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RESUMO

RESUMO

A constante expansdo do espaco urbano e seu aumento populacional trouxe a tona
a problematica da importancia dos espacos publicos que promovam a qualificacéo
das condi¢cdes de habitabilidade e de urbanidade plena. Neste sentido, o objetivo
dessa pesquisa foi investigar os processos de constituicdo e de configuracdo das
areas publicas em seis municipios paulistas de porte médio, selecionados pela
similaridade de fatores que serdo abordados no decorrer do trabalho. Séo elas:
Araraquara, Araras, Limeira, Piracicaba, Rio Claro e Sdo Carlos. O método de
pesquisa consistiu no levantamento, compilacdo, sistematizacdo e analise das
legislacées municipais, em especial os Planos Diretores e as Leis de Parcelamento,
Uso e Ocupacao do Solo para fins urbanos. A analise foi fundamentada por um
conjunto de variaveis que contemplaram os percentuais de areas publicas; suas
tipologias  funcionais; regulacbes relativas as  proporcionalidades de
dimensionamento; configuracdes fisico-territoriais; exigéncias quanto as suas
localizacdes; e demais especificidades identificadas em cada municipio. Os
resultados obtidos apontaram para um repertorio legal diversificado nas formas de
tratamento das variaveis de andlise adotadas, caracterizando um panorama de
algumas similaridades e heterogeneidades, expressando cada contexto municipal.
Espera-se que essa pesquisa, dentro de um universo de analise que contemplou
seis municipios paulistas de porte médio, e que buscou produzir insumos
preliminares para uma visdo critica e abrangente desse aparato regulatorio,
contribua no processo de qualificagdo das areas publicas decorrentes dos processos

de parcelamento do solo urbano.

Palavras-chave: areas publicas; inser¢do urbana; cidades médias; parcelamento do
solo urbano



ABSTRACT

ABSTRACT

The constant expansion of urban space and its population increase has brought to
light the issue of the importance of public spaces that promote the qualification of
living conditions and full urbanity. In this sense, the objective of this research was to
investigate the processes of constitution and configuration of public areas in six
medium-sized cities in Sdo Paulo, selected by the similarity of factors that will be
addressed in the course of the work. They are: Araraquara, Araras, Limeira,
Piracicaba, Rio Claro and Sao Carlos. The research method consisted in the survey,
compilation, systematization and analysis of municipal legislation, in particular the
Master Plans and the Land Division, Use and Occupation Laws for urban purposes.
The analysis was based on a set of variables that included the percentages of public
areas; their functional typologies; regulations relating to dimensioning
proportionalities; physical-territorial configurations; requirements regarding their
locations; and other specificities identified in each municipality. The obtained results
pointed to a diversified legal repertoire in the ways of treatment of the adopted
analysis variables, characterizing a panorama of some similarities and
heterogeneities, expressing each municipal context. It is expected that this research,
within a universe of analysis that included six medium-sized municipalities in S&o
Paulo, and which sought to produce preliminary inputs for a critical and
comprehensive view of this regulatory apparatus, will contribute to the qualification

process of public areas arising from the processes of urban land subdivision.

Key-words: public areas; urban insertion; medium-sized cities, urban land installment
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1.INTRODUCAO

Os meios urbanos estdo em constante transformag¢ao, adaptando o meio
natural e buscando novos modos de producdo e apropriacdo dos espacgos
integrantes de seu territorio. Neste cenario, as cidades passam a ter um papel
fundamental na vida da populacdo, onde o ambiente natural cede,
progressivamente, espago para 0 ambiente construido. No Brasil, especialmente,
onde 84% da populacao é urbana, nimero bem maior se comparado a média global,
gue chega a 54%, tornam-se ainda mais relevantes os estudos e as praticas que
busquem qualificar os processos de consolidacdo e expansdo urbana. Os motivos
qgue impulsionam a migracdo urbana séao variados. De um lado, a perspectiva de
melhores condi¢cdes de vida, mais oportunidades de emprego, lazer e cultura, de
outro lado, o processo de mecanizacdo do campo e 0 avango da monocultura.

No entanto, o crescimento urbano produz marcas profundas na formacéo das
cidades que dependem das gestdes municipais na conducdo das politicas publicas
setoriais, dentre elas, as urbanas e ambientais. As limitacdes técnicas, operacionais
ou financeiras que geralmente afetam as administracdes municipais, podem
comprometer a qualidade dos espacos publicos disponiveis, sejam aqueles ja
consolidados, como aqueles ainda ndo ocupados, e que sdo decorrentes de um
novo parcelamento do solo para fins urbanos. Os espacos publicos podem ter
problemas de diferentes modalidades, dentre eles, a insuficiéncia de areas
disponiveis para implantacdo de novos equipamentos publicos, a precariedade de
conservacdo e manutencdo de areas verdes ou deficiéncias decorrentes de suas
localizagdes.

Neste contexto, a determinacdo dos espacos publicos tem uma funcao vital
na composicdo do tecido urbano consolidado e na configuracdo das é&reas de
expansao, resultando nas formas com que a comunidade interage com a cidade.
Decorrentes do parcelamento do solo, essas areas trazem grande impacto na
qualidade de vida urbana da populacdo, gerando as areas verdes e institucionais

destinadas ao uso publico, das quais surgem a implementacdo de equipamentos e



servigcos urbanos fundamentais no suporte material da prestacao de servi¢cos basicos
de saude, educacéao, recreacao, esporte e lazer.

Destaca-se, aqui, a relevancia do planejamento na demarcagdo das areas
destinadas a pracas, parques, esportes, lazer e recreacdo, devido a importancia
dessas atividades para a saude da populacdo e como forma de urbanizacdo mais
sustentavel, aliada a uma maior preservacdo do meio ambiente. Esses espacos se
constituem em locais onde predominam a vegetacdo arbOrea e 0 solo mais
permeéavel, proporcionando inumeros beneficios que asseguram a qualidade
ambiental do espaco urbano, tais como atenuacdo da poluicdo do ar, sonora e
visual, abrigo para fauna, melhoria do conforto térmico e estabilizacdo do solo.

Porém, percebe-se uma lacuna no planejamento e na gestdo de dispositivos
adequados ao fornecimento de diretrizes de projeto destinados a configuracao
dessas areas, na oportunidade de orientar novos parcelamentos do solo para fins
urbanos. E decorrente dessa auséncia de procedimentos e orientagbes na
composicdo dos espacos publicos tem-se, como consequéncia, um crescimento
urbano fracionado e arbitrario, muitas vezes inadequados a constituicdo de cidades
providas de setores urbanos integrados e articulados aos seus espacos publicos.

Outra questao presente nesse tema dos espacos publicos diz respeito aos
riscos de ociosidade e abandono, desestimulando seu uso e integracdo a vida
comunitéria, seja pela falta de manutencdo, pela localizacdo inadequada e, por
vezes, pela falta de elementos que assegurem a percepcdo de seguranca e
protecdo contra acdes de violéncia urbana. Nesse mesmo sentido, € essencial a
construcdo de diagndsticos para identificacdo de problemas, a inclusdo da
sociedade nos processos decisoérios, a promocao de uma gestdo democratica que
incentive o debate, identifique problemas e aponte politicas de superacgao, trazendo
as condicOes da realidade ao processo de planejamento.

Esse trabalho se estruturou em duas partes principais. Na primeira delas, foi
feita uma revisdo bibliografica que abordou a importancia das areas publicas e a
caracterizacdo das cidades meédias, como suporte analitico aos estudos de caso
selecionados. Na segunda parte, investigou-se de que forma um conjunto de
cidades de porte médio, integrantes da rede urbana paulista, tém atuado na
quantificacdo  (percentuais), qualificacdo  (funcionalidades),  configuracéo
(caracteristicas fisicas) e demais exigéncias para as areas publicas decorrentes do

parcelamento do solo urbano.
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1.1 JUSTIFICATIVA

E fato que a populacdo brasileira se torna mais urbanizada a cada dia. No
estado de Sao Paulo, especialmente, onde 96,42% da populagdo reside nas
cidades, distribuida em uma densa rede urbana, na qual se destacam as cidades de
porte médio do interior do estado (SEADE, 2018). Desta forma, a dinamica
socioespacial urbana, e as condicbes que a produzem, estdo diretamente
relacionadas ao potencial de qualificacdo da vida urbana. Tais relacbes estao
estreitamente vinculadas ao acesso a determinadas benfeitorias urbanas, tais como:
o provimento de redes de infraestrutura, equipamentos publicos de educacao,
saude, esporte e lazer, fatores esses, que sao essenciais para uma boa qualidade
de vida da comunidade local.

