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Sobre qualidade na habitac¢ao social

A arquitetura moderna gerou enormes contribui¢des para se pensar a qualidade da
habitagdo social. As formulacdes arquitetonicas do Movimento Moderno da primeira metade
do século XX buscaram solucionar o problema da grande demanda habitacional por meio das
novas técnicas industriais. Desse modo, utilizando-se de uma linguagem racional e cientifica,
as propostas para a habitagdo do trabalhador envolviam a constru¢do de conjuntos de blocos
multifamiliares, conectados por amplas areas verdes e servigos urbanos coletivos, com o

desenvolvimento da célula minima habitacional.

Por sua vez, a maior contribui¢do do Movimento Moderno foi a incorporagdo da
questdo social na arquitetura e urbanismo (Kopp, 1990). Os arquitetos modernos tiveram
como principais preocupacdes a melhoria da qualidade habitacional dos trabalhadores e a
proposicao de formas para um modo de vida coletivo, convictos de que a arquitetura deveria
servir a muitos € ndo a poucos. Desse modo, inovou-se nao apenas na concepgao do espaco de
morar - que, apesar de minimo e econdmico, representava o maximo de comodidade e
conforto ambiental que a técnica moderna poderia prover -, como na propria concepcao de
habitagdo, que passa a ser entendida como um sistema integrado de espago de morar e espagos
de uso comunitario. Nessa linha, os CIAM (Congresso Internacional da Arquitetura Moderna)
consolidaram a ideia de edificios verticais de habitacdo combinados com equipamentos
comunitarios e espagos livres publicos, como a solucdo para atender a grande demanda de
moradia da classe trabalhadora. Se para os arquitetos modernos o adensamento era acima de

tudo uma forma de propiciar a vida coletiva e liberar espacos para parques e areas verdes, nos
1
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dias de hoje, a tipologia habitacional multifamiliar vertical tem sido a alternativa mais
adequada para os projetos de habitacdo nas grandes cidades, racionalizando a infraestrutura e

enfrentando a dificuldade de acesso ao solo urbano.

Os arquitetos modernos europeus, ao pensarem a habitacdo como sindénimo de
satde, ordem e harmonia, se distanciaram da cidade real e sua complexidade, propondo
assentamentos nas periferias urbanas, como os siedlungen alemaes, ou mesmo a substitui¢ao
da malha tradicional para implantacdo de novos padrdes urbanisticos. Além disso, a busca da
solugdo mais eficaz e econdmica para o problema da quantidade fez com que se
simplificassem as necessidades humanas através da criagdo de um wusudrio abstrato
padronizado, o homem tipo (Le Corbusier, 1920/21-1981). Foram principalmente esses pontos

que levaram a formulagdo da critica a arquitetura moderna na segunda metade do século XX.

Entendendo a habitagdo como um bem personalizado e contextualizado,
construgdes teoricas de critica ao movimento moderno sustentam que a habitacdo de
qualidade ¢ aquela que se adequa ao contexto social. Desse modo, autores como Turner
(1977) e Fathy (1980) propdem o enfrentamento do problema habitacional a partir da pequena
escala, dos assentamentos populares, respeitando o meio ambiente e contando com a
participacdo dos usudrios naquelas decisdes que lhe dizem respeito. Esses autores foram
referéncia para uma série de alternativas de projetos de moradia popular em que a
participagdo da populacdo na producdo de suas moradias pudesse ser uma forma de satisfazer
adequadamente suas necessidades habitacionais, assim como garantir o melhor
aproveitamento dos recursos locais, que foram viabilizados por programas publicos de
producdo habitacional por autogestio no decorrer da década de 1980 (Bonduki, 1992;
Negrelos, 1998).

Enquanto vertentes do discurso dito pds-moderno criticavam a producdo massiva
de habitacdao segundo o argumento de que a qualidade esta vinculada ao consumo, que ¢, por
natureza, individualizado, tratando-se da multiplicagdo do que ndo pode ser multiplicado,
trabalhos fundamentais como os de Bonduki (1998; 2014), entre uma grande quantidade de
trabalhos sobre o tema (Ferrari, 2013; Botas; 2011) vem demonstrando a viabilidade da
producdo de habitagdo em massa com qualidade, apesar de que, no Brasil, ainda ndo tenha
sido alcangada essa relacdo. No periodo 1930-1964, no sistema IAP/FCP (Fundagdo da Casa

Popular), com qualidade arquitetonica inédita, foram indicados os caminhos para enfrentar a
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questdo da habitacdo com carater massivo e, no periodo subsequente (1964-1986) e
atualmente, alcangou-se o estdgio de producdo massiva, porém com baixa qualidade de

projeto arquitetonico e urbanistico.

A formagdo de uma imagem negativa da producdo massiva de habitagdo e sua
associacdo com baixa qualidade habitacional deve-se a alguns programas e politicas
habitacionais, que viabilizam a habitacdo como um negdcio rentavel ao setor privado, como a
politica do sistema SFH/BNH/COHAB e do proprio PMCMV. No primeiro caso, durante o
regime militar, a baixa qualidade da habitagdo esteve relacionada a redugdo drastica dos
elementos da arquitetura e do urbanismo modernos, aplicados até a producdo anterior do
sistema IAP/FCP, para viabilizar extrema racionalidade a cadeia da construgdo civil
(Negrelos, 2013). No segundo caso, na atualidade, a situagdo chegou ao paradoxo do
abandono total da importancia do projeto arquitetonico e urbanistico, em que o arquiteto e
urbanista, com os empecilhos da burocracia publica e dos interesses econdmicos, tem limites
inusitados para exercer seu oficio, sendo o elo mais fraco de toda a cadeia produtiva do setor

(Shimbo, 2010).

