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Resumo

Através da andlise das Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) identificadas no
zoneamento do territorio do Plano Diretor Municipal de Guarapari (PDMG) foi
diagnosticada a necessidade de desenvolver um planejamento detalhado para o
bairro Kubitschek, em funcdo dos interesses ambientais da Estacdo Ecoldgica
Concha D’Ostra e do crescimento das ocupacoes irregulares na regido. O objetivo
do estudo especifico desenvolvido foi 0 de compatibilizar esses usos, enfatizando o
cumprimento do direito a moradia, de acordo com o Estatuto da Cidade. A
metodologia se baseia nas diretrizes do PDMG, construidas junto a sociedade
organizada de Guarapari sob uma visdo participativa e multidisciplinar. Como
resultado, o plano de ordenamento de Kubitschek contempla a relocagcéo de cerca
de 250 familias para areas préximas ao seu local original, a regularizacdo fundiaria
de aproximadamente 500 familias, além da criacdo de um parque linear, que
funciona como zona intermediaria entre a ocupacdo urbana e a éarea de
preservacao, auxiliando na construcdo de uma relacdo sustentavel entre os usuérios
e a Estacdo Ecoldgica de Concha D’Ostra.

Palavras-chave: Ordenamento Territorial, Planejamento Urbano, Area de
Preservacdo Permanente, Habitacao.

Abstract

Through the analysis of the special zones of social interest (ZEIS) identified in the
zoning of territory of the Guarapari Municipal Master Plan (PDMG), it was
diagnosised the necessity to develop a detailed planning for Kubitschek because of
the ambient interest of the Concha D’Ostra Ecological Station and because of the
growth of the irregular occupations in the region. The objective of the developed
specific study was to make compatible these land-uses emphasizing the fulfillment of
the right to the housing in accordance with the Statute of the City. The methodology
is based on the direction lines of the PDMG constructed with the organized society of
Guarapari under a participation and multidiscipline vision. As result, the Kubitschek
urban planning contemplates the transposition of 250 families to areas next to the
origin place, the agrarian regularization of 500 families, and the creation of a linear
park that works as intermediate zone between the urban occupation and the
preservation area assisting in the construction of a relation of sustainability of the
users with the Concha D’Ostra Ecological Station.

Keywords: Territorial Order; Urban Planning; Permanent Preservation Area,
Habitation.
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1) Introducéo

A habitacdo tem sido um dos maiores problemas urbanos principalmente nos paises
em processo de desenvolvimento. Em 2005, a necessidade habitacional de novas
moradias no Brasil j& se aproximava dos 8 milhdes, ndo considerando neste valor o
déficit relativo & inadequacdo de domicilios (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2007).
Os numeros crescentes refletem a fragilidade politica centralizadora que
historicamente foi adotada no pais.

A atual politica urbana brasileira deriva de um ideal social difundido através de lutas
populares contra as desigualdades sociais em torno das questdes urbanas, cujas
reivindicagcbes comecaram a dar resultado na Constituicdo de 1988, quando se
incluiu um capitulo especifico sobre a politica urbana reconhecendo a moradia como
um direito social basico e, ainda incorporando o direito a infra-estrutura e servicos
urbanos. Depois de mais de uma década de negociacoes, finalmente foi aprovado o
Estatuto da Cidade, como lei complementar de n° 10.257 10 de julho de 2001,
entrando em vigéncia em 10 de outubro do mesmo ano (BRASIL, 2004).

O Estatuto da Cidade regulamenta a politica urbana objetivando garantir o pleno
desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e da propriedade urbana. Com
caracteristicas inovadoras e de carater progressista, a lei do Estatuto busca uma
renovacdo baseada na descentralizacdo, fazendo com que a administracdo
municipal exerca maior influéncia sobre as questfes especificas de cada local de
acordo com suas caracteristicas e necessidades sociais e ambientais. Assim, sua
vocacdo democratica depende ainda da agdo dos municipios através dos Planos
Diretores participativos e s6 se efetiva na medida em que se torna uma pratica
cotidiana da administragéo das cidades.