Sendo assim, este trabalho busca investigar de que forma tem ocorrido a
producdo de espacos publicos destinados a implantacdo de equipamentos e
servicos publicos, bem como os novos espacos de esporte, lazer e recreacdo. No
Brasil, desde as primeiras legislacbes que regulam os loteamentos, os Cddigos de
Posturas municipais do inicio do século XX, passando pelas leis de loteamentos dos
anos 1930 e, principalmente, apés a promulgacdo da Lei Federal 6.766/1979, a
geracdo das areas publicas tem se dado, prioritariamente, como decorréncia dos
parcelamentos do solo para fins urbanos (SILVA, 2011).

Para se abordar o potencial de qualificacdo, deve-se investigar, também, as
deficiéncias que podem ocorrer no provimento dessas areas publicas decorrentes
dos novos empreendimentos imobilidrios destinados ao parcelamento do solo.
Portanto, importa examinar de que forma tem se dado a constituicdo, sob o ponto de
vista de seu embasamento legal; a configuracao fisica dessas areas, sob o ponto de
vista de dimensionamento; caracteristicas topograficas e geométricas; e a
destinagao de seus usos, sob o ponto de vista de sua natureza funcional.

Além da importancia das areas publicas destinadas ao uso institucional para
implantacdo de equipamentos publicos, diversos estudos mostram que a
disponibilidade de areas verdes esta diretamente ligada a saude fisica e mental da
populacado, por disponibilizar espacos destinados ao esporte, lazer e promover o
convivio social. Além disso, a preservacdo e integracdo da cidade com o meio
ambiente é essencial devido a fatores sustentaveis e ecoldgicos, melhorando a

qualidade do ar, reduzindo a poluicdo sonora e preservando a biodiversidade.
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Portanto, esse trabalho busca contribuir com alguns subsidios para a
qualificacdo urbana no que concerne a constituicdo e a configuracdo de areas
publicas a partir de um universo de pesquisa que envolve algumas cidades pré-

selecionadas da rede urbana paulista.

1.2 OBJETIVOS

O objetivo central desse trabalho € o de analisar os tipos de exigéncias
estabelecidas na configuracdo e constituicdo de &reas publicas decorrentes dos
processos de parcelamento do solo para fins urbanos em cidades de médio porte,
pré-selecionadas, e pertencentes a rede urbana paulista.

Pretende-se, como objetivo especifico:

1. Levantar, compilar, sistematizar e analisar a legislacdo no que tange as
areas publicas decorrentes do parcelamento do solo urbano em cada
municipio estudado.

2. Analisar as exigéncias requeridas nos processos de configuracdo das
areas publicas e seu potencial na melhoria da qualidade de vida

urbana.

1.3 METODOLOGIA

Esse trabalho tem como objeto de estudo os processos de constituicdo e
configuragdo de areas publicas resultantes de empreendimentos imobiliarios
destinados ao parcelamento do solo para fins urbanos. Como estudo de caso e
universo de pesquisa, foi adotado um conjunto de seis cidades selecionadas
mediante algumas caracteristicas similares: Araraquara, Araras, Limeira, Piracicaba,
Rio Claro e S&o Carlos. Esses municipios sdo pertencentes a rede urbana paulista,
localizadas em um importante vetor que conecta a capital do estado ao interior,
formado pelo eixo rodoviario Bandeirantes/Anhanguera e Washington Luis,
integrantes da Regido Administrativa de Campinas e Regido Administrativa Central.

Para efeito de definicho das cidades de porte médio, além de suas
localizagbes ao longo do eixo mencionado, trabalhou-se com a base conceitual

adotada por um conjunto de autores respeitados no ambito das cidades médias
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(ANDRADE; SERRA, 2001; FRANGCA et al., 2009; SANTOS, 1993; SPOSITO, 2006;
TERCI; GOULART; OTERO, 2017).

Nessa base conceitual, considera-se pertencentes a essa categoria aquelas
cidades que tenham populagéo entre 100 e 500 mil habitantes, que nao facam parte
de regibes metropolitanas e que sejam detentoras de determinadas caracteristicas
na prestacdo de servicos de educacao e saude, no dinamismo da base industrial e
no papel polarizador em sua regido especifica.

A imagem a seguir ilustra o posicionamento das seis cidades no mapa, com
destaque para o eixo rodoviario Bandeirantes-Anhanguera-Washington Luis, que

liga a capital do Estado aos seis municipios em questao.

Figura 1 — Mapa do Estado de SP com demarcac¢ao dos seis municipios e eixos
rodoviarios

- Araraquara
- Araras
Limeira
- Piracicaba
I Rio Claro
- Sao Carlos

= Rod. dos Bandeirantes

—— Rod. Anhanguera

—— Rod. Whashington Luiz

ASS: o e A
J RW VAEE DO PARAIBA""
E.LITORAL NOR_IEI’

i RM 3
S SOROCABAT ¥

- ',,"'rq.]
RMBAIXADA SANTISTA

Fonte: Adaptado pelo autor de Instituto' Geografico e Cartografico (2014)

A partir do mapa do Estado, pode-se obter um recorte regional que favoreca a
percepcdo das configuracdes territoriais de localizagcbes e adjacéncias desses

municipios, conforme Figura seguinte.
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Figura 2 — Mapeamento das Regides de Estudo
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Fonte: Adaptado pelo autor de Instituto Geografico e Cartografico (2014)

A partir da definicdo do objeto de estudo e do universo de pesquisa, para o
cumprimento dos objetivos propostos, foram realizadas as seguintes etapas de
investigacao:

1. Realizacao de revisdo bibliografica de embasamento para as analises
pretendidas, abordando os seguintes temas: qualidade de vida urbana,
configuracdo das areas publicas, caracterizacéo das cidades médias.

2. Levantamento, compilacdo da legislacdo municipal de cada municipio
selecionado, no que concerne a regulagao para o parcelamento do solo
para fins urbanos e a geracdo de areas publicas. Nesse repertério legal
destacam-se as Leis de Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo e os
Planos Diretores.

3. Caracterizagbes gerais e compilacdo das legislagdbes municipais,
buscando organizar as informacdes dentro dos seguintes aspectos: 1)
percentuais adotados para as areas publicas, em relacdo a area total
do empreendimento; 2) especificacdes funcionais, de uso e ocupacéo

do solo e 3) exigéncias de configuracbes fisicas, dentre elas,
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declividade, éarea superficial e dimensdes minimas; 4) aspectos
especificos ndo enquadrados nos anteriores.

4. Sistematizagdo dos dados coletados, referente aos percentuais
adotados, especificacdbes de uso e ocupagcdo do solo, e seus
respectivos fatores de variagao.

5. Discusséao e analise dos resultados.

6. Consideracdes Finais.

A avaliacdo dos resultados também tem como base critérios de qualidade de
vida, parametros ambientais e boas préaticas para uma urbanizacdo sustentavel.
Além disso, se mostra essencial aliar ao desdobramento da anélise estudos
cientificos que relacionem saude com vida urbana e artigos que investigam a relacéo
entre a disponibilidade de equipamentos publicos e de lazer com o bem estar social
e desenvolvimento humano.

Portanto, trata-se de uma pesquisa interpretativa e analitica que busca,
através de indicadores quantitativos e qualitativos, associar o planejamento,
integracdo e comunicacdo de espacos publicos com o desenvolvimento da vida
urbana e, ao final, obter um recorte comparativo entre os municipios estudados a fim

de propor uma discusséo abrangente sobre o tema.