Com base nessas reflexdes, apresentamos alguns dos principais parametros

fundamentais na formulagdo de propostas de moradias populares de qualidade:

* Acesso a cidade: a localizagdo dos novos bairros em zonas ja urbanizadas e
estrutura vidria instalada e conectada possibilita o acesso aos beneficios da
urbanidade: a proximidade de postos de trabalho, servigos, espacos de lazer,
comércio e equipamentos sociais; o acesso as redes urbanas de infraestrutura e aos

sistemas de coleta e tratamento dos residuos solidos e transporte publico.

* Seguranga de uso/posse: a seguranga do direito de permanecer no espago em que

se mora, a situagdo juridica regular do imoével que, por meio do titulo de
propriedade ou concessdo de uso, assegura a moradia sem oposicdo ou ameaga de

terceiros.

* Acesso a arquitetura: a qualidade arquitetdnica ¢ possibilitada quando o projeto

considera, entre outros fatores, as demandas dos usudrios, as particularidades do
meio fisico e do entorno urbano, a valorizacdo dos espacos comunitarios, conforto

ambiental, padrao construtivo, a diversidade de usos.
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Instrumentos de regulacio da producio de habitacio de interesse social em Sao Paulo

A legislacdo diretamente relacionada a producao de habitacdo de interesse social
na cidade de Sdo Paulo é constituida pelo Plano Diretor Estratégico - PDE', pela Lei de
Parcelamento, Uso ¢ Ocupagio do solo (LPUOS)?, que o complementa, e pelos decretos
especificos das Zonas Especiais de Habitagdo de Interesse Social (ZEIS)’. Além delas, os
empreendimentos de habitagdo de interesse social (EHIS) devem respeitar as normas de
edificacdes, como o Codigo de Obras e Edificagdes - COE* - e disposi¢des previstas nas
legislacdes federal, estadual e municipal referentes a acessibilidade de pessoa portadora de
deficiéncia ou com mobilidade reduzida, e normas técnicas pertinentes. No caso de Sao Paulo,
ainda foram publicadas em 2012 pela Secretaria de Habitacdo (SEHAB) - diretrizes para
projetos de edificagdes para populacdo de baixa renda, especialmente conjuntos habitacionais

(Sao Paulo, 2012).

O PDE é um instrumento de politica urbana orientado pelo Estatuto da Cidade”,
que articula os demais instrumentos legais que compdem o Sistema Municipal de
Planejamento, o que inclui o Plano Municipal de Habitacdo (PMH). Como diretriz da politica
habitacional, esta combater a segregacao socio-espacial enraizada no desenvolvimento urbano
de Sao Paulo, estimulando a produ¢do de Habitagdo de Interesse Social (HIS) e Habitacao de
Mercado Popular (HMP) especialmente na 4area central, envolvendo a recuperagdo de
edificios subutilizados, e em areas ainda desocupadas, de forma a reverter a tendéncia de
periferizacdo e ocupagdo dos espacos inadequados pela populacdo de baixa renda. Para
estimular a producdo de HIS, a legislacdo cria incentivos para a producdo privada e ampliacao
de convénios e parcerias, a destinacdo de parte do fundo de outorga onerosa para a producao
de HIS, a concessdo gratuita do direito de construir até o coeficiente de aproveitamento
maximo nos EHIS e possibilita a flexibilizacdo da normatiza¢gdo nos casos de reabilitacdo de

edificios subutilizados para uso habitacional. O PDE denomina a moradia digna como:

! Lei Municipal n° 13.430/2002 revogada pela Lei n.° 16.050/2014.

? Lei N° 13.885/2004

3 Decreto n° 44.667/2004, e suas alteragdes - Decreto n® 45.127/2004, Decreto n® 47.702/2006, Decreto n°® 49.130/2008
* Lei N° 11.228/92

5 Lei federal 10257/01, que regulamenta o capitulo constitucional da Politica Urbana (artigos 182 ¢ 183).
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(...) aquela cujos moradores dispdem de segurancga na posse do imdvel,
com dimensoes suficientes para comportar seus habitantes, executada com
boa qualidade construtiva, com materiais adequados, ventilagdo e
iluminacdo suficientes, assentada sobre terreno firme, salubre, seco ¢ livre
de contaminagdes, ¢ dotada de abastecimento de agua, coleta de esgoto,
fornecimento de energia elétrica, iluminagdo publica, coleta de residuos
solidos, trafegabilidade de vias, pavimentacdo vidria, transporte coletivo,
equipamentos sociais bdsicos, entre outros servigos, equipamentos e
infraestruturas urbanas (PDE, 2014, Quadro 1, Anexo I).