O Municipio de Guarapari, na regidao sul do Espirito Santo, foi um dos tantos
municipios brasileiros que realizaram seus Planos Diretores atendendo a exigéncia
do Estatuto da Cidade para aqueles com mais de 20 mil habitantes (BRASIL, 2002).
Seu crescimento acelerado e sem planejamento, somado a legislacdo permissiva,
trouxe graves impactos ndo sO para a paisagem natural da cidade e para a
qualidade do turismo, como também acarretou em graves consequéncias para a
populacao residente que ndo possui renda suficiente para morar nas areas nobres,
onde o poder publico prové e renova regularmente a infra-estrutura. Esta populacao,
em sua maioria, habita os bairros periféricos ao centro que tém se expandido para o
interior do territério municipal pelas rodovias principais, o que dificulta cada vez mais
o fornecimento de infra-estrutura e servigcos publicos, devido a grande extensao do
perimetro urbano municipal (VARGAS e ALVAREZ, 2006).

Outro grande problema dos bairros periféricos € a proximidade das invasbes e
assentamentos mais pobres com as Zonas de Protecdo Ambiental de nivel 01, cujos
niveis de proteciio sdo comparaveis a uma Area de Preservacédo Permanente (APP).
Esta caracteristica e outros condicionantes de precariedade levaram algumas areas
a serem classificadas como Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) no
Zoneamento Urbano de Guarapari (VARGAS e ALVAREZ, 2007), compreendendo
assim que o poder publico devera construir programas de intervencao nestas areas,
destinando também 0s recursos necessarios para sua realizacdo. Estes programas
deverdo atender as diretrizes de urbanizacédo e regularizacdo fundiaria, de modo a
assegurar os direitos inerentes as melhores condi¢cbes de vida da populacdo que
vive nestes bairros e enfrenta também a caréncia dos equipamentos e servicos
publicos e comunitarios.

A ZEIS, ou AEIS (Area Especial de Interesse Social) € um instrumento que surgiu na
década de 80 do século passado como resultado das lutas populares pela nao



remocao dos assentamentos irregulares, pelas melhorias nas condicfes urbanisticas
e também pela regularizacdo fundiaria, em contraposicdo a politica de
"desfavelamento” até entdo adotada. J4 aplicada em alguns municipios do Brasil
como Recife, S&do Paulo e Rio de Janeiro, seus bons resultados forjaram a
necessidade de ser uma diretriz nacional para o atendimento ao direito a cidade e a
moradia digna (BRASIL, 2002). Sua concepc¢do basica no Estatuto da Cidade é
incluir no zoneamento do municipio uma categoria que permita, mediante plano
especifico de urbanizacdo por parte do poder publico, o estabelecimento de um
padrdo urbanistico proprio para cada assentamento, adequando-se as
especificidades do local e de sua populagéo.

2) Objetivo

O objetivo do trabalho foi avaliar a situagédo especifica de uma ZEIS no Municipio de
Guarapari, propondo o que seria uma possivel acdo do Poder Publico em relacéo a
um programa de atendimento as caréncias da comunidade e também em relacdo as
peculiaridades do ambiente em questédo, buscando criar uma relacdo saudavel e ao
mesmo tempo sustentavel da populacdo com a area ocupada. A principal diretriz da
proposta é permitir que a populacéo exerca seu direito a habitacdo de forma digna e
harmonica de diante dos condicionantes urbanos, sociais, econémicos e ambientais.
O plano de intervencdo objetiva ainda a insercdo da ZEIS na malha urbana,
integrando-a com as demais regifes da cidade.