Figura 3 - Fluxograma de metodologia
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2. REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1 QUALIDADE DE VIDA URBANA

Analisando os dados demograficos brasileiros, observa-se um rapido
crescimento populacional urbano nas ultimas décadas, o que produziu um relevante
acréscimo nas demandas por saneamento, moradia, transporte, equipamentos
publicos de saude e educacao, enfim, um conjunto de condi¢cdes que compdem a
habitabilidade e a urbanidade plena. A expansdo desenfreada unida a auséncia de
condicdes politicas e econdmicas que dificultam a implantacdo das benfeitorias
necessarias, refletiu na ampliacdo das periferias precarias que caracterizam as
bordas das cidades brasileiras. Portanto, € importante fortalecer e estimular o
planejamento urbano comprometido com o conjunto da populacdo, superando as
condi¢cbes de precariedade e falta de habitabilidade em todos os setores urbanos,
como forma de torna-los mais saudaveis e sustentaveis (MORAES; GOUDARD;
OLIVEIRA, 2008; SALDIVA, 2018).

Segundo Herculano (2000), h4 duas formas frequentemente usadas para
definir o que é a Qualidade de Vida Urbana. A primeira seria uma mensuracao de
carater quantitativo, por exemplo, ao avaliar a salde de uma determinada cidade
seriam considerados aspectos como o numero de hospitais, unidades béasicas de
salude ou ainda para analisar as condicbes de saneamento basico, seriam
qguantificados o numero de domicilios que recebem agua potavel ou tém tratamento
de esgoto. A segunda maneira de mensurar seria pelo grau de satisfacdo da
populacdo frente & qualidade de vida e as condi¢cdes que possuem para alcancar
seus objetivos. Além disso, a autora alerta sobre a necessidade de levar em
consideracdo as diferencas culturais e geograficas e, consequentemente, as
diferentes percepc¢des de qualidade de vida de um grupo a outro (apud GARREFA;
BRITO, 2016, p. 84)

Nesse sentido, a constituicdo das areas publicas tem um papel primordial na
consolidacédo e habitabilidade do espaco urbano, sendo essencial sua correta

distribuicdo e constituicdo para garantir o0 acesso da populagcéo a recursos e servicos
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essenciais a vida. A partir das areas institucionais, decorrentes do parcelamento do
solo, surge a implementacao de equipamentos urbanos, elementos comunitarios que
garantem acesso a servi¢os béasicos de educacao, salde, saneamento, seguranca e
outros. No entanto, um dos grandes problemas contemporaneos acontece na
dificuldade em administrar e implementar os chamados equipamentos urbanos
comunitarios (EUC’s) existentes nas cidades (MORAES; GOUDARD; OLIVEIRA,
2008). Desta forma, a Lei Federal 6766/79, Capitulo Il: Dos Requisitos Urbanisticos
para Loteamento, diz em seu artigo 4° e 5°:

Artigo 4° 8§ 2° - Consideram-se comunitarios 0s equipamentos
publicos de educagéo, cultura, saude, lazer e similares.

Artigo 5° - O Poder Publico competente podera complementarmente
exigir, em cada loteamento, a reserva de faixa non aedificandi
destinada a equipamentos urbanos.

Paragrafo Unico: Consideram-se urbanos os equipamentos publicos
de abastecimento de éagua, servicos de esgoto, energia elétrica,
coletas de aguas pluviais, rede telefénica e gas canalizado (BRASIL,
1979).

Segundo Moraes, Gourdard e Oliveira (2008), tudo que compfe a cidade
deve correlacionar-se e ser pensado de forma sistémica e integrada. Neste contexto,
0S equipamentos comunitarios devem trabalhar em conjunto com outros entes
fisicos da cidade para que se possa refletir em beneficios a populacdo em termos de
uso, seguranca, acessibilidade, conforto e da boa aplicacdo dos recursos financeiros
publicos. Da mesma forma, a existéncia destes componentes fisicos é considerada
como um fator importante de bem-estar social e de apoio ao desenvolvimento
econdbmico, bem como de ordenacéo territorial e de estruturacdo dos aglomerados
humanos.

No mesmo sentido, observa-se a relevancia da regulacdo e constituicdo de
outro tipo de espaco publico decorrente do parcelamento do solo, as areas verdes
ou de lazer. Na esfera municipal, os Planos Diretores, geralmente, fazem referéncias
ao planejamento e gestdo das areas verdes, definindo-as segundo critérios de
desenvolvimento e expansao urbana. De forma geral, a definicdo do termo possui
carater abrangente, e comumente refere-se a espacos com predominancia de
vegetacao, englobando pracgas, jardins, unidades de conservacao, parques publicos,

dentre outros. Os canteiros centrais de ruas e avenidas, trevos e rotatorias de vias
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publicas, por vezes, também s&do considerados como areas verdes, porém, sao

dispositivos viarios e sua contribuicdo, portanto, € mais limitada.

Segundo alguns autores (LONDE; MENDES, 2014; NUCCI, 2008), as areas
verdes devem satisfazer trés objetivos principais: os relacionados as atividades de
lazer, aos valores paisagisticos e estéticos e as contribuicdes de natureza ecolégico-
ambiental. As areas urbanas publicas, mais ou menos vegetadas, fazem parte dessa
categoria, exercendo funcdo de descanso, lazer e recreacdo. Como funcgéo estética,
refere-se ao que consideramos belo e agradavel, associado a natureza e bem estar
proporcionado pela paisagem. Ja a funcdo ecoldgica diz respeito aos servicos
ambientais produzidos, como a capacidade de reducdo de particulas toxicas e sua
incorporacdo nos ciclos biogeoquimicos, a manutencdo do microclima e taxas de

evapotranspiracao.

A realizacdo de atividades fisicas em espagos, como as areas
verdes, pode trazer beneficios fisiolégicos imediatos e a longo
prazo.... Entre os imediatos [...] estdo ndo s6 a regularizacdo dos
niveis de glicose sanguinea, de adrenalina e noradrenalina, mas
também a quantidade e qualidade do sono. Os efeitos a longo prazo
sdo representados pela melhora em todos os aspectos do
funcionamento cardiovascular (capacidade aerdbia e anaerdbia),
flexibilidade, resisténcia, poténcia e fortalecimento muscular,
equilibrio, coordenacéo e velocidade de movimento; pela diminuicdo
da incidéncia de doencas musculos-esqueléticos, cardiovasculares e
metabdlicas. (LONDE; MENDES, 2014, p. 269)

As é&reas verdes sdo essenciais na malha urbana, atuando como um indicador
de qualidade de vida por estarem diretamente ligadas ao lazer e convivio social da
populacdo (NUCCI, 2008). Além disso, estudos relatam os diversos beneficios
ecolégicos que a arborizagdo urbana pode promover no ambiente, como:
amenizacdo climatica e reducdo da temperatura local, producdo de oxigénio e
remocao de particulas poluentes, aumento da capacidade de infiltracdo das aguas
pluviais - o que diminui a ocorréncia de enchentes e alagamentos, reducdo da
poluicdo sonora, fornecimento de alimentos, pontos de parada e abrigos para seres
componentes da fauna onde habitam (CAICHE, 2020).

Além disso, em tempos de pandemia causada pela COVID-19, nota-se ainda
mais, a necessidade de manutencdo da saude publica, dos espagos abertos e da

pratica de exercicios. Sabe-se que além de doencas preexistentes, a COVID-19
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possui vantagens sobre pessoas com quadros de obesidade e sedentarismo. A
partir disso, é essencial que os programas de atividade fisica e saude atinjam a
populacdo como um todo, e de forma democréatica. Sobre isso, o poder municipal
tem papel primordial em desenvolver politicas publicas que promovam a pratica de
atividades e disseminacao dos espacos publicos para este uso (ALECRIM, 2020).