Dentre as normas relacionadas a HIS introduzidas pelo PDE-2014, as mais
importantes compreendem a Se¢do IV do Capitulo II, correspondente as ZEIS, que compoe a
categoria das zonas especiais do macrozoneamento. As ZEIS incluem tanto os assentamentos
irregulares, com precariedades ambientais, onde a maior parte da populacio moradora ¢ de
baixa renda, requerendo intervencdes de urbanizagdo e regularizacdo fundidria pelo poder
publico, assim como as areas desocupadas ou subutilizadas, onde pode ser estimulada a
implementagdo de empreendimentos de HIS ou HMP. Sao classificadas de acordo com o

Quadro 1:

Quadro 1: ZEIS — Sio Paulo
ZEIS 1 | Favelas, loteamentos irregulares e conjuntos habitacionais publicos.

ZEIS 2 | Areas com predominancia de glebas ou lotes nio edificados ou subutilizados.

ZEIS 3 | Areas bem dotadas de infraestrutura, servigos urbanos e oferta de empregos, mas
com predominancia de terrenos ou edificacdes subutilizadas.

ZEIS 4 | Glebas ou terrenos nio edificados e adequados & urbanizacio localizados em Area
de Protecdo aos Mananciais — APM ou de protecdo ambiental.

ZEIS 5* | Lotes ou conjuntos de lotes, preferencialmente vazios ou subutilizados, em areas
dotadas de servigos, equipamentos e infraestruturas urbanas

* As Zeis 5 foram instituidas pelo PDE 2014 com o intuito de estimular a produ¢do de HMP.
Fonte: PDE, 2014. Elaboragdo propria.

Tendo em vista o atendimento diferencial da demanda, o PDE classifica as HIS e as HMP

conforme o Quadro 2:
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Quadro 2: HIS e HMP — Sio Paulo

HIS 1 HIS2 HMP
Renda mensal | Até 2.172,00 Entre R$ 2.172,00 e | Entre R$ 4.344,00 ¢ R$7.240,00
familiar RS 4.344,00
Padrao Promocgdo publica ou privada, tendo um | Até dois sanitarios e até uma vaga
habitacional sanitdrio ¢ no maximo uma vaga de | de garagem, podendo ser de
garagem. promocao publica ou privada.

Fonte: PDE, 2014. Elaboragdo propria.

Desse modo, o EHIS corresponde a uma edificagdo ou um conjunto de
edificagdes, destinado total ou parcialmente a HIS e usos complementares, ¢ o
Empreendimento de Habitacdo de Mercado Popular (EHMP), por sua vez, destina-se a HMP,
HIS 2 e usos complementares. Os EHIS e EHMP sdo permitidos em todo o territorio do
Municipio, com exce¢do das Macroareas de Preservacdo dos Ecossistemas Naturais e de
Contengdo Urbana e Uso Sustentdvel e das ZER-1 (Zonas Exclusivamente Residenciais).
Quando localizados em ZEIS, sdo denominados EZEIS, ocorrendo prioritariamente nas que
correspondem a areas desocupadas (ZEIS 2, 3 e 4), onde todo empreendimento habitacional
deve destinar obrigatoriamente parte da area construida computavel para HIS e HMP. Os
percentuais minimos de area construida a serem destinados a HIS, HMP e usos nao

residenciais estdo dispostos no quadro 3:

Quadro 3: Percentuais de area construida total por usos residenciais e nao residenciais em ZEIS

Tipo de ZEIS HIS1 HIS 2 HMP UsosRenR
ZEIS 1, ZEIS 2, ZEIS 3, ZEIS 4 No minimo 60% permitido No méaximo 20%
ZEIS 5 Minimo 40% Permitido No maximo 40%

Fonte: PDE, 2014, Quadro 4, Anexo 1.

Os parametros definidos para a producdo de EHIS sao concebidos também com o
proposito de proporcionar qualidade para o espago urbano. Dessa maneira, ¢ permitido
alcangar maiores gabaritos, e, como consequéncia, adensamento, nas areas mais bem servidas
de infraestrutura, servicos e empregos, como nas ZEIS 3. J4 naquelas com fragilidade
ambiental, particularmente as ZEIS 2, em que os empreendimentos s6 podem ocorrer para
reassentar familias removidas de areas de risco e de preservagdo permanente, busca-se conter

o adensamento através do coeficiente de aproveitamento maximo igual a 2, e da taxa de

6
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ocupagdo menor. Deve-se ressaltar que a legislacdo, com o objetivo de estimular a produgao
de HIS, concede a utiliza¢ao do coeficiente de aproveitamento maximo nos empreendimentos

em ZEIS (EZEIS) sem pagamento de outorga onerosa do direito de construir (PDE, 2014).

Quadro 4: Coeficiente de aproveitamento em ZEIS

ZE1S Coeficientes de aproveitamento
minimo basico maximo
ZEIS 1 0,5 1 2,5 (a)
ZEIS 2 0,5 1 4
ZEIS 3 (b) 0,5 1 4
ZEIS 4 (c) NA 1 2
ZEIS 5 0,5 1 4

Notas:

(a) Em situacbes especiais, o C.A. maximo poderd ser superado até o limite maximo de 4,0 (quatro), de acordo com o plano de urbanizagdo de ZEIS
aprovado pelo Conselho gestor de ZEIS e pela CAEHIS.

(b) Na Operagdo Urbana Centro o Coeficiente de Aproveitamento Minimo é igual a 1 e maximo igual a 6.