3) Metodologia

A metodologia estabelecida foi alicercada em trés etapas bésicas, conforme a seguir
detalhado:

3.1) Revisao Bibliografica e Documental

Buscou-se inicialmente compreender, através da revisao bibliografica, o processo
histérico de formacdo das cidades juntamente com a evolu¢cdo das diferencas
sociais e seus reflexos na segregacdo fisica da populacdo menos favorecidas.
Foram estudadas ainda legislagbes pertinentes e as principais diretrizes e
instrumentos da politica urbana atual no Brasil, tendo em vista a importancia de seu
carater indutivo, adicional ao regulador.

O fato de este trabalho ser desenvolvido concomitante aos estudos para o
desenvolvimento do PDMG realizado pelo Laboratério de Planejamento e Projetos
da UFES possibilitou o aproveitamento dos conhecimentos do diagndstico geral
realizado em conjunto com a comunidade e com o corpo técnico da Prefeitura
Municipal de Guarapari e também do Governo do Estado do Espirito Santo.

Nesta etapa foram analisadas as origens historicas da situagéo urbana do Municipio
e foi feita também uma breve descricdo dos principais pontos e estratégias urbanas
de planejamento contidos no PDMG. Além disso, foram identificados programas
habitacionais para populacéo de baixa renda ja realizados no Municipio e quais sao
0S programas atuais ou previstos para as comunidades carentes.

3.2) Anélise da Area de Estudos e determinacéo da Area de Projeto
Considerando que uma das diretrizes estabelecidas no PDMG refere-se a
necessidade de protecdo das areas de interesse ambiental e que um dos maiores
problemas identificados tem relagdo com as condi¢cdes de infra-estrutura oferecida
para a populacdo local de baixa renda, a escolha pela Zona Especial de Interesse
Social de Kubitschek foi uma consequéncia natural, visto que a mesma esti
posicionada proxima ao Centro de Guarapari — onde a maioria dos moradores
estabelece suas relacdes de trabalho formal ou informal — e apresenta-se como um
local em que a expanséo desordenada poderia vir a comprometer um importante
ecossistema preservado — a Estacdo Ecologica Estadual Concha D'Ostra. Alem



disso, o atual estado de ocupacédo ainda permite uma intervencéo branda de forma a
causar um impacto aceitavel na vida social de seus moradores, ampliando assim o
potencial de viabilidade do projeto.
Escolhida a ZEIS a ser estudada delimitou-se entdo uma éarea de estudos,
abrangendo a area de projeto e seu entorno imediato, que neste caso sdo ainda o
bairro Kubitschek, Coroado e Santa Margarida e parte do bairro Olaria. Numa etapa
mais avancada, buscou-se um maior contato com a area de estudos e com 0s
moradores através de entrevistas principalmente com os individuos de maior
representatividade, como os diretores de escolas publicas, lideres comunitarios e
religiosos, além de moradores participantes de movimentos relacionados a
preservacao da Estacdo Ecoldgica Concha D’Ostra.
O diagndéstico fisico geral foi detalhado para a area de estudos identificando
caracteristicas fisicas especificas - como a topografia e o sistema viario —
caracteristicas de infra-estrutura e equipamentos publicos e comunitarios — como
redes de esgoto, agua, energia, escolas, postos de saude, areas de recreacao, etc.
— caracteristicas demogréficas e fundiarias, buscando mapear a densidade de
ocupacdes e suas situacdes fundiarias de registro junto a Prefeitura Municipal, e
ainda a analise dos usos e tipologias das edificagfes caracteristicos da area. Estas
analises possuem um carater de extrema importancia para o projeto desenvolvido,
visto que representam os dados técnicos e sensitivos sobre o local que e assumem
este valor por se tratar informacdes de um Municipio com pouco ou nenhum
cadastro sobre situagdo econdmica, social ou demografica de sua populacéo local.
A avaliacao do relevo e do sistema viario fez parte do diagndstico sensitivo do local,
observando-se as caracteristicas de topografia acidentada com ruas bastante
inclinadas, e ainda de areas planas e alagadicas, ambos os casos com problemas
de drenagem das aguas pluviais e de esgoto (figura 1). Foi observado ainda a
conformacao dos diferentes espacos dentro da area de estudo, dados pela brusca
diferenciacdo do relevo, onde algumas partes estdo em fundo de vale, outras nos
topos dos morros, outras ainda em areas muito inclinadas, quase inacessiveis e
outras realmente inacessiveis (de carro), ja dentro da area de mangue. A questao da
acessibilidade fica ainda mais acentuada considerando ndo s6 a dificuldade para o
uso cotidiano dos moradores como, também o acesso dos prestadores de servi¢cos
essenciais, como caminh&o de coleta de lixo, ambulancias, viaturas militares, etc.
|