No entanto, sabemos que devido a pandemia, as orientacfes para evitar o
risco de contdgio sdo baseadas, principalmente, no distanciamento social. Porém, as
restricbes de acesso aos espacos de lazer também imp&em limitacdes as
experiéncias de contato com a natureza, estas que ajudam na melhoria da saude
mental e fisica e no alivio do estresse. Logo, é necessario estabelecer uma
estratégia de apropriacdo dessas areas que equalize as necessidades da
populacao, disseminando informacgdes sobre 0 uso seguro dos espacos e reduzindo
0s riscos potenciais de proliferacdo do virus (NECA; RECHIA, 2020).

Desta forma, se dotados de seguranca, equipamentos e infraestrutura
adequada, esses espacos poderdo se tornar atrativos, estimulando o uso por parte
da populacédo em atividades como caminhada, corrida, esportes, passeios, descanso
e lazer no geral, praticas importantes na restauracdo da saude fisica e mental dos
individuos. Promover a¢fes educativas, culturais e de mobilizacdo social também
pode trazer maior conhecimento e identidade por parte da populacdo sobre essas
areas, incentivando a preservag¢do ambiental e maior engajamento no cuidado dos
espacos. Assim, além de preservadas ecologicamente, verifica-se que elas podem
ser um suporte para uma ampla diversidade, ndo s6 de espécies em geral, como dos
proprios seres humanos que se conectam através de um planejamento urbano
sustentavel (PERES et al., 2018; LONDE; MENDES, 2014).

Uma das maneiras mais utilizadas para descrever comunidades sustentaveis
€ o chamado Disco Egan, criado pelo autor de mesmo nome. Egan (2004)
desenvolveu um disco que apresenta oito fatores que caracterizam comunidades
mais sustentaveis e o0s classifica em oito componentes vitais: governanca,
conectividade, disponibilidade de servicos, responsabilidade ambiental,
justica/igualdade, prosperidade, projeto e construgdo; e vivacidade, inclusao e

segurancga.
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Figura 4 - Disco Egan para comunidades sustentaveis
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Fonte 1 - Selo Casal Azul (2010) modificado de Egan (2004)

O autor também define comunidades sustentaveis como espacos que buscam
promover a diversidade de necessidades de residentes presentes e futuros,
contribuindo para uma alta qualidade de vida e proporcionando oportunidades e
escolhas. Assim, elas resultam em um uso efetivo de recursos naturais, melhora do
meio ambiente, promocdo de coesdo e inclusdo social e fortalecimento da
prosperidade econémica (EGAN, 2004).

Da mesma forma, o Building Research Establishment (BRE) estabelece que
0s ambientes sustentaveis incluem: variedade nas tipologias habitacionais e uso de
solo misto; provisdo ou proximidade de servicos basicos locais; boa acessibilidade;
medicdo para melhoria da qualidade do ar; previsdo suficiente de areas verdes
publicas de boa qualidade; e projetos que reduzam as oportunidades de crime e
incomodo por ruido. Uma vez que a area do empreendimento tenha sido escolhida,
deve-se assegurar que tenha sido feito o melhor uso do solo possivel,
particularmente na criacdo dos novos espacos urbanos (BRE, 2002).

Varios estudos disponiveis dissertam sobre boas préaticas de desenvolvimento

urbano mais sustentavel, particularmente as relacionadas com o chamado
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“crescimento inteligente”. Neste contexto, a Smart Growth Network (2002) possui um
estudo referendado na esfera do crescimento urbano inteligente, em que sé&o

listados dez principios basicos para atingi-lo:

1. Uso de solo misto. 2. Projeto compacto para edificacbes. 3.
Variedade de alternativas e oportunidades de habitacdo. 4. Criacao
de Vvizinhancas orientadas para pedestres. 5. Estimulo a
comunidades atraentes e diferenciadas, com forte senso de lugar. 6.
Preservacdo de espacos abertos, areas agricolas, de beleza natural
e ambientalmente estratégicas.

7. Fortalecimento e desenvolvimento das comunidades existentes. 8.
Variedade de alternativas de transporte. 9. Tomada de decisao justa,
com boa relacdo custo-efetividade. 10. Colaboracdo entre
comunidade e partes interessadas na tomada de decisdo (SMART
GROWTH NETWORK; ICMA, 2002).

Sendo assim, estudos recentes apontam para a estreita relacdo entre a
cidade e a comunidade, seu efeito sobre a qualidade de vida da populacédo que a
habita e, de uma forma geral, os beneficios de um planejamento urbano pautado em
guesitos sustentaveis. Para que isso aconteca, € essencial que existam parametros
e diretrizes bem definidas sobre configuracdes fisico-territoriais, inclusive a forma do

desenho urbano, e sobre a gestdo desses espacos publicos.

2.2 CONFIGURACAO DAS AREAS PUBLICAS

Analisando as configuracdes de éareas publicas, nota-se uma lacuna no
planejamento e no gerenciamento de dispositivos adequados ao provimento de
diretrizes de projeto e especificacdes relacionadas a configuracdo desses espacos.
Mesmo nas legislacOes federais, como o Estatuto da Cidade (BRASIL, 2008), nao
existem referéncias e parametros detalhados acerca do desenho e projeto urbano.
Na auséncia de diretrizes destinadas a um aproveitamento mais articulado e
integrado na composicdo dos espacos publicos, tem-se como resultado, um
desenvolvimento urbano de carater aleatdrio e fragmentado, pautado, muitas vezes,
nos interesses do mercado imobiliario (SILVA; PERES; SCHENK, 2019).

Aléem disso, fatores como inseguranca, degradacdo e subutilizacéo,
decorrentes de mudancas nos habitos da populacéo e a falta de politicas publicas

para enfrentamento dessas condi¢cdes, muitas vezes agravam o0 quadro de
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precariedade e vulnerabilidade dessas areas. Entre outros motivos, o aumento da
violéncia urbana, abandono e a falta de integracao das areas publicas — em especial
as areas verdes, estdo desestimulando o uso e levando a populacdo a buscar outras
alternativas, como espacgos privados, especialmente em faixas de renda com maior
poder aquisitivo (SILVA; PERES; SCHENK, 2019).

A ociosidade e vacancia dos espacos publicos também €& um problema
associado, sendo necessario que haja uma diversidade de usos e funcdes, e que
seja frequentado por diferentes publicos, em diferentes periodos. Desta forma, essas
areas se tornam mais dinamicas e com um fluxo maior de pessoas, sendo assim,
associadas a elas uma maior sensacdo de seguranca e, consequentemente, maior
adesdo da comunidade, fazendo com que esses espacos ganhem vitalidade
(RODRIGUES; SILVA; GONCALVES, 2017).

Outros fatores a serem superados sdo a descontinuidade de gestdo - que
ocasiona rupturas com a logica do planejamento, desatualizacdo de banco de dados
fisico-territoriais e promocdo de uma gestdo mais democraticas, atendendo pedidos
da populacéo (SILVA; PERES; SCHENK, 2019).

O Estado tem papel essencial na superagao dessas limitagdes, participando
da producdo e expansdo urbana, promovendo a articulagdo entre paisagem,
espacos publicos e gestdo territorial. Adicionalmente, deve estabelecer relacdes
entre esses espagcos e o0 sistema de mobilidade, integrando a composicdo das
quadras, lotes, arruamento e outros aspectos na escala da cidade (SILVA; PERES;
SCHENK, 2019).

[...] é possivel inferir que o poder publico, além de planejar novos
espacos destinados ao lazer, recreacdo e conforto ambiental, deve
assegurar por meio de politicas publicas a qualidade destas areas,
tornando este ambiente mais atrativo ao uso da comunidade e assim
promover a melhoria da sua qualidade de vida (LONDE; MENDES,
2014, p. 7).

No entanto, ainda existe uma notavel limitacdo no que diz respeito a gestédo e
manutencdo dos espacos publicos. Dificuldades de ordem técnica, operacional e
financeira deixam claro a caréncia dos governos municipais em promover avancos
nesse setor (RODRIGUES; SILVA; GONCALVES, 2017). Com isso, se mostra
necessario eventuais parcerias publico-privadas, para que se busque, de alguma

forma, uma gestdo e manutencdo compartilhada, envolvendo na equacéo: gestores,
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técnicos, empreendedores, universidades e outros setores da sociedade. (SILVA,;
PERES; SCHENK, 2019).

