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RESUMO

No contexto atual de grande aumento populacional e crescimento das cidades, os
processos de urbanizacdo se intensificam.Entretanto, os novos espacos urbanos tém sido
construidos com baixa qualidade,com consequéncias negativas especialmente para os
espacos publicos.Este artigo tem como objetivo entender o papel daavaliacdo dos projetos
de loteamentona producdo do espaco urbano de qualidade.Um estudo de caso
exploratério foi conduzido sobre os processos administrativos de avaliacdo dos projetos de
loteamentode um municipio de médio porte, buscando entender como os requisitos de
qualidade urbana sdo considerados nesta avaliacdo.As atividades realizadas nos processos,
as entidades envolvidas e ospar@metros utilizados foram levantados.O Poder Publico foi
considerado um agente com forte impacto nos espacos urbanos resultantes, e os processos
de avaliacdo, determinantesda sua qualidade. Os critérios utilizados para a avaliacdo se
baseiam principalmente em instrumentos legaissem considerar a maioria dos requisitos de
qualidade propostos pela literatura, assim, precisam ser melhorcaracterizados e estruturados
para abranger os requisitos de qualidade do espaco urbano. Ao observara atuacdo do
Poder PUblico na construcdo do espaco urbano, esta pesquisa elucida seu peso e seu valor.

Palavras-chave: Projetos de Loteamento, Qualidade do espaco urbano, Espacopublico.
ABSTRACT

In the current context of great population increase and growth of cities, processes of
urbanization intensify. However, the new urban spaces have been built with low quality, with
negative consequences, especially for public spaces. This arficle aims to understand the role
of the evaluation of land parceling projects in the production of quality urban space. An
exploratory case study was conducted on the administrative processes of evaluation of land
parceling projects in a medium-sized municipality, to understand how urban quality
requirements are considered in this evaluation. The activities carried out in the processes, the
entities involved, and the parameters used were surveyed. The Government was considered
an agent with a strong impact on the resulting urban spaces, and the evaluation processes,
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determinants of their quality. The criteria used for the evaluation are based mainly on legal
instfruments without considering most of the quality requirements proposed by the literature,
therefore need to be beftter defined and structured to cover the quality requirements of
urban space. By observing the performance of the Public Power in the construction of urban
space, this research elucidates its weight and its value.

Keywords: Land parceling projects, Urban space quality, Public space.

1 INTRODUGAO

Atualmente, cerca de 50% da populacdo mundial vive em cidades e a previsdo
para 2050 € que este nUmero atinja 68% (UN HABITAT, 2022a). No Brasil, a populagcdo
urbana representa 84,4% das pessoas no pais (IBGE, 2012). Espacos publicos de
qualidade impactam essa populacdotrazendo beneficios econdmicos, ambientais,
de seguranca, saude, integracdo e conectividade (UN HABITAT, 2018; WOOLLEY et
al., 2004).Sdo elementos fundamentais da vida urbana que ddo suporte qo
deslocamento, sdo locais de recreacdo, de encontro com a natureza(WOOLLEY et
al., 2004), eforam ainda mais valorizadosem decorréncia da pandemia COVID-
19(UN HABITAT, 20220q).

Porém, com excecdo do sistema vidrio, os espacos publicosndo sdo vistos como
prioridades pela administracdo publica, e isso acarreta problemas socioambientais
gravissimos (QUEIROGA, 2011).Embora muitas pesquisas estejam sendo conduzidas
sobre como construir o espago urbano, os espacos de qualidade, as necessidades
e caracteristicas desejdveis para um loteamento muitas vezes ndo sdo atingidas.