Figura 1 — Cenérios caracteristicos da area em estudo: a esquerda, topografia acidentada e
com perceptivel dificuldade de acesso; a direita, area de mangue, frequentemente alagada e
ocupada por habitagbes subnormais.

A avaliacdo dos equipamentos publicos e comunitarios foi feita com base na

observagcdo do local, em dados obtidos junto a Prefeitura Municipal e através de



entrevistas com pessoas da comunidade e representantes de escolas e associacfes
comunitérias.

Foram diagnosticadas as demandas de infra-estrutura basica e também quais as
previsbes da Prefeitura para projetos a serem realizados no Municipio e,
principalmente, na area de estudos. Foram observadas também a iluminacdo e
arborizacao das vias, a drenagem e coleta de lixo. Dados de abastecimento de agua
e energia foram obtidos junto as empresas fornecedoras e analisados também
segundo os depoimentos da populacéo local.

Para aferir se 0 atendimento dos equipamentos comunitarios - como as escolas e
unidades de saude - estdo adequadas as necessidades da populagdo, adotou-se o
proposto por Moretti (1997), que determina areas de atendimento com um raio de
500 metros para as escolas de ensino infantil, 800 metros para escolas de ensino
fundamental e médio, e ainda 2000 metros para as unidades de saude (MORETTI,
1997).

A inexisténcia de dados demograficos atualizados somada a uma delimitacdo pouco
clara entre bairros em Guarapari apontou para a necessidade de uma metodologia
de aproximacdo de valores de acordo com o0 mapeamento das construcdes
identificadas por foto de satélite. O estudo foi entdo baseado na contagem das
unidades, considerando para cada uma delas a média de 01 familia de 05 pessoas
por unidade. O mapa de identificacdo das unidades construidas permitiu também
uma visualizacdo dos pontos de maior densidade e a constatacdo do avanco das
construcbes em direcdo a area de preservacao da Estacédo Ecoldgica.

A analise fundiaria foi também baseada em dados obtidos junto a Prefeitura
Municipal, como os mapas de cadastro técnico dos loteamentos aprovados. A
sobreposicao de dados resultou na identificacdo dos assentamentos irregulares ou
clandestinos, que através do mapa de identificagdo das ocupacdes puderam ser
quantificados em numero de familias.

A metodologia utilizada para a avaliacdo de uso do solo e tipologias edilicias
baseou-se na observacdo das construcdes e mapeamento de manchas que
identificaram usos e tipologias predominantes dos espacos percorridos. Os critérios
utiizados foram a consolidacdo das construcbes, a tipologia relacionada a
quantidade de pavimentos, a situacao fundiaria de acordo com os dados obtidos na
analise fundiaria, o uso do solo, diferenciando as unidades exclusivamente
residenciais daquelas que possuem o uso misto. O ultimo o critério utilizado foi o da
classe social, numa classificacdo definida em critérios internos a area de estudo, ja
que num sistema de classificacdo global, toda a area de estudos € considerada
como ocupada por populacéo de baixa renda.