(c) Observar a legislagdo estadual pertinente relativa aos mananciais.

Fonte: PDE, 2014, Quadro 3, Anexo 1.

O decreto municipal 44.667/2004 e suas alteragdes definem normas especificas
para empreendimentos de HIS e HMP. O art. 26 apresenta as modalidades possiveis de
edificacdo dos empreendimentos: habitagdo unifamiliar isolada no lote, habitacao
multifamiliar em conjunto vertical ou horizontal e reabilitacdo de edificagdo existente com
mudanga de uso para HIS. Os parametros que devem ser observados para o projeto de

conjuntos habitacionais sdo apresentados no quadro a seguir:

Quadro 5: Parametros e critérios para projeto de conjuntos habitacionais de HIS e HMP — Sao

Paulo
Conjuntos Conjuntos verticais Conjuntos verticais
horizontais com com até 5 com mais de 5
mais de 20 unidades pavimentos pavimentos
Area do lote a 10% 10% 20%,

reservar para espaco
descoberto de uso
comunitario de lazer

Area coberta a - 0,50m? por unidade habitacional, e d&rea minima
reservar para  uso de 20,00m?

comunitario

N° maximo de 300

unidades

Area minima da | 32m?, podendo ser de 24m>

unidade 24 m?, desde que

expansivel

FONTE: Decreto 44.667/2004, e alteracdes. Elaboragao propria.
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Os recuos e taxas de ocupacdo que devem ser respeitados nos EHIS ¢ EHMP
estdo dispostos no Anexo I do decreto n° 44.667/2004. Esta regulacdo prevé certa
flexibilidade para os recuos, possibilitando, em muitos casos, sua reducdo ou eliminagao,
tanto em conjuntos horizontais, como casas isoladas, contanto que ndo sejam comprometidas
as condi¢des de salubridade, estabilidade, seguranca e salubridade das edificagdes. Sob as
mesmas condigdes, a flexibilidade também ¢ possivel nos casos de reforma de edificacao
existente para a produgdo de EHIS, localizado em ZEIS 3, nos quais s3o admitidos, a critério
da Comissao de Avaliacao de Empreendimentos de HIS (CAEHIS), variacdes de parametros e
normas edilicias. O elevador ¢ dispensavel quando o desnivel até qualquer unidade
habitacional for, no méximo, de 11,00m a partir do nivel do pavimento de acesso da
edificacdo, ja as edificagdes com mais de 10 pavimentos acima do térreo, deverdo possuir dois

elevadores.

As edificagdes dos EHIS e EHMP deverdo atender as condigdes gerais de
implantacdo, drenagem, insolagdo, aera¢do e ventilacdo estabelecidas no COE e legislagao
correlata. O COE visa garantir as edificagdes condi¢des basicas de conforto, higiene e
salubridade de seus compartimentos, bem como assegurar a qualidade de vida das edificagdes
vizinhas e nos logradouros publicos, ndo transmitindo ruidos, vibragdes e temperaturas em
niveis superiores aos previstos nos regulamentos oficiais proprios. As normas para garantir
esse minimo de qualidade a edificagdo e as unidades habitacionais estdo dispostas nos

Capitulos 10 a 14.

Os EHIS podem ter usos diversificados, o que ¢ at¢ mesmo estimulado, tendo em
vista que o PDE-2014 considera, nos EHIS e EHMP, ndo computaveis as areas destinadas a
usos ndo residenciais abertos ao uso publico ou de uso institucional, quando localizadas no
pavimento ao nivel do passeio publico, até¢ o limite de 20% da area computéavel destinada a

usos residenciais classificados como HIS e HMP.

A partir de 2012, além de observar a legislagdo apontada acima e as normas
técnicas em vigor, os projetos de edificacdes de habitagdo social passaram a contar com
diretrizes (instru¢des minimas e recomendagdes) elaboradas por Grupo Técnico (GT) da
SEHAB. Essas diretrizes, que devem ser utilizadas pelos arquitetos e urbanistas como
processo de trabalho, envolvem, entre outros aspectos, os relacionados a implantagdo, no

sentido de respeitar e melhorar o entorno do empreendimento; maximizar a utilizagdo dos
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recursos naturais para promover as condigdes adequadas de ventilagdo, insolacdo e
iluminag¢ao, inclusive nas areas comuns internas; otimizar cortes e aterros, visando diminuir as
contengdes, estimular o alcance do coeficiente de aproveitamento méximo, tendo em vista a
escassez de terrenos para a promocao de EHIS, proposicao de areas de lazer condominial,
cobertas e descobertas, e areas permeaveis e vegetadas. Esse trabalho merece grande destaque
por revelar uma preocupacdo evidente de incorporar elementos de arquitetura de qualidade na

producdo de conjuntos habitacionais de baixa renda (SAO PAULO, 2012).

Instrumentos de regulacio da producdo de habitacio de interesse social em Belo

Horizonte

Em Belo Horizonte, a legislagdo relacionada aos projetos de habitacdo de
interesse social ¢ composta pelo Plano Diretor (PD)’, pela Lei de Parcelamento, Ocupagio e
Uso do Solo Urbano do Municipio (LPOUS)’, que o complementa, e suas revisdes®, e pela
Resolucdo n.° II do Conselho Municipal de Habitagdo (CMH). Outras leis e normas
relacionadas ao projeto de edificagdes também devem ser observadas: Codigo de Edificagdes
do Municipio de Belo Horizonte (CO)’, Normas para Adaptagio de Edificagdes no
Hipercentro'® e Procedimentos Complementares para Aprovagio de Projetos'!, tal como as

normas técnicas pertinentes.