Apesar dos espacos publicos serem parte das agendas urbanas internacionais
desde o inicio do século, seu valor permanece negligenciado pela maioria dos
formuladores de politicas urbanas. O papel de promotor de equidade e
prosperidade dos sistemas de espacos publicos ndo é reconhecido por esses
agentes. Ou ainda, Ihes falta compreensdo desses espacos como um sistema e de
seu status publico. Como resultado, os espacos publicos sdo fratados como dareas
abertas residuais que acabam subjugadas pela especulacdo imobilidria (UN
HABITAT, 2022b). O descaso com o planejamento, projeto, construcdo,
operacionalizacdo e manutencdo do espaco publico, um fendmeno recorrente ao
redor do mundo, resulta na sua deterioracdo (UN HABITAT, 2018).

Este artigo aborda a avaliacdo do espaco publico antes de sua implantacdo, em
projetos de loteamento. E por meio do parcelamento do solo, principalmente dos
loteamentos urbanos, que os processos de urbanizacdo e avanco das dreas
urbanas se concretizam.Logo, o lotfeamento se torna instrumento de estruturacdo
urbana para o Poder PuUblico (MESQUITA, 2012). Procura-se entender o papel da
avaliacdo de loteamentos, realizada pelo poder publico, na producdo de espagos
publicos que atendam as agendas de qualidade de vida urbana. Para isso,
questiona-se: quais sdo os critérios de avaliacdo de projetos de loteamentos
urbanos? Como os diferentes agentes publicos afetados pelo novo loteamento
participam desse processo de avaliacdoeComo os requisitos de qualidade urbana
sdo considerados no processo de avaliacdo de loteamentos urbanos?

Foi realizado um estudo de caso de cardter exploratério sobre os processos
administrativos de avaliacdo de projetos de loteamento em uma cidade de médio
porte a partir dos dados secunddrios de um diagndstico realizado por Suguihiroet
al.(2020) e Melanet al. (2020).
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2 QUALIDADE DE ESPACOS URBANOS

Espacos urbanos de qualidade tém sido associados d melhoria do bem-estar e da
salude da populacdo e ao incentivo & interacdo social, a construcdo da
comunidade e ao engajamento civico (PPS, 2016). A qgualidade do lugar é
necessidade bdsica da vida urbana, e impacta profundamente na vida dos
cidaddos, com consequéncias para o presente e o futuro (CARMONA, 2019).

Evidéncias apontam que a presenca de arborizacdo, espacos verdes, e espacos
publicos de alta qualidade contribuem para a qualidade do lugar, bem como o
uso misto do solo, niveis baixos de tradfego de veiculos, caminhabilidade,
compacidade das cidades e bairros e acessibiidade ao fransporte publico
(CARMONA, 2019). O Quadro 1 apresenta uma sintesedos critérios e orientacdes
projetuais encontrados na literatura a respeito da qualidade de espacos publicos.

Quadro 1 - Critérios e diretrizes para espacos publicos de qualidade

Compacidade

educacdio, salde e comércio proximos e conectados com
a cidade.

Dimens&o Critérios Diretrizes Autores
Transporte publico Conex&o com drede de transporte publico. Carmona (2019)
Acessibilidade Bairros mals compactos e com equipamentos de lazer, | PPS (2016)

%

Mobilidrio urbano

permita conversas e perspectivas para vistas em potencial,
oportunidades para sentar-se, descansar, ficar em pé.

® ®
(8) Espacos para caminhar, permanecer e transitar. Locais sem | Gehl (2013), PPS
®© © Caminhabilidade barreiras, com superficies dcessivels para todos e | (2016), Carmona
atratividade no entorno. (2010)
Arborizac&o e Conforto térmico, locais de protecdo contra o sol. UN Habitat (2020)
Espacos verdes
. o Presenca de lluminacdo natural e artificial. lluminacdo | Gehl (2013), UN
lluminacao p
noturna e a nivel do pedestre. (2020)
Comferie Mobilidrio urbano adequado e com configurac@o que | Gehl (2013), UN

(2020), PPS (2016)

- Vistas interessantes, identidade, percepcdo de seguranga. PPS (2016),
Estética
Carmona (2019)
Espagos projetados para as pesscas, considerando a | Gehl (2013)

Escala humana

escala humana e os sentidos.

Manutencdo

Manutencdo adequada dos espaces puUblicos e entorno.