3.3) Diretrizes Gerais e Propostas Especificas de Intervencao

Diante dos estudos realizados e a luz das analises técnicas e sensitivas da area em
guestdo foram elaboradas as diretrizes gerais e propostas especificas, norteadas
principalmente por dois critérios: o ambiental e o social. No processo de elaboragéo
dos projetos de desenho urbano e das unidades habitacionais, foram utilizados
como instrumento de avaliacdo o quantitativo de pessoas atendidas, a qualidade
ambiental das unidades e o cenario urbano provavel com a concretizagdo do
empreendimento.

4) Analise de Resultados

4.1) Diretrizes Gerais

As diretrizes gerais propostas para intervencdes na regido da Grande Kubitschek
foram:



- Melhoria do sistema viario através da hierarquizacdo das vias; criagdo de um
circuito de ciclovias, interligando a area de estudos a outras partes da cidade, como
o Centro e a regido de Meaipe; sinalizacdo para veiculos e pedestres, visando maior
seguranca no transito interno dos bairros; melhoria da acessibilidade das vias locais
através da pavimentacdo e criagdo de rampas e degraus de compensacdo que
auxiliem o pedestre a vencer as grandes inclinacdes; e criagdo de faixas de
estacionamento nas vias coletoras.
- Instalacdo de Infra-estrutura e Equipamentos Publicos, principalmente rede de
drenagem e esgotos; construgdo de novos equipamentos comunitarios, como 0s
centros comunitérios, creches publicas, pracas, espacos para recreagdo e postos
policiais; e otimizacdo do uso dos equipamentos comunitarios existentes, como
escolas e posto de saude.
- Preservacdo e Recuperacdo Ambiental da Zona de Preservacdo Ambiental da
Estacdo Ecoldgica Estadual de Concha D'Ostra.
- Regularizacdo Fundiaria, baseada na premissa de que € necessario incorporar as
familias que ainda estéo clandestinas a cidade legal, tanto pelas melhorias a serem
realizadas com o cumprimento das demais diretrizes dadas na busca de melhoria
das condi¢bes do ambiente urbano, quanto pelo reconhecimento formal da posse do
terreno e imével onde habitam e a insercao dos assentamentos informais nos mapas
e cadastros da cidade.
4.2) Propostas Especificas para a Zona Especial de Interesse Social de
Kubitschek
A ZEIS de Kubitschek pode-se dividir em duas areas: a primeira é caracterizada por
lotes alongados e que fazem fundos com a Zona de Preservagcdo Ambiental (ZPA).
Com aproximadamente 120 metros de profundidade e no maximo 10 metros de
testada, estes lotes sdo ocupados por construgdes conectadas, que normalmente
sao construidas para acompanhar o crescimento da familia residente. Chegam a ter
7 casas habitadas por até 3 geracdes de uma mesma familia, 0 que teoricamente
tende a continuar crescendo através de sucessivos aterros no manguezal da area da
Estacdo Ecoldgica, comprometendo ndo somente a preservacdo ambiental como
também o fornecimento de servicos urbanos, ja que as residéncias tornam-se cada
vez menos acessiveis a medida que adentram a area de mangue.
Nesta area, cria-se, inicialmente, um limite para que a expansdo urbana nao
continue a avancar para dentro da Zona de Protegdo Ambiental. Este limite é
tracado tendo como parametro de referéncia o atual limite da Estacdo Ecoldgica, os
niveis de consolidagéo das ocupacdes verificados em diagnostico preliminar, e a
pOSSIbIlIdade maxima de regularizacao 1 fundlarla e recug‘gragao amblental f|
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Figura 2 — Esquema do limite de ocupacdes. Imagem Google Earth, 2006 Fonte: Zamborhm
2006, p.113.