O PD-BH, assim como a LPOUS, que o complementa, estdo em vigor desde
1997, sofrendo duas revisdes (em 2000 e 2010), cujas modificacdes foram a elas
incorporadas. O PD-BH considera o planejamento e a gestdo urbana participativos, tendo
como principais objetivos o ordenamento do espaco do municipio e o cumprimento das
funcdes sociais da propriedade. Entre os mecanismos propostos pelo PD e revisdes para
estimular a producao de HIS estdo os convénios urbanisticos e a destinagdo de recursos
obtidos por meio de Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) ao Fundo Municipal
de Habitacdo (FMH). A Subsecao XII, que trata da Politica Habitacional, define moradia

6 Lein.° 7.165/1996.

7 Lei n.° 7.166/1996.

¥ Lei n.° 8.137/2000 e Lei n° 9.959/2010.
? Lei n.° 9.725/09.

10 Lei n.°9.326/2007.

" Decreto 9193/97.
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digna como aquela “inserida no contexto urbano, provida de infra-estrutura basica de servicos
urbanos e de equipamentos comunitarios basicos” (Art.30-A acrescentado pelo Art.24 da Lei
n°® 8.137/2000). A partir disso, a legislagdo reconhece a importancia da localizagdo adequada
para prover moradias dignas, conforme retratado no Art.32, que orienta a implementacao de
novos assentamentos pelos programas habitacionais, estabelecendo que devam estar de acordo

com as seguintes diretrizes:

I — promogdo do assentamento da populacdo de baixa renda em lotes ja
urbanizados, preferencialmente em 4areas proximas a origem da demanda;
Inciso I com redagdo dada pela Lei n® 8.137, de 21/12/2000 (Art.27);

IT — utilizagdo preferencial de pequenas areas inseridas na malha urbana,
dotadas de infra-estrutura basica e de equipamentos comunitarios;

IIT — priorizagdo de conjuntos com até¢ 150 (cento e cinqiienta) unidades,
preferencialmente préximos a origem da demanda;

IV — utilizagdo preferencial de areas cujo padrdo das edificagdes seja
compativel com o das j4 instaladas. Inciso IV revogado pela Lei n® 8.137, de

21/12/2000 (Art.28)

V — regularizagdo fundidria obrigatoria na implantacio dos novos
assentamentos. Inciso V acrescentado pela Lei n° 8.137, de 21/12/2000
(Art.28).

A LPOUS institui as ZEIS no zoneamento do municipio, subdivididas em duas
categorias: ZEIS 1, vilas e favelas em que existe interesse publico em promover programas de
urbanizagdo e regularizagdo fundidria; e as ZEIS 3, areas de conjuntos habitacionais publicos
de interesse social. Ja as ZEIS 2, areas livres (areas desocupadas, edificacdes subutilizadas ou
ndo utilizadas) nas quais deve haver interesse publico em implantar EHIS, foram
regulamentadas pela revisdo de 2010 como Areas de Especial Interesse Social 1 (AEISI),
enquanto as AEIS 2 foram definidas como loteamentos clandestinos ocupados por populagao

de baixa renda passiveis de regularizagio.

A revisdo de 2010 também instituiu o EHIS, definido como aquele que objetiva
suprir a demanda habitacional, vinculado a programas de financiamento publico subsidiado, e
que atenda aos critérios vigentes na PMH, expressos na Resolugdo I do CMH. A implantagao
dos EHIS pode ocorrer pelo Executivo ou, por iniciativa privada, pelos “empreendedores
sociais”. A PMH, ratificada pela Resolu¢dao N.° II do CMH, em 1994, prioriza o atendimento

na linha de atuagdo referente a novos assentamentos da populagdo removida de areas de risco
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e em funcdo de obras publicas, assim como da populagdo organizada em movimentos de

moradia (Belo Horizonte, 1994).

O Capitulo V da Lei n° 9.959/2010 determina os critérios e parametros
urbanisticos referentes ao parcelamento, ocupacao e uso do solo das AEIS-1, exceto no caso
particular de edificagdes subutilizadas, que deve seguir, caso situadas no Hipercentro, as
determinagdes da Lei n°9.326/2007. Em se tratando dos projetos de novas edifica¢des, devem

ser observados os pardmetros referentes a ocupagao, conforme o Quadro 6:

Quadro 6 — Parametros para ocupacio em AEIS-1 — Belo Horizonte

Art. 158 | Minimo (uma) vaga para cada 3 (trés) unidades

Art. 160 | A Taxa de Permeabilidade minima sera de:

I- 10% (dez por cento) para lotes menor ou igual a 360 m?

II - 20% (vinte por cento) para lotes com area superior a 360 m?
Art. 161 | O afastamento frontal minimo sera de 3,00 m

Art. 162 | As edificacdes poderdo ser construidas sem afastamentos laterais e de fundos até a
altura méaxima de 7,00 m (sete metros) em, no maximo, 50% (cinquenta por cento) da
extensdo da divisa.