Carmona (2019),

PPS (2016)
Seguranca Protecdo aos pedestres, ambiente pUblico cheie de vida, Gehl (2013),
Protecé@o olhos da rua, sobreposicd@o de fungdes de dia e & noite, Carmona (2019)
@ bod iluminacdo, permeabilidade visual.
Q\ (9 Baixos nivels de trédfego e baixa velocidade. Gehl (2013),
Trafego Carmona (2019)

Fonte: Organizado pelas autoras, 2023.

3 MATERIAIS E METODOS

Inicialmente, foram levantados os instrumentos legais que regem processos
administrativos de avaliacdo de projetos de loteamento e trazem pardmetros para
esses projetos. Essa legislacdo foi indicada pelo diagndstico citado e utilizada tanto
para entender os trémites dos processos como os critérios legais empregados na
avaliacdo dos projetos.

Com base nas informacdes da legislacdo, visando compreender melhor as etapas
de tramitagcdo dos processos, voltou-se para os dados do diagndstico, dados
censitdrios quantitativos de processos de loteamento tramitados entre 2007 e
meados de 2019 na Secretaria Municipal de Obras e Pavimentacdo (SMOP) deste
municipio e descricdes dos trdmites de uma amostra de 11édesses processos. As
informacodes colhidas foram fransferidas para um mapa de processo desenvolvido
com o uso do software BizagiModeler, para caracterizar o envolvimento dos
diferentes 6rgdos do Poder PUblico.
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A partir do mapeamento, e retornando aos instrumentos legais, os critérios para a
avaliacdo dos projetos de loteamento nesse municipio foram investigados
detalhadamente, especialmente relacionados aos espacos publicos. Os critérios
encontrados foram listados e foi conduzida uma andlise qualitativa, buscando
compreender a consideracdo de requisitos de qualidade de espacos publicos ao
longo do processo de avaliagdo.

4 RESULTADOS E DISCUSSAO

No caso estudado, foram identificadas quatro fases da avaliacdo dos projetos de
loteamento, realizadas de forma eletrénica. A proposta de loteamento se delineia
nas duas primeiras fases, cujosobjetivos, atividades e entidade envolvidas sdo
apresentados sinteticamente nas Figuras 1 e 2. A proposta € apenas detalhada e
acompanhada posteriormente. O Poder PUblico tem prerrogativa para definir em
linhas gerais o empreendimento, e essas determinacdes influenciaom em grande
parte as caracteristicas e a qualidade do loteamento.

Figura 1 — Primeira fase de avaliacdo de projetos de lofeamento

Consulta Prévia de Viabilidade Técnica — CPVT

Finalidade: avaliar se um loteamento em determinado terreno é viavel, seguro e de interesse
publico, e levantar restricdes e diretivas fisicas, legais e burocraticas do projeto.

Envolvidos no processo:
Requerente]
Geréncia de Planejamento Fisico-Territorial — GPFT, do IPPUL
Geréncia de Planejamento Educacional, da Secretaria Municipal de Educagdo — SME

Objetivo 1 - Verificar a viabilidade de lotear Dbjetivo 2 - Estabelecer restrigdes e diretivas
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Fonte: Organizado pelas autoras, 2023.

A primeira fase € a Consulta Prévia de Viabilidade Técnica — CPVT, na qual o
Poder PUblico Municipal levanta restricoes e diretivas de projeto vindas da
legislacdo vigente e do planejomento urbano municipal para um determinado
terreno: referem-se, por exemplo, ao sistema vidrio e densidade previstos,
especificidades do entorno e presenca de bens do patrimbénio histérico-
cultural. Este procedimento é obrigatdrio para municipios com mais de 50.000
habitantes (BRASIL, 1979) e deve ocorrer antes do desenvolvimento da proposta
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de loteamento.