A segunda area, apesar de também pertencer ao bairro Kubitschek, € localmente
conhecida como Concha D'Ostra e se configura em uma area de ocupacao mais
recente que esta inserida dentro da area de prote¢cdo da Estacdo Ecoldgica. A
crescente urbanizacdo desta area tem causado impactos negativos ao ecossistema
até entdo preservado. Além das queimadas da vegetacdo existente, a ocupacdo
atravessa a Estacao dividindo-a, impossibilitando assim que os animais tenham um
corredor de passagem e, muitas vezes, conduzindo-os as areas urbanas em busca
de alimento ou refugio.

A proposta de intervencao para a ZEIS de Kubitschek sugere solugbes urbanas para
a situacao caracterizada no diagndstico realizado. A originalidade da proposta esta
na criacdo de uma zona tampao ou limitrofe configurada como um Parque Linear
gue limita o crescimento das ocupacdes para dentro da area de preservacao e ao
mesmo tempo procura criar uma relacdo sustentavel da cidade com o ecossistema
anteriormente ameacado por suas ocupacbes. Considera-se como diretriz
fundamental a afirmativa de que é possivel estabelecer uma relacao equilibrada e
socialmente justa para a comunidade até entdo clandestina, através de projetos
alicercados no planejamento participativo e no cumprimento da legislacdo ambiental
vigente.

A proposta de intervencdo para a ZEIS prevé a aplicacdo do instrumento do
Usucapido Coletivo das ocupacgdes localizadas dentro do limite demarcado para
intervencdo urbana. S&o aproximadamente 500 familias beneficiadas com a
regularizacdo do préprio imoével, considerando que cada ocupacgdo identificada
corresponde a uma familia. A acdo proposta vai além da e regularizacdo com a
emissao do titulo de propriedade e sugere que sejam realizados levantamentos
especificos identificando, caso a caso, as deficiéncias das habitacdes, e que, a partir
deste levantamento, sejam realizados programas sociais de melhoria das casas,
como a construcdo e adequacdo das unidades sanitarias, e melhoria no nivel de
habitabilidade e conforto das unidades habitacionais existentes.

As demais ocupacodes da ZEIS, que ficaram de fora do limite urbano estabelecido,
devem ser removidas, somando um total de 250 familias a serem indenizadas e
relocadas para assentamentos de habitacdo de interesse social que devem ser
Icriados em locais proximos aos locais de origem destaﬂp '&Jlagao (f|ura 3
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Figura 3 — Mapa de Remocéo e Regulanzagao das ocupagoes na ZEIS de Kubltschek
Imagem: ZAMBORLINI, 2006, p. 117.

Foram identificadas dentro do bairro Kubitschek, trés grandes &reas passiveis de
desapropriacdo ou aquisicdo consorciada por parte do poder publico, para que
possam abrigar os projetos de habitagéo de interesse social. A Tabela 1 apresenta a



relacdo dos terrenos sugeridos com suas respectivas areas e quantidade de familias

que cada um podera abrigar.
Tabela 1 — Resumo das caracteristicas e demandas relacionadas aos terrenos sugeridos para a
producdo de habitacdo de interesse social em Kubitschek

Terreno 01 Terreno 02 Terreno 03 TOTAL
Ared otall 54 000me | 15.000m2 | 16.000m> | 65.000m2
(aproximada)
Populacéo a atender | 150 familias 50 familias 50 familias 250 familias
Caracteristica fisica plano inclinado (9%) plano -

FONTE: ZAMBORLINI, 2006, p. 155.
A partir da remocdo das ocupacdes, o limite de ocupacao precisa ser concretizado
através de um limite fisico e impedindo que a area seja retomada de ocupagdes
clandestinas. A proposta para a consolidacdo deste limite € a criacdo de um Parque
Linear que funcione também como zona intermediaria de transicdo entre a area
urbana ocupada e a area de preservacao.