Art. 163 | Sdo permitidas edificacdes em AEIS-1:

I - sem elevador, desde que a circulacdo vertical a partir de qualquer unidade
privativa ndo exceda a 11m (onze metros) em relacdo:

a) ao acesso da edificagdo mais proximo da unidade;

b) a vaga de estacionamento vinculada a unidade ou grupo de unidades;

Il - com elevador, desde que garantido o pagamento das despesas do condominio
pelas unidades de uso ndo residencial a ele vinculadas, limitada a altimetria da
edificacdo a 10 (dez) pavimentos.

Art. 164 | Pardmetros urbanisticos previstos no Anexo XIV da Lei n°® 8.137/00

Fonte: Lei n° 9.959, 2010. Elaboragéo propria.

Os parametros urbanisticos para terrenos inseridos em AFEIS-1 sdo

complementados pelo Anexo XIV da Lei n°® 8.137/2000, conforme Quadro 7:
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Quadro 7 - Parametros urbanisticos para AEIS-1 — Belo Horizonte

AEIS-1
Coeficiente de aproveitamento 2,8 (v.nota 1)

2,5 (v. nota 2)

1,7 (v. nota 3)
Quota de terreno por unidade habitacional -
Taxa de Permeabilidade Conforme art. 160.

Destinag¢ao das unidades habitacionais por faixa de

70% - até 3 (trés) salarios minimos
renda

30% - acima de 3 (trés) e até 6 (seis) salarios
minimos

Nota 1. Coeficiente aplicavel para lotes que atendam as seguintes condigdes:

a) estejam inseridos em empreendimentos que abarquem, no minimo, 2/3 (dois tergos) da area da mancha de
AEIS-1, incluidas nessa fracdo as Areas de Preserva¢io Permanente vinculadas aos mesmos, bem como as areas
transferidas ao Municipio por forca da legislagdo relativa ao parcelamento do solo;

b) que sejam destinados a edificagdes de uso misto nas quais o pavimento térreo seja ocupado por atividades de
uso ndo residencial voltadas para o logradouro publico, exceto estacionamento.

Nota 2. Coeficiente aplicavel para lotes inseridos em empreendimentos que abarquem, no minimo, 2/3 (dois
tercos) da area da mancha de AEIS-1, incluidas nessa fragio as Areas de Preservagio Permanente vinculadas aos
mesmos, bem como as areas transferidas ao Municipio por forga da legislagdo relativa ao parcelamento do solo.
Nota 3. Coeficiente aplicavel para os lotes inseridos em empreendimentos que ndo atendam ao disposto na nota 2
deste Anexo.

Fonte: Lein® 8.137/2000, Anexo XIV.

Desse modo, a legislacdo estimula a producdo de HIS ao destinar 70% para a
faixa até 3 salarios minimos, mas desconsidera a necessidade de atender também o mercado

popular.

Apesar de ndo haver delimitagdo de areas especiais para a producao de HIS na
area central, a Lei n.° 9.326/2007, que dispde sobre as normas para a reforma e adaptagao de
edificacdo existente no Hipercentro de Belo Horizonte, estimula a producdo de EHIS nessa
regido ao permitir o acréscimo na drea liquida a edificagdo até o limite de 20% acima do
coeficiente de aproveitamento, quando destinado a unidades habitacionais de interesse social
ou a area de uso comum do condominio, além de facilitar os procedimentos de aprovagao

desses projetos.

O Art. 166-A, acrescentado a LPOUS pela Lei n® 10.716/2014, e o art.4 da Lei N°
10.628/2013 estabelecem que os empreendimentos do PMCMV a serem implantados em

AEIS-1, em terrenos de propriedade publica ou privada, poderdo ser ocupados com
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parametros urbanisticos excepcionais, mais permissivos que os previstos em legislaciao
municipal, ficando dispensados do atendimento aos pardmetros de dimensionamento minimo
dos ambientes e compartimentos previstos na Se¢ao IV do Capitulo VI e no Anexo Il do CE,

desde que garantida a observancia aos pardmetros minimos estipulados pela CEF.

O CE-BH se refere aos parametros técnicos para a execucao, por agente particular
ou publico, de toda e qualquer construgdo, modificacdo ou demoli¢cdo de edificagdes, assim
como para seu licenciamento no Municipio, visando “assegurar as edificagdes e instalagdes
condi¢des minimas de seguranca, conforto ambiental, higiene, salubridade, harmonia estética
e acessibilidade”. Na secdo IV do Capitulo VI e no Anexo III sdo determinados os parametros
de dimensionamento minimo dos ambientes e compartimentos, estabelecendo que, nas
edificagdes de uso residencial multifamiliar, a area liquida das unidades ndo pode ser menor

que 24m?.