Em outro ponto, & vélido promover uma gestdo mais democratica,
adicionando a participacdo popular desde a fase anterior ao projeto, por meio de
entrevistas, oficinas participativas, audiéncias publicas e canais especificos de
comunicacdo, incentivando o debate e democratizando o processo. Com isso,
permite-se que os interesses coletivos se sobreponham aos interesses particulares e
0 espaco urbano seja projetado em outra dimensdo (ABCP - ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE CIMENTO PORTLAND, 2013).

A atividade do parcelamento do solo urbano é regulada, no territério brasileiro,
pela Lei Federal n. 6766/79, também conhecida como Lei Lehmann. Até 1999, a lei
regulava a dotacdo de areas publicas nos municipios em no minimo 35% da gleba,
salvo nos loteamentos destinados ao uso industrial cujos lotes fossem maiores do
gue 15.000 m?, neste caso, a porcentagem poderia ser reduzida (BRASIL, 1979).

No entanto, a partir da alteragéo introduzida pela Lei n°® 9785 de 29 de janeiro
de 1999, foi modificado o trecho que estabelecia uma area publica minima, sendo o

texto atual redigido no Art. 4° da lei:

“A legislacdo municipal definira, para cada zona em que se divida o
territério do Municipio, os usos permitidos e os indices urbanisticos
de parcelamento e ocupacdo do solo, que incluirdo,
obrigatoriamente, as &areas minimas e méaximas de lotes e o0s
coeficientes maximos de aproveitamento.”" (BRASIL, 1999).

Portanto, o parcelamento do solo e, consequentemente, a definicdo de areas
publicas fica sob responsabilidade da legislagdo municipal, cabendo a ela todo o
processo de licenciamento de novos empreendimentos, em alguns casos, em
conjunto com organismos estaduais, como é o caso do GRAPROHAB, no estado de
Séo Paulo, e que congrega concessionarias e 6rgaos publicos. Cabe destacar que o
repertério legal que regula os empreendimentos de parcelamento do solo para fins
urbanos, geralmente, integra os Planos Diretores, obrigatorio para todos o0s
municipios do estado de S&o Paulo, independentemente do porte, e as Leis de
Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo Urbano. A responsabilidade dos 6rgéos
municipais que tém atribuicdo de fazer a gestdo da politica urbana local, tem inicio
com o fornecimento de diretrizes para a implantacdo de um novo empreendimento e

s6 termina na concluséo da aprovacao e registro em Cartorio.



23

Apesar de a legislacdo federal e estadual incidirem sobre conjuntos de
municipios, no ambito de cada cidade sédo estabelecidos parametros e critérios
locais para a configuracdo das areas publicas. Os conteudos dos Planos Diretores
podem ter alguma variacdo, mas, em geral, apresentam similaridade em sua
estruturacdo da politica urbana local, pois sédo desenvolvidos a luz do Estatuto da
Cidade (BRASIL, 2001).

2.3 CARACTERIZACAO DAS CIDADES MEDIDAS

Neste cenario, a adocao das cidades médias como universo de pesquisa se
deu pelas particularidades que elas apresentam devido a sua formacao. Porém, a
definicdo de uma cidade média ndo se da facilmente, ndo existindo um consenso
entre estudiosos sobre o conceito, devido suas especificidades e heterogeneidades.
A dificuldade do estudo acontece, primeiramente, pois ndo sabemos se o termo se
refere a uma terminologia, definicdo ou classificacdo (FRANCA et al., 2009).

Considerando-se o critério demogréfico, alguns 6rgdos governamentais e
pesquisadores possuem classificacbes para definir as cidades médias. Segundo
Franca, temos:

Para o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE, a cidade média
€ aquela que possui populagdo entre 100.000 e 500.000 habitantes.
Conforme a Organizacdo das Nagdes Unidas ONU, as cidades médias sao
aquelas com aglomeracdes entre 100.000 e 1.000.000 de habitantes. J4 a
Unido dos Arquitetos Internacionais UIA - delimita como cidades médias
aquelas que possuem entre 20.000 a 2.000.000 de habitantes. Andrade e
Serra (2001) também trabalham com essa mesma definicdo de cidade
média apresentada pelo IBGE. Enquanto que Amorim Filho e Bueno e
Abreu (1982) estabeleceram um tamanho minimo de 10 mil na sede do
municipio [...] (FRANCA, 2007, p. 51-52).

No entanto, ao se analisar apenas o carater demografico, considera-se
cidades de “porte médio”, aquelas que tém entre 100 mil e 500 mil habitantes.
Porém, o conceito de cidade média ndo se aplica somente a esse requisito. Sendo
assim, “cidade meédia” e “cidade de porte médio” ndo sdo, necessariamente, a
mesma coisa. As cidades médias exercem um papel intermediario em suas redes
urbanas, diferenciando-se, assim, de cidades de “porte médio”, que recebem essa

definicdo exclusivamente em funcéo de seu tamanho demografico (SPOSITO, 2006).
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E evidente a necessidade de incorporar a dimensdo demogréafica, porém,
somente ela, se mostra insuficiente para caracterizar tais cidades. Como critério
adicional, propde-se o desempenho de ordem funcional, em que a expanséo e
diversificacdo do consumo, assim como elevagdo dos niveis de renda e evolucéo
dos transportes modernos atribuem fungdes de centro regional a essas cidades, o
gue leva, consequentemente, a exigir maiores niveis de concentracdo demografica
(SANTOS, 1993).

No estado de S&o Paulo, segundo Spdésito (2006), essas cidades sédo polos
de prestacéo de servico e consumo de bens para as pequenas cidades da regiao e,
ao mesmo tempo, servem de localizacdo para grandes empresas e industrias,
trazendo desenvolvimento e gerando empregos, transformando o mercado de
trabalho industrial e redefinindo o espaco urbano.

Em adicdo, essas cidades possuem forte participacdo tecnoldgica devido a
presenca de universidades publicas, gerando inovagao e pesquisas, em contraponto
aos municipios metropolitanos, que possuem tradicdo industrial do tipo fordista, a
qual entrou em crise a partir dos anos 1970, perdendo relevancia no cenario
industrial do Estado (SPOSITO, 2004). Dado isso, temos que “além do critério
demografico e funcional, outra condicdo utilizada para caracterizar tais cidades € néo
pertencerem as regibes metropolitanas”, visto que, nesse caso, as dinamicas
socioespaciais séo distintas (SILVA; PERES; SCHENK, 2019, p. 147).

Esse interesse nas cidades médias, resultado da interiorizacdo da producéo,
se da, em sua maioria, pela disponibilidade de infraestrutura, mao de obra e matéria
prima baratas, incentivos fiscais e qualidade de vida, conferindo a elas o
reconhecimento de ambientes propicios aos negécios (TERCI; GOULART; OTERO,
2017).

Para Andrade e Serra, podem ser admitidas trés novas funcbes para as
cidades médias, decorrentes dos processos de globalizagéo: i) Cidades articuladoras
privilegiadas nos eixos ou corredores de desenvolvimento; ii) Cidades com atuagao
nos sistemas de redes regionais ou nacionais; iii) Cidades com localizacéo de polos
tecnolégicos (ANDRADE; SERRA, 2001).

Neste contexto, os pontos destacados neste artigo podem ter importancia
para o estabelecimento de um dialogo com outros estudos sobre problematicas
urbanas, seja em cidades médias do Estado de Sdo Paulo ou outros lugares, de tal

forma que as discussdes levantadas colaborem tanto para se encontrar pontos que
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poderiam ser tomados como universais para esses investigadores, como aqueles
que resultam de singularidades relativas aos papéis que desempenham cidades
segundo seus portes e importancias e, ainda, de acordo com as formacdes
socioespaciais em que elas se inserem (SPOSITO, 2006).

