdo de espagos urbanos se faz necessdria, ao tempo que se

mostra como tema relevante a ser explorado em pesquisas posteriores.
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ANEXO 1 - Dimensionamento de calgadas e vias ciclaveis

Tabela 1 - Dimensionamento para calgadas conforme hierarquia/classe vidria
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Classe vidria Largura minima (m)
Via local 2,55
Via coletora 3,15
Via arterial 4,65

Fonte: Elaboragdo prépria a partir de Blanco (2019) e Gondim (2001).

Tabela 2 - Dimensionamento e tipologias de vias ciclaveis conforme hierarquia/classe viaria

Classe vidria Tipologia de vias ciclaveis Largura minima (m)

Via local Faixa compartilhada veiculo/bicicleta 4,20
Ciclofaixa unidirecional 1,20
Ciclofaixa bidirecional 2,40

Via coletora Ciclofaixa unidirecional 1,50
Ciclofaixa bidirecional 2,40

Via arterial Ciclovia bidirecional 2,40

Fonte: Elaboragdo prdpria a partir de Blanco (2018) e Gondim (2001)
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ANEXO 2 — Tratamento de travessias

Travessia convencional em nivel . ..
_ Travessia com reflgio para pedestres
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<

Obs.: As faixas de pedestres devem ser alinhadas o
maximo possivel com as faixas livres das calgadas. Desvios

inconvenientes criam ambientes pouco favoraveis para os
pedestres.

Travessia elevada em cruzamentos Travessia elevada em meio de quadra
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Travessia com extensao de
calgadas em meio de quadra

Travessia com extensao
de calgadas em esquinas
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Obs.: Esse modelo de travessia deve ser utilizado em ruas

com volume veicular baixo e com velocidade abaixo de
30km/h

Fonte: Adaptado a partir de GDTI & Nacto (2018)
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ANEXO 3 — Raios de esquina

H R efetivo

Obs.: Raio de esquina deve estar entre 1,5 m e 5 m, o0 que ndo necessariamente define o raio efetivo de
conversdo, conforme é apresentado no exemplo acima.

Obs.: Pode-se utilizar técnicas geométricas como faixas de retengdo avangadas, sem aumentar o raio de
conversdo nem a velocidade do veiculo de projeto.

Fonte: Adaptado a partir de GDTI & Nacto (2018)



ANEXO 4 — Exemplos de solugido de desenho para moderacdo de trafego
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Tratamento de portal

Chicanas e faixas alternadas

Fonte: Adaptado a partir de GDTI & Nacto (2018)
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ANEXO 5 - Dimensionamento areas transporte coletivo

Faixas laterais dedicadas ao
transporte coletivo

Corredores laterais para o
transporte coletivo

__

30m 3,3-3,6m

Corredores centrais para o
transporte coletivo

35m 3,6m 3,5m

106 m

Fonte: Adaptado a partir de GDTI & Nacto (2018)