Elementos para uma comparacio entre Sao Paulo e Belo Horizonte
* Insercdo Urbana

A legislagcdo de Sao Paulo visa reverter a ldgica da segregacao socio espacial, seja
por meio das ZEIS em areas desocupadas (ZEIS 2) e sub-centros dotados de infraestrutura
(ZEIS 3), bem como pela regulamentagdo e aplicagdo de instrumentos indutores do uso social
da propriedade em imodveis ndo edificados, subutilizados, ou nao utilizados, nas ZEIS 2,3 ¢ 5,
como o parcelamento, edificagdo e utilizagdo compulsérios, IPTU progressivo,
desapropriacdo mediante pagamento em titulos da divida publica, direito de preempg¢ao, cota
de solidariedade (PDE, 2014, art.91). Esses instrumentos visam assegurar a localiza¢ao
adequada de EHIS e EHMP, em areas com infraestrutura, equipamentos, servicos e postos de
trabalho, e, em oposi¢do as tendéncias de localizagdo nas periferias segregadas, distribuidos

por toda a cidade, como prevé o mapa de ZEIS.
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—— ZEIS-2
— ZEIS-3
I ZEIS-4
— ZEIS-5

Figura 1: Mapa de ZEIS 2,3,4 e S — Sao Paulo
Fonte: PDE, 2014, Mapa 4A.

Em Belo Horizonte, apesar de a legislacdo destacar em suas diretrizes, e até pela
propria definicdo de moradia digna, a importancia da inser¢do na malha urbana, poucos
instrumentos sd3o de fato propostos nesse sentido. Assim, ndo ha dreas especiais para a
produgdo de HIS delimitadas nas areas centrais, como as ZEIS 3 em Sdo Paulo, o que
dificulta a ocupacgdo das areas centrais pela populacdo de mais baixa renda, estando as AEIS 1
localizadas, sobretudo, em terrenos distantes da area central consolidada. Apesar disso, deve-
se considerar que existem no PD instrumentos de politica urbana instituidos com o intuito de
facilitar o acesso a terra urbanizada, como o direito de preempg¢ao, o parcelamento, edificagao
e utilizagdo compulsoérios, o IPTU progressivo no tempo e a desapropriagdo com pagamento

em titulos da divida publica, aplicaveis as AEIS 1, conforme Lei N° 10.716/2014.
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* Projeto arquitetonico e urbanistico

Em termos da qualidade de projeto, entendemos que os mecanismos normativos,
como o COE-SP e o CE-BH contém parametros suficientes para proporcionar qualidade
construtiva as moradias, considerando os aspectos de salubridade, conforto ambiental e
seguran¢a dos ambientes e das edificagdes. No que se refere a unidade minima, tanto em Sao
Paulo como em Belo Horizonte, prevalece a area util de 24 m? o que ndo ¢ grave,
considerando que a area exigua da unidade ndo ¢ empecilho para a viabilizagdo de bons
projetos de arquitetura. Mesmo com demanda de familias numerosas, o perfil e as
necessidades familiares estio mudando, o que torna imprescindiveis as investigagdes de
programas mais adequados a sociedade atual. Além disso, t€ém muito mais importancia nos
projetos de conjuntos habitacionais populares os espacos de uso comunitario, que propiciam o
convivio social, a apropriagdo do espago pela populagdo e o fortalecimento dos lagos
comunitéarios, ainda mais quando as unidades habitacionais em edificios multifamiliares

verticais tém superficie limitada e ndo ha possibilidade de quintal.

A legislagdio de Sao Paulo tem notoriedade nesse sentido, ao estabelecer
obrigatoriedade de previsdo de espagos para uso comunitdrio nos conjuntos habitacionais,
porém, ¢ evidente que somente a reserva de area nao ¢ suficiente para garantir a qualidade
desses espagos, que devem ser incorporados ao projeto arquitetonico, recebendo tratamento e
equipamentos, estimulando o uso comunitdrio. Em Belo Horizonte, a legislagio nao
estabelece que deva ser reservada area para o uso comunitario nos projetos habitacionais, o
que resulta na concretizagdo de conjuntos sem areas de lazer e com dreas comuns minimas,

correspondentes as circulagdes horizontais e verticais.

A importancia do incentivo ao uso misto nos conjuntos habitacionais esta ligada
ndo apenas a facilidade de acesso aos bens e produtos basicos pelos moradores, mas,
principalmente quando sdo implantados no térreo, a possibilidade de dinamizar as calcadas,
estimulando o movimento sociavel dos moradores viabilizando vitalidade as ruas. Nesse
sentido, as legislacdes de ambas as cidades fornecem incentivos para a ocupagdo com uso nao
residencial no térreo das edificacdes habitacionais, exceto de estacionamento. Nesses casos,
em Belo Horizonte, ¢ permitido coeficiente de aproveitamento maior (conforme Quadro 7).

Em Sao Paulo, quando ocupam até 20% da area de habitagdes, ndo sdo computaveis. As
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legislacdes também desestimulam o projeto de conjuntos de grande porte, o que pode ser

justificado pelas dificuldades econdmicas e de gestdo das areas comuns.

s
=y ’4
- | 1
: : ! o T ! = _’:—I‘-&-
Figura 2: Conjunto Habitacional Real Figura 3: Conjuntos Habitacionais do
Parque — Escritério Paulistano - Sdo Paulo Programa Vila Viva —- URBEL/BH
Fonte:http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secreta  Fonte:http://portalpbh.pbh.gov.br/pbh/ecp/noticia.do
rias/comunicacao/noticias/?p=106222, acesso em ?evento=portlet&pAc=not&idConteudo=44183&pld
07/12/2014. Plc=&app=salanoticias, acesso em 07/12/2014.