Dessa forma, a caracterizacdo feita neste trabalho a respeito das cidades
médias se da por meio da unido de diversos conceitos defendidos por autores
respeitados no ambito da geografia e do urbanismo, compondo uma definicdo que
embasa a escolha das cidades selecionadas nesse trabalho. A partir disso, foi
realizada uma breve caracterizacdo de cada municipio como suporte para suas

contextualizacoes.

3. CARACTERIZACOES GERAIS E
COMPILACAO DAS LEGISLACOES
MUNICIPAIS

Neste capitulo sera feita uma contextualizacdo prévia dos seis municipios
analisados, buscando caracteriza-los por meio de dados que contenham
informacbes demograficas, como a populacdo estimada para o ano de 2020,
densidade demografica, area territorial e arborizacdo das vidas publicas, segundo
censo do IBGE (IBGE, 2021). Além disso, para alimentar a argumentacéo, também
se inclui o indice de Desenvolvimento Humano Municipal (IDHM), o qual é uma
medida composta de indicadores de trés dimensdes do desenvolvimento humano:
longevidade, educacao e renda. O indice varia de 0 a 1, e quanto mais proximo de 1,
maior o desenvolvimento humano. Complementarmente, a titulo de espacializacao
municipal, cada secdo contém um mapa do Estado de S&o Paulo com divisdes

territoriais municipais, destacando a localizacdo do municipio em analise.
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AplOs essa contextualizacdo prévia, serad realizada uma compilacdo da
legislacdo municipal abordando os principais aspectos em relacdo a dotacdo de

areas publicas decorrentes do parcelamento do solo urbano.

3.1 ARARAQUARA

3.1.1 Caracterizacéo Geral

Araraquara conta com uma populacdo estimada de 238.339 habitantes em
2020, uma densidade demografica de 207,90 hab/kmz, area territorial de 1.003,625
km2 e 97,1% de arborizacéo de vias publicas. No aspecto econémico, ela possui um
indice de Desenvolvimento Humano Municipal (IDHM) de 0,815 (IBGE, 2010).

No mapa a seguir é possivel ver o municipio de Araraquara localizado no
mapa do estado de Sao Paulo. A mesorregido e a microrregido das quais a cidade

faz parte, também levam o nome de Araraquara (IBGE, 1990).

Figura 5 - Localizacdo do municipio de Araraguara no mapa estadual

(ABREU, 2006a)
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3.1.2 Levantamento e compilacao da legislacao
aplicavel

Araraquara (SP) segue determinacdes especificas sobre o parcelamento do
solo e a distribuicdo das &reas publicas, com parametros bem detalhados em leis
pertinentes ao uso e ocupacéo do solo. Dentre as diversas legislacdes disponiveis,
as mais relevantes ao objeto do trabalho e que serviram como base de analise
foram:

1. Plano Regulador de Parcelamento do Solo - Lei Complementar n°® 851 de

11/02/2014 (ARARAQUARA, 2014a).

2. Alteracdo da Lei anterior - Lei Complementar n°® 858 de 20/10/2014

(ARARAQUARA, 2014b).

No caso de Araraquara, 0s percentuais de areas publicas sdo definidos em
funcdo de algumas variaveis que consideram o tamanho da gleba, regime juridico
(loteamento ou condominio), uso do solo e a zona de implantacdo do

empreendimento, conforme segue:

1. Tamanho da gleba: menor que 100.000 m2 e maior que 100.000 m?2
2. Uso do solo e regime juridico do parcelamento (formato loteamento ou
condominial):
a. padrdes para loteamentos predominantemente residenciais abertos;
b. padrdes para loteamentos de chacaras de recreio;
c. padrbes para Loteamentos predominantemente industriais e de
Servigos;
d. padrdes para loteamentos abertos predominantemente residenciais
abertos de interesse social;
e. padrdes para condominio urbanistico residencial;
f. padrbes para condominio urbanistico industrial;
g. padrdes para condominio comercial ou de servicos (ARARAQUARA,
2014b).
3. Por zoneamento, sendo elas divididas entre duas categoriais principais —
Zonas Ambientais e Zonas de Estruturacdo Urbana Sustentavel, possuindo

dentro delas outras subdivisdes:
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Quadro 1 - Zoneamento Urbano de Araraquara

CATEGORIA ~
PRINCIPAL SUBDIVISOES TERRITORIAIS DE ZONEAMENTO
ZOPA - Zonas de Protecdo Ambiental, constituem areas territoriais com
caracteristicas de uso e ocupacéo definidas por Reservas Florestais, Reservas
Biologicas, Parques Naturais e Unidades de Conservagao
ZAUS - Zonas Ambientais de Uso Sustentavel, constituem areas territoriais
ZAMB - Zonas com caracteristicas de uso e ocupacao definidas por APA — Areas de Protecéo
Ambientais Ambiental e RPPN — Reservas Particulares de Protecdo Naturais

ZORA - Zonas de Conservacgédo e Recuperacdo Ambiental constituem &reas
territoriais com caracteristicas de uso e ocupacao definidas por areas de risco
geotécnico, areas de vegetacio permanente e APRM — Areas de Protecéo e
Recuperacdo de Mananciais

ZEUS — Zonas de
Estruturacéo
Urbana Sustentavel

ZOPRE AEIU - Zona Predominantemente
Residencial

ZOPRE AEIS - Areas de Especial
Interesse Urbanistico de uso
predominantemente residencial

ZOPRE - Zona
Predominantemente Residencial

ZOPRE APRM - Areas de Protecio de
Mananciais

ZOEMI-AEIU-ACOP — Area da Cidade
Compacta de Ocupacéao Prioritaria

ZOEMI-AEIU-ACITE — Area da Cidade de
ZOEMI - Zonas Especiais Mistas Transicdo e Expansdo Urbana

ZOEMI-AEIS-AEIRA — Areas Especiais
de Interesse Ambiental de Recarga do
Aquifero

ZOPI — Zonas de Produc¢édo Industrial

ZEPP - Zonas Especiais de
Estruturacdo Predominantemente
Produtivas

ZEPIS — Zona Especial de Producéo
Industrial Sustentavel

ZOPAG — Zona de Producéo Agricola

ZORUR - Zona Rurbana, sendo a area de urbanizacéo e regulacao controlada
para atividades diversas, também podendo se tratar de &rea com atividades ou
caracteristicas rurais em areas de expanséo urbana e rural

Fonte: Autoria propria (baseado em ARARAQUARA, 2014b).

A partir disso, no Art. 5°, define-se que as areas publicas a serem destinadas

ou doadas ao Municipio sao:
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Quadro 2 - Tipos de areas publicas e sua caracterizacao

Tipos de
Areas
Publicas

Caracterizacao

Sistema Viario

Area publica proveniente de loteamento do solo, com destinacdo a abertura,
prolongamento, ampliacdo ou modificacdo de vias publicas e construcdo de
dispositivos viarios

Area verde

Area publica proveniente de parcelamento do solo por registro especial, com
predominio de vegetacéo nativa, natural ou recuperada, destinada aos propésitos de
recreacdo, lazer, melhoria da qualidade ambiental urbana, protecdo aos recursos
hidricos, manutengdo ou melhoria paisagistica, protecdo de bens e manifestacdes
culturais, permitida a instalacdo de mobiliario urbano de apoio a estas atividades.
Integra o patriménio Municipal como bem de uso comum do povo

Area
Institucional

Area publica proveniente de parcelamento do solo por registro especial, destinada a
implantagdo de equipamentos comunitarios e de demais edifica¢cdes em atendimento
aos direitos sociais previstos no artigo 6° da Constituicdo da Republica Federativa do
Brasil, vedada alteracdo de destinacao, integra o Patriménio Publico como bens de
uso especial

Area
Patrimonial

Area de dominio Municipal, proveniente de parcelamento do solo por doag&o, integra
o Patriménio Municipal como bem dominical e podera ser destinada a uso particular
através de permissao, concesséo ou alienagéo, sendo:

a. permissao de uso concedida pelo Municipio a entidades sem fins lucrativos,
como associagfes de bairro, entidades reconhecidamente de assisténcia ou
assistencialismos sociais, bem como para fins de habitagdo de interesse
social;

b. concessédo de uso ou alienagéo, onerosa ou ndo, para fins de habitacdo de
interesse social ou fomento & atividade econémica

Fonte: Autoria propria (baseado em ARARAQUARA, 2014a).