Figura 2 — Segunda fase de avaliacdo de projetos de loteamento

Diretrizes Urbanisticas

Finalidade: avaliar a proposta de loteamento no tocante aos requisitos estabelecidos na fase
anterior e a legislagao, e sua adequagao as demandas por servigos publicos (ambientais,
educacional, de salude e socioassistencial).

Envolvidos no processo principal:
+  Requerente
Geréncia de Planejamento Fisico-Territorial - GPFT, do IPPUL
Geréncia de Topografia da SMOP
Geréncia de Projetos e Analise Ambiental, da Secretaria Municipal do Ambiente — SEMA
Geréncia de Planejamento Educacional, da Secretaria Municipal de Educagdo — SME
Coordenadoria Operacional de Transporte, da Companhia Municipal de Transito e Urbanizacao
- CMTU
Autarquia Municipal da Saude — AMS
Secretaria Municipal de Assisténcia Social — SMAS
Geréncia de Bens Imoéveis Municipais — GBIM, da Secretaria Municipal de Gest&o Publica —
SMGP

Envolvidos nos processos independentes:

+  Geréncia de Avaliac&o de Projetos e Obras, da Diretoria de Aprovacéo de Projetos, da SMOP
Geréncia Regional da Bacia do Baixo Tibagi — GERBTI, do Instituto Agua e Terra — IAT
Companhia de Saneamento do Parana — SANEPAR

Companhia Paranaense de Energia — COPEL

Diretoria Técnica, da Companhia de Habitagdo de Londrina — COHAB-LD

e e

- Verificagao dos requisitos burocraticos
@ - Apreciacao da proposta de loteamento

e manifestacao dos 6rgaos municipais
@ - Revisao da proposta

- Processos independentes Prévios

Fonte: Organizado pelas autoras, 2023.

A segunda fase é chamada Diretrizes Urbanisticas, quando a proposta de
lotfeamento € apreciada por representantes de oérgdos do Poder Executivo
Municipal na Comissdo de Andlise de Diretrizes de Loteamento — CADIL. Essa
comissdo inclui as entidades que serdo afetadas pela implantacdo do lofeamento
ou devem prover servicospara sua implantacdo,possibilita que diversos aspectos e
pontos de vista sejam ponderadosna avaliacdo no projeto, podendosolicitar
alteracdes da proposta. Ao final desta fase, a proposta aprovada se forna Diretriz
Urbanistica Bdsica e deverd ser seguida nas fases seguintes.

Emboravdrios 6érgdos municipais possam colaborar com a avaliagdo por meio do
CADIL e devam se manifestar quanto ao projeto individualmente, o processo ndo é
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participativo. A legislacdo municipal determina que os 6rgdos sejam apenas
consultados, fatovalidado nos casos estudados.Uma maior participacdo dessas
entidades, especialmente da Secretaria do Meio Ambiente — SEMA, e da SMOP,
que tém competéncias para decidir e discutir sobre dreas publicas(LONDRINA, 2002,
2020) traria contribuicdes técnicas significativas para a qualidade desses espacos.

Com base nas diretrizes, o requerente desenvolve projetos detalhados que serdo
avaliados na terceira fase, de aprovacdo de loteamento, quanto ao atendimento
aos requisitos e solicitacdes das etapas anteriores e a legislacdo e normativas. Ao
final desta etapa, é expedido um decreto de licenciamento urbanistico, permitindo
ao requerente implantar o loteamento. Na quarta e Ultima fase, de aceitacdo de
lotfeamento, € avaliada sua implantagcdo com o objetivo de garantir que a
execucdo corresponde ao que foi aprovado.

A partir do estudo de caso, ndo fica claro se hd outros critérios de avaliacdo dos
projetos de loteamento para além de critérios legais.A legislacdo traz pardmetros
em sua maioria genéricos e restritivos para os projetos de loteamento, conforme
apresentado no Quadro 2. Principalmente com relacdo aos espacos livres publicos,
a partir da legislacdo, pouco se apreende de como eles devem ser. Queiroga
(2011) explica que, formalmente, o espaco livre ndo tem status de infraestrutura
urbana, e por isso ndo sdo prioridade para o poder publico, d excecdo do sistema
vidrio.