A figura 4 mostra o perfil do parque linear, indicando que a ambiéncia do parque
divide-se em quatro diferentes partes: as ocupacdes residenciais, que sdo aquelas a
serem regularizadas; a via parque, com passeios, estacionamentos, duas faixas de
trafego e ciclovia; a area de uso efetivo do parque, nas areas comprometidas pela
ocupacéo residencial (removida); e a area de reflorestamento e preservacao, que faz
parte efetivamente a area da Estacéo Eccﬂ??ica de Concha D'Ostra.
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Figura 4 — Perfil esquematico proposto para o Parque Linear.
Imagem: ZAMBORLINI, 2006, p. 118.

Na Via Parque, a pavimentacéao intertravada, as faixas de pedestres sobrelevadas e
0 seu tracado sinuoso definem a sua destinacdo ao transito local, o que reforca o
carater comunitario do Parque e a necessidade de viabilizar um local tranquilo, com
trafego de baixa velocidade e preferéncia para os pedestres, mas que ao mesmo
tempo deve ter constante movimentacdo de pessoas e veiculos para que 0s proprios
usuarios sejam fiscais da preservacéao da Zona de Protecdo Ambiental.

Sugere-se como programa de utilizacdo efetiva do Parque, usos de caréater
comunitario e que possam atender as caréncias de equipamentos identificadas no
diagnostico preliminar da area de estudos. A criacdo de espacos voltados para o
lazer dos moradores dos bairros, além de atividades educativas, culturais,
esportivas, de capacitacédo e geracdo de emprego e renda, tem a funcdo de auxiliar
na construcdo de uma relacdo sustentavel entre os moradores e a Estacao
Ecoldgica (figura 5).
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Figura 5 — Mapa de Zoneamento Especifico da ZEIS de Kubitschek.
Imagem: ZAMBORLINI, 2006, p. 122.

4.3) Ensaio para a producao de habitacédo de Interesse Social

Dentre os terrenos sugeridos para a producdo de habitagdo de Interesse Social, um
deles foi escolhido para ensaiar um modelo residencial que atendesse as
necessidades individuais e sociais relacionadas a habitacao.

As necessidades individuais da populacdo de baixa renda podem ser relacionadas
com a preferéncia pela habitagdo unifamiliar, em lotes individuais, livres dos 6nus de
condominio, ja que a renda da familia muitas vezes nédo é suficiente para cobrir esta
despesa. Outra caracteristica importante da unidade unifamiliar € que ela apresenta
possibilidades de ampliacdo, visto também que a autoconstrucdo € uma das
caracteristicas mais comuns quando se trata de habitacdo para populacédo de baixa
renda (ANDRADE, 1981). Deve-se ainda levar em consideracéo, que a populagéao a
ser removida vive em habitagdes unifamiliares, e adotar um programa de unidades
multifamiliares poderia trazer mudancas bruscas de habitos e no estilo de vida
destas pessoas, 0 que ndo seria desejavel.

Existem também as necessidades sociais, que se refletem na busca de solucdes
gue atendam um maior numero de pessoas por unidade de area urbana. Estas
necessidades normalmente apontam as residéncias multifamiliares como melhor
alternativa, visto que reduz a necessidade de ampliagcdo das redes de infra-estrutura,
otimiza o consumo do solo urbano e oferece maior possibilidade de atendimento da
demanda crescente da populacdo de baixa renda (ANDRADE, 1981). A solucdo
adotada ao final da identificacdo destas necessidades € a da casa geminada, que
reine em um so6 padrdo arquitetdnico as caracteristicas das habitagdes unifamiliar e
multifamiliar.

O desenho urbano adotado explora a solu¢cdo de macroquadras, nas quais as vias
locais configuram a formacdo de pracas de convivio urbano e permitem uma
acessibilidade adequada as propriedades privadas. No desenho das quadras, 0s
elementos urbanisticos obedecem a uma modulagéo variavel, cujo dimensionamento
€ determinado principalmente pelas distancias a serem percorridas pelos pedestres
(figura 6).
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Figura 6 — Proposta de loteamento e usos na area de projetos. Imagem: ZAMBORLINI, 2006, p.
130.