Devido as inUmeras variacdes nos percentuais de areas publicas, em funcéo

das variaveis mencionadas anteriormente, os valores foram sistematizados por meio

dos Quadros 3 a 9. Neles, foram organizadas as correlacdes entre as dimensdes da

gleba a ser parcelada, sua zona de pertencimento, o uso do solo do

empreendimento, os tipos de areas publicas (institucional, patrimonial e verdes) e os
seus respectivos percentuais (ARARAQUARA, 2014a).

Quadro 3 - Padrdes para loteamentos predominantemente residenciais abertos

ZOPRE- ZOEMI- ZEPP-
AEIU; ZOEMI- | ZOPRE- AEIS- ZEPIS;
LOCALIZACAO ZOEMI- AEIU- | APRM; AEIRA; | ZEPP-ZOPI; | ZORUR
AEIU- ACITE ZORA ZOPRE- ZEPP-
ACOP AEIS ZOPAG
A
Gleba |~ Area 10% 10% 10% 10% 3% 7%
Areas de menor que institucional
100.000 A
destinagdo 2 _rea . - - - - 7% 3%
Sy m Patrimonial
publica Gleb X
eva | Area 7% 7% 7% 10% 3% 7%
maior que | institucional
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100. A
00.000 rea 3% 3% 3% - 7% 3%
m Patrimonial
Area verde 10% 15% 15% 10% 10% 10%
Malha Viaria Minima 20% 20% 20% 20% 20% 20%
Total desconsiderada a malha viaria 20% 25% 25% 20% 20% 20%
Fonte: (ARARAQUARA, 2014b)
Quadro 4 - Padrdes para loteamentos de chacaras de recreio
ZORA: ZOPRE-APRM; ZEPP-ZOPI; ZOEMI-
LOCALIZACAO 7 ORUI; ZOEMI-AEIU- ZEPP-ZEPIS; AEIU-
ACITE; ZOPRE-AEIU | ZEPP-ZOPAG ACOP
Gleba menor insti’::zfonal 10% 10% 10% 10%
que 100.000 p
m? Area ) ) ) )
Areas de patrimonial
desé'bnl‘i"'fa” Gleba Maior insti/:l:i?ona| 7% 7% 3% 3%
P Que 100.000 s
m? ) , 3% 3% 7% 7%
patrimonial
Area verde 10% 10% 15% 10%
Malha vidria minima 15% 15% 15% 15%
Total desconsiderada a malha vidria 20% 20% 25% 20%

Fonte: (ARARAQUARA, 2014b)

Quadro 5 - Padrdes para loteamentos predominantemente industriais e de servi¢os

ZEPP-ZOPI; | ZOEMI-

ZORUR; ZEPP- AEIS-
LOCALIZACAO ZOEMI-AEIU- ZEPIS; AEIRA; ZOIEZhOnrrliilﬁE,LsélTE

ACOP ZEPP- ZOPRE-

ZOPAG APRM
i Area institucional 7% 3% 7% 5%

Areas de destinacdo

publica Area patrimonial 3% 7% 3% 5%
Area verde 10% 15% 15% 10%
Malha vidria minima 20% 20% 20% 20%
Total desconsiderada a malha viaria 20% 25% 25% 20%

Fonte: (ARARAQUARA, 2014b)

Quadro 6 - Padrbes para loteamentos abertos predominantemente residenciais
abertos de interesse social

ZEPP-
ZOPRE- ZOEMI- ZOEMI- ZEPIS: ZORUR;
LOCALlZACAO APRM; AEIU- AEIS- ZEPP-’ ZEPP-
ZOPRE-AEIS ACOP; AEIRA ZOPAG
ZOPI
Gleba Area institucional 10% 10% 10% 3% 7%
) menor que
Are.as d~e 100.000 m? | Area patrimonial - - - 7% 3%
destinacao
publica Qleba Area institucional 7% 10% 7% 3% 7%
maior que
100.000 m? | Area patrimonial 3% - 3% 7% 3%
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Area verde 15% 10% 10% 10% 10%
Malha vidria minima 20% 20% 20% 20% 20%
Total desconsiderada a malha vidria 25% 20% 20% 20% 20%
Fonte: (ARARAQUARA, 2014b)
Quadro 7 - Padrbes para condominio urbanistico residencial
=
ZEOPRE- APRM; ZOEMI- | ZOEMI- ZEPP-’
LOCALIZACAO AEIU ZOEMI- AEIU- AEIS- ZEPIS: ZORUR
AEIU-ACITE; ACOP AEIRA ZEPP'
ZOPRE-AEIS ZOPAG
Gleba |  Area 10% 10% 10% 3% 7%
menor que | institucional
100.000 A
; Area - - - 7% 3%
: m patrimonial
Areasde T pn Area
H 3 0, 0, 0, 0, 0,
des;E?Cc;O MAIOR institucional % % 7% 3% %
° QUE Area
100.000 . . 3% 3% 3% 7% 3%
2 patrimonial
m
Area verde 10% 10% 10% 10% 10% 10%
Total por tamanho de gleba 20% 20% 20% 20% 20% 20%

Fonte: (ARARAQUARA, 2014b)

Quadro 8 - Padrbes para condominio urbanistico industrial

ZEPP-ZOPI; ZEPP-ZEPIS;

ZORUR; ZOEMI-AEIU-

LOCALIZACAO ZEPP-ZOPAG; ZOEMI-AEIU- ACOP; ZOEMI-AEIS-
ACITE AEIRA
Area
0, 0,
Gleba menor que | institucional 3% 3%
100.000 m? A
) m rea 7% 7%
Areas de patrimonial
destinacdo Area
. N 39 79
publica GLEBA MAIOR institucional % %
UE 100.000 m? A
Q m rea 7% 3%
patrimonial
Area verde 10% 10%
Total por tamanho de gleba 20% 20%

Fonte: (ARARAQUARA, 2014b)

Quadro 9 - Padrbes para condominio comercial ou de servicos

ZOPRE-AEIU, ZOPRE-AEIS,
ZOPRE-APRM, ZOEMI-AEIU-

ZEPP-ZOPI, ZEPP-ZEPIS,

Areas de
destinagao
publica

LOCALIZACAO ACOP, ZOEMI-AEIU-ACITE, ZEPP_:;::?E’I::EMI-
ZORUR
Gleba menor inststrji?onal 3% 3%
que 100.000 Area
m? . . 7% 7%
patrimonial
GLEBA MAIOR Area 7% 3%
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QUE 100.000 | institucional
m? A
Area 3% 7%
patrimonial
Area verde 10% 10%
Total por tamanho de gleba 20% 20%

Fonte: (ARARAQUARA, 2014b)

De acordo com a Lei Complementar n° 851/2014, a destinagdo de Areas
Plblicas nos loteamentos do solo se pautara pelos quadros 3 a 9 e sera
proporcional a densidade de ocupacdo liquida prevista pelo PDDPA para o
zoneamento de implantacdo do empreendimento, sendo a Densidade de Ocupacéo
Liquida a relacdo entre a populagéo prevista para ocupar o loteamento na sua fase
de saturacao e a area total de lotes.

Além das disposicdes a respeito dos percentuais minimos, a lei esclarece
outras determinacgdes pertinentes no que concerne o parcelamento do solo para uso
publico. Primeiramente, a base de calculo para destinacdo das areas publicas
incluird somente a éarea parcelavel da gleba, com exclusdo das Areas de
Preservacao Permanente.