Sendo genéricos, alguns parmetros deixam brechas para livre interpretacdo e
geram duvidas. Por exemplo, os par@metros n° 5, 7, 8 e 9 estabelecem a
obrigatoriedade de dreas livres publicas proporcionais a densidade, bem
distribuidas e com faixas de uso publico determinadas, além da necessidade de um
tratamento paisagistico, mas ndo dizem como fazé-lo. Ainda, os parémetros n ° 3 e
4 permitem que os terrenos para pracas e areas institucionais sejam fragmentados e
que os critérios para a sua selecdo sejam definidos pelo empreendedor.

J& os par@metros voltados para as dreas verdes parecem apenas delimitar o que
seriom as Areas de Preservacdo Permanente — APPs, e faixas sanitdrias, sem
considerar ou indicar como poderiam ser utilizadas, ou qual seria sua funcdo no
meio urbano. Aspectos como conforto, sombreamento, seguranca, atratfividade,
conectividade, estética e escala (Quadro 1) ndo sdo abordados. Os parémetros
legais deveriam ser mais diretivos e abrangentes para orientar as decisdes de
projeto. Ao mesmo tempo, critérios sistematizados deveriam ser definidos para a
avaliacdo dos projetos de modo a possibilitar uma andlise caso a caso.

Para Llewelyn-Davies (2007), a abordagem do planejamento e confrole de
desenvolvimentos geralmente sdo reativos, aplicam pardmetros quantitativos
(zoneamento, densidade, estacionamento, distanciamento, etc.), quando
deveriam aconselhar e julgar qualitativamente. Este assunto € discutido hd algumas
décadas, em diversas pesquisas académicas por autores e grupos de pesquisa
como Carmona et al. (2010), Gehl(GEHL, 2013), Llewelyn-Davies, a propria ONU
Habitat, Projects for Public Spaces (PPS, 2022), e muitos outros, que defendem uma
abordagem qualitativa, humana, em harmonia como o modo de vida de cada
localidade. Os pardmetros legais para projetos de lotfeamentos no municipio em
estudo nGo abrangem aspectos que garantam resultados adequados ao contexto
conforme propdem o0s manuais de design e pesquisas académicas.

Os critérios legais consideram apenas pardmetros genéricos ou simplesmente
restritivos, muito distantes de garantir a qualidade urbana almejada se relacionados
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aos requisitos da literatura. Outros pardmetros precisam ser incorporados nos
projetos e em sua avaliacdo.

Quadro 2- Paré@metros Legaispara Areas Livres PUblicas em Projetos de Loteamento

1 | N&o pemitido parcelar terrenos que apresentem riscos & seguranca e & salde;
terrenos com declividade igual ou superior a 30%; areas de preservagdo ecolégica
2 | Areas aserem fransferidas ao dominio pblico em loteamentos: pracas, dreas
institucionais?, fundos de vale e sistermna vidrio

3 | 12% da drea lotedvel destinada & area edificdvel de praga e drea de uso institucional
4 | Areas destinadas & equipamentos comunitdrios e espacos livres de uso publico
deverdo estar 50% em um Unico terreno com declividade <15%, os 50% restantes

devem compreender terrenos em gue possa ser inscrito um circulo de 20 m de
diéimetro que ndio sejam APPs — Areas de Preservacdio Permanente

5 | Areas livres pUblicas devem ser proporcionais & densidade populacional prevista

& | Loteamentos devem conter equipamentos urbanos de escoamento das aguas
pluvidis, luminacdo publica, esgofamento sanitd@rio, abastecimento de dgua potdvel,
energia elétrica publica & domiciliar e vias de circulagéo.