As unidades residenciais partem de um moédulo de habitacdo e servem de
instrumento para testar o loteamento proposto a partir do conceito das casas
geminadas, ndo sendo definido, portanto, como solucgéo final, visto que se trata de
um ensaio voltado para estudar a funcionalidade, dimensionamento e capacidade de
ampliacdo dos ambientes (figura 7).
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Figura 7 — Simulacéao de crescimento do modulo proposto. Imagem: ZAMBORLINI, 3006, p.133.
O conjunto das residéncias, formado pelas tipologias geminadas e rebatidas, cria
uma identidade para o lugar, fugindo da tradicional repetitividade das fachadas
normalmente propostas em assentamentos de habitacdo para populacdo de baixa
renda. Além disso, a justaposicdo das quadras cria ambientes de convivio,
conferindo ao local um aspecto mais familiar e resguarda a forma de apropriacdo do
espaco publico ja caracteristico da populacao alvo.



Considerando que em cada lote projetado seja construida apenas uma residéncia,
de acordo com o ensaio do modulo arquitetbnico sugerido, a solucdo desenvolvida
atende, entdo, uma familia a cada 200m2 em média, sendo que 46% desta area €&
destinada aos espacos publicos ou ainda a lotes comerciais e institucionais que
atendam a comunidade. Retomando entdo as caracteristicas e demandas
identificadas na Tabela 1, a Tabela 2 apresenta o resultado a partir da solugao
proposta:

Tabela 2 — Resumo dos resultados obtidos a partir da solugdo urbana proposta para a
producao de habitacdo de interesse social

Terreno 01 |Terreno 02|Terreno 03|TOTAL
Area total (aproximada) 34.000m2 15.000m2 |16.000m? |65.000m?
Populacao a ser atendida 150 familias |50 familias |50 familias {250 familias
Capacidade de atendimento da solucéo|170 familias |75 familias |80 familias |325 familias
proposta
Potencial de atendimento & demanda|13,33% 50% 60% 30%
crescente

FONTE: ZAMBORLINI, 2006, p. 138.

Considerando o carater académico desse estudo, cujas idéias aqui expostas
constituem uma sintese do trabalho desenvolvido originalmente enquanto
monografia de conclusdo de curso de Arquitetura e Urbanismo de Zamborlini (2007),
desenvolvida sob orientacdo dos professores Paulo Vargas e Cristina Alvarez, na
Universidade Federal do Espirito Santo, se buscou demonstrar principalmente a
possibilidade de uma intervencéo urbana responsavel, integrada com os interesses
coletivos e afinada com a realidade local, demonstrando assim a possibilidade
efetiva de fazer o uso adequado dos novos instrumentos propostos pelo Estatuto da
Cidade, construindo novas possibilidades de atuacdo voltadas para o interesse
social, a preservacdo ambiental e o desenvolvimento auto-sustentavel da cidade.

5) Conclusdes

Embora o ensaio projetual tenha sido desenvolvido no ambito académico, foi
possivel verificar a potencialidade da unido de &reas com vocagbes aparentemente
dispares, como é o caso de locais com uso residencial em relacdo a areas de
preservacdo permanente. Propiciar a intensa participacdo da comunidade vizinha a
Estacdo Ecologica Concha D’Ostra através da criacdo de um Parque Linear com
usos comunitarios voltados para a populagéo local, certamente sera um importante
elo de ligacdo que incentivara o senso de “bem-comum” e reduzird 0s espacgos
ociosos e supridos de infra-estrutura da malha urbana consolidada. Ressalta-se que
a proposta tipoldgica — cujas unidades habitacionais permitem intervencdes dos
usuérios e eventuais crescimentos — auxilia no estabelecimento de um cenario
dindmico e semelhante aos demais setores da cidade formal.
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