Sobre as areas verdes, é disposto que elas sé poderdo receber destinacédo
em percentual maior que o exigido por esta Lei em caso de ocorréncia de Corredor
de Integracdo Ecoldgica (CIECO) na gleba a ser parcelada, quando estas poderéo
ser destinadas ao Municipio como area verde, mesmo que ultrapassem 10% da area
parcelavel.

A Lei também esclarece que podera autorizar a desafetacdo da classe de
bens especiais ou de uso comum do povo para a classe de bens dominicais, como
das areas institucionais para fins de implantacdo de programas habitacionais de
interesse social. Neste caso, a condicdo sera admitida desde que, por ato
fundamentado da autoridade municipal competente, seja demonstrado que, nas
proximidades da area institucional cuja destinacdo sera alterada, existam outras
areas publicas que atendam a necessidade da populacdo, em especial, quanto a
instalacdo de equipamentos comunitarios.

Ainda sobre as areas institucionais, elas serdo preferencialmente doadas em
bloco unico, podendo ser fracionadas em lotes n&o inferiores a cinco mil metros
quadrados. No caso onde a extensdo da &rea institucional ndo alcancar os 5.000 mz2,
devera, se possivel, ser localizada contigua a area institucional do loteamento

vizinho. Com relacdo aos parcelamentos para empreendimentos sociais que tenham
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area maior que 200.000 m?, destinados a populacdo com renda entre 0 e 6 salarios
minimos, sera permitida a permuta de até 50% da area institucional, por obra de
interesse social e a favor do préprio empreendimento.

Por conseguinte, a Lei discorre sobre as areas patrimoniais decorrentes de
desmembramentos, loteamentos residenciais e chacaras de recreio, onde fica
determinado que elas poderao ser doadas fora dos limites da gleba a ser parcelada.

Portanto, pode-se observar, de imediato, que a area verde sempre tera o
maior percentual da distribuicdo - independente da zona ou padrdo que esteja
situada, sendo ela de 10% ou 15%. Com relacdo a essa variacdo no percentual
entre algumas zonas, ndo ha nenhum padrdo aparente que determine o porqué
algumas recebem um percentual maior de area verde.

Outro fator a ser observado € que a soma das areas institucional e patrimonial
- independentemente do tamanho da gleba, da zona e do padrdo, sempre sera de
10%. Observa-se também, que ha tendéncia que se repete muitas vezes, onde a
area institucional possui um percentual menor em glebas maiores que 100.000 m?
para dar espaco ao surgimento das areas patrimoniais, as quais aparecem menos
em glebas de tamanho menor. Ou seja, as areas patrimoniais costumam aparecer
mais em glebas acima de 100.000 m2.

Também pode-se notar que ndo existe distincdo de tamanho de gleba para
padrbes de loteamentos predominantemente industriais e de servigos, sendo a Unica
excegao neste caso.

De forma geral, observa-se que em Araraquara, quando desconsiderada a
malha viaria, a soma dos percentuais de areas publicas totaliza 20 ou 25% da area

total da gleba, onde a diferenca de 5% é proveniente da variacio da Area Verde.

3.2 ARARAS

3.2.1 Caracterizacao Geral

Araras conta com uma populagéo estimada de 135.506 habitantes em 2020,
uma densidade demografica de 184,30 hab/kmz, area territorial de 644,831 kmz2 e
84,2% de arborizac&o de vias publicas. No aspecto econdmico, ela possui um indice
de Desenvolvimento Humano Municipal (IDHM) de 0,781 (IBGE, 2010).
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No mapa a seguir & possivel ver o municipio de Araras localizado no mapa do
Estado de Sao Paulo. Ele faz parte da mesorregido de Piracicaba e da microrregiao
de Limeira (IBGE, 1990).

Figura 6 — Localizagc&do do municipio de Araras no mapa estadual

(ABREU, 2006b)

3.2.2 Levantamento e compilacao da legislacao
aplicavel

No municipio de Araras, pode-se encontrar as determinacdes de areas
publicas concentradas em apenas uma legislacao:
1. Parcelamento do Solo e Urbanizagbes Especiais do Municipio de
Araras, suas normas Disciplinadoras e da outras providéncias - Lei
Complementar n°® 3902, de 06/10/2006 (ARARAS, 2006).
Consultando a legislacdo, pode-se obter uma determinacdo sobre as areas

publicas. Segundo o Art. 13 da Secéao lll: Das areas a serem reservadas, temos:
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Quadro 10 - Areas publicas e percentuais minimos a serem reservados

. Espacos livres de uso publico Areas institucionais
< A Sistema 2 . . o
Area publica Viario (&reas verdes/sistemas de (equipamentos comunitérios
lazer) e urbanos)

Porcentagem

minima a ser 20% 10% 10%

reservada
Total (descontado o g

Sistema Viario) AT

Fonte: Autoria prépria (baseado em ARARAS, 2006).

A partir do conhecimento dos percentuais, se faz necessario

caracterizar cada tipo de area publica citada no texto. Consultando o glosséario da Lei

Complementar n® 3902/2006, pode-se encontrar:

Quadro 11 - Tipos de areas publicas e sua caracterizagéo

Tipos de
Areas Caracterizacdo
Publicas
S&o espacos livres de uso publico, arborizados e/ou coberto por vegetacao natural,
Area Verde reservado a cumprir fungdes ecoldgicas e paisagisticas, destinado a atividades de
contemplacgéo, repouso e lazer, onde a prioridade é pela manutencédo, conservagao
e restauracéo florestal.
Sao espacos livres de uso publico, arborizados e/ou coberto por vegetacao natural,
Sistema de reservado a cumprir fung@es paisagisticas e destinado a atividades de
Lazer contemplagédo, repouso, de lazer e esportivas, em que se permite a instalacdo de
mobiliario de apoio a estas atividades, tais como quiosques, bancos, iluminacao,
quadras esportivas e similares.
Areas Areas destinadas a instalacéo de equipamentos comunitarios, urbanos ou de bem

Institucionais

social.

Bens Dominiais

Também chamados de bens do patriménio disponivel, analogo a areas
patrimoniais. S8o aqueles que, mesmo integrando o dominio publico, diferem pela
possibilidade de serem utilizados em qualquer fim, inclusive para alienagéo, ou
seja, constituem o patriménio das pessoas juridicas de direito publico, como objeto
de direito pessoal ou real.

Fonte: Autoria propria (baseado em ARARAS, 2006)

Da caracterizacéo das areas publicas, é interessante notar uma separacao de

entendimento entre areas verdes e sistemas de lazer, as quais sdao comumente

tratadas como uma sO em outras legislacbes, mas aqui recebem significados

distintos. A Area Verde esta reservada a cumprir fungdes mais ecolégicas e

paisagisticas,

enquanto o Sistema de Lazer é destinado a outras finalidades, como

esporte, repouso e instalacdo de mobiliarios de apoio a essas atividades.
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Além disso, conforme descrito no paragrafo primeiro desse artigo, que além

das areas mencionadas anteriormente, serdo igualmente doados, sem encargos

para o Municipio, lotes com areas minimas de 250,00m? e frente minima de 10,00m,

0s quais serdo destinados a um Fundo Municipal determinado pelo Poder Executivo.

No entanto, fica facultado ao empreendedor a doacdo, mediante autorizacdo do

Chefe do Executivo e competente avaliacdo da Prefeitura Municipal de Araras. A

quantidade de lotes doados devera seguir o quadro a seguir:

Quadro 12 - Areas a serem doadas conforme a area total a lotear

Area Total a Lotear Numero de Lotes
Até 100.000 m2 2
Acima de 100.000 m2 até 200.000 m? 4
Acima de 200.000 m? até 300.000 m? 6
Acima de 300.000 m? até 400.000 m? 8
Acima de 400.000 m? até 500.000 m? 10
Acima de 500.000 m2 até 600.000 m?2 12
Acima de 600.000 m? 16

Fonte: (ARARAS, 2006)

No entanto, algumas secdes a frente deste trecho, no Capitulo Il, encontram-

se determinacdes para as chamadas Urbanizacdes Especiais, loteamentos onde a

configuracdo das