7 | Projetos de loteamento devem conter projetos de arborizacéio urbanag, incluindo
fratamento paisagistico e localizagc@o do mobilidrio de dreas verde e de lazer

8 | Areas livres dever@o estar distribuidas no teritério de modo equilibrado, favorecendo
conexdes & ofimizando sua ulilzagdo

9 | Devem ser indicadas as faixas de uso pUblico nas areas inedificévels

10| S@c consideradas APPs: faixas marginais a compos d'dgua e no entorno de
reservatorios e nascentes, encostas com declividade > 100%, restingas, manguezais,
veredas, topos de morros, areas de altifude = 1800 m

11 | Faixas de APP tem largura minima de 30 m, cumentando de acordo com a largura do
curso d'agua

12 | Bacias de contenc@o de cheias cobertas de vegetacdo rasteira resistente a
encharcamentos poderd ser computada como drea verde, desde que néio
impliquem em demmubada de vegetagdo nativa

13| N&o é permitida implantacdo de area verde em porcdes com declividade > 15%,
salvo se houver razéio paisagistica de interesse coletivo manifesto e reconhecido pela
SEMA

14 | Faixas bilaterais continuas de no minimo 30 m contados a partir das APPs sdio areas
verdes inedificdvels & destinadas ao melhoramento paisagistico e de urbanidade dos
fundos de vale (faixas sanitdrias)

15| Areas publicas destinadas a parques e pragas, dreas de lazer e recreacdo devem ser
delimitadas por meio fio e calcadas e dotadas de cobertura vegetal arbérea, com
preservacdo da vegetagto original e reflorestamento com espécies nativas

16| Fundos de vale s@o inedificGveis (salvo exceces), compreendem APP, faixa sanitdria
e Areaqs verdes entre essas e a via mais proxima executada ou projetada

17| Fundos de vale em ferd sua largura aumentada em 20 m ne caso de ndo haver via
projetada ou executada delimitando-o

18| O local destinado a plantios de exemplares de vegetacdo nas vias publicas &
delimitado pelo Plano Diretor de Arborizagdo

19| Pracas: alocar os postes ao calgcamento oposto ao da praca; em grandes areqgs, criar
pequenocs bosques, ou arboretos, cu macicos, para proporcionar a melhoria do
microclima; 70% de area permeavel com coberfura vegetal, salve se aprovado pelos
argfos responsaveis

20| Areas de bosque de matas nativas devem ser preservadas pelo parcelamento do solo

21| Prioritariamente, as faixas sanitarias dos fundos de vale devem ser destinadas a
compor pargques lineares destinados as atividades de recreacdo e lazer, & protecdo
das matas nativas, @ drenagem e a conservacdo de areas criticas

22| As APPs dever&io conservar a arborizacdo e, se esta n@o mais existir, deverd ser
reflorestada

Parmetros Gerais

Areas Verdes?

OBS.1: Area verdes: espacos livres, de uso publico, com fratamento paisagistico, reservadas a
cumprir multiplas fungdes de contemplacéoe, repouso, preservacdo e lazer; 580 dreqs
inedificdveis.

OBS. 2: Areas institucionais s&o d@reas reservadas em um parcelamento de solo, destinada a
equipamento publico comunitario tais como educagdo, cultura, savde, seguranga e lazer.

Fonte: Organizado pelas autoras, 2023, com base na legislagcdo municipal e federal examinada
(BRASIL, 1979, 2012; LONDRINA, 2012a, 2012b, 2013).
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5 CONCLUSOES

O Poder Publico tem impacto significativo sobre resultado no espaco urbano,
especialmente sobre os espacos publicos. Os critérios adotados para avaliacdo dos
projetos de loteamento parecem se resumir ao atendimento de determinacoes
anteriores ao projeto e a par@dmetros legais minimos e restritivos, por isso, ndo
garantem espacos publicos de qualidade. Critérios claros devem ser definidos e
sistematizados, para que a atuacdo do Poder PUblico possa ser assertiva e incisiva.
Futuras pesquisas devem se aproximar de agentes municipais paraentender com
maior profundidade os critérios ufilizados para avaliacdo dos projetos de
loteamento, estruturd-los e melhord-los com vistas a tornar o processo mais eficaz e
fransparente.
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