NS -

O desafio contemporaneo da nova insurgéncia de movimentos sociais

A regulacgdo urbanistica ¢ um instrumento de ordenamento do solo urbano, a partir
da conformagdo de seu valor econdomico no século XIX, que visa assegurar, através da
normatiza¢do de elementos edilicios como gabaritos, usos, recuos, taxa de ocupagdo e
coeficiente de aproveitamento, certa qualidade urbana, bem como das constru¢des. No que se
refere ao projeto arquitetonico, a legislacdo também interfere com o intuito de prover
qualidade, o que € notdrio na determinacdo de destinacdo de dreas para uso comunitario, no

estimulo a diversidade de usos e na limitagao do porte dos empreendimentos habitacionais.

A funcdo da legislagdo urbanistica se esvazia, no entanto, quando ¢ estabelecido
um quadro regulatério de excecdo para o PMCMYV, que tornou-se a principal forma de
provisdo de habitagdo para as camadas de baixa renda, em localizagdes periféricas em que o
custo da terra ¢ menor, negando a historia de luta dos movimentos sociais ligados a Reforma
Urbana em torno da potencializacdo da habitagdo em localizagdes do espago urbano com

infraestrutura ¢ conectividade de servigos.

Além disso, mesmo quando a legislagcdo ¢ efetivamente implantada, ndo € por si
s0 capaz de proporcionar qualidade aos projetos habitacionais, tendo em vista que o que ¢
decisivo no alcance da qualidade arquitetonica ¢ o papel que se atribui ao profissional

arquiteto e urbanista na produ¢do habitacional, que, como foi exposto na primeira parte deste
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artigo, tem sido renegado a um plano menor no PMCMYV. A fungdo desse profissional,
diferentemente da legislacdo, que visa garantir o minimo de adequagdo, ¢ proporcionar o
espaco mais satisfatorio possivel para seus usudrios, apesar de todas as limitagdes, inclusive

as econdmicas.

Por um lado, enquanto para garantir a localizacdo adequada dos empreendimentos
¢ um grande desafio da producdo atual a implementagdo da legislacdo, principalmente dos
instrumentos que assegurem o acesso a terra urbana para EHIS e EHMP, por outro, ¢
fundamental elevar a qualidade arquitetonica dos conjuntos por meio de uma maior atuagao
dos arquitetos e urbanistas nessa producdo, seja por meio de uma alianga com o poder

publico, seja de alguma forma a partir do interior dos setores privados.

Reconhecemos como urgente a intensa retomada da politica urbana construida ao
longo dos anos 1980 pela “insurgéncia de novos movimentos de cidadania nas periferias
urbanas”, conforme Holston (2013, p. 374) que, assim como Sader (1988) também
reconheceu nos movimentos dos anos 1970 a capacidade de “virar a mesa” e entrar em cena

COmMO novos personagens transformadores.

Holston, estudioso das questdes urbanas e sociais no Brasil ha décadas, nos
auxilia na convocagdo de uma nova tomada de consciéncia dos movimentos sociais em torno
da garantia efetiva da constru¢do democratica de planos e projetos urbanos que concretamente
incluam as camadas de renda mais baixas, que ndo limitem a consolidagdo das ZEIS em nome
da dificuldade de sua implantagdo em localizagdes “nobres”, como o Jardim Edith no interior

da Operagio Urbana Agua Espraiada.'

O Estatuto da Cidade que, para Holston (2013, p. 375), “¢ um fato notavel na
historia da legislacdo e nas politicas urbanas ndo apenas no Brasil, mas também em todo
mundo”, tem, apesar de suas limitagdes, principalmente a de consolidar diretrizes para
grandes cidades e areas metropolitanas, enorme potencial para desdobramento e
aprofundamento. E fundamental recuperar as quatro razdes da importincia do Estatuto
indicadas pelo autor (defini¢do da funcdo social da cidade e da propriedade; estruturacdo de
diretrizes em relacdo aos pobres retificando “padrdes de ilegalidade, desigualdade e

degradacdo na produgdo do espago urbano”; requisi¢do da efetiva participa¢do popular na

12 Ver a historia de resisténcia da Associagdo de Moradores do Jardim Edith em jardimedith.blogspot.com.br/?m=1. Acesso

em 07/12/14.
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constru¢ao democratica dos planos e projetos; seu carater de conjunto de “instrumentos legais
inovadores que permitem as administracdes locais realizar e fazer cumprir a fungdo social da

propriedade urbana” (pp. 375-376).

A urbanizacdo, como fenomeno complexo vinculado a produgdo social do espago
urbano, tem no Brasil histéria igualmente complexa e plena de avangos e retrocessos. O
desenvolvimentismo estudado pelo XV ENAnpur em 2012 hoje nos coloca frente ao desafio
de enfrentar a retomada do carater insurgente do movimento social, amplamente construido

por inimeras camadas e classes sociais comprometidas com a Reforma Urbana.

Em um pais com profundas raizes no patrimonialismo, com o poder fundidrio
mediando as relagdes de classe e impregnando os recursos econdomicos ¢ de poder, a acao
contemporanea segue sendo a resisténcia em fazer valer legislacdes urbanisticas assentadas na
luta popular, e que a ela fazem referéncia, devendo garantir moradia de qualidade e na

quantidade vinculada as efetivas necessidades habitacionais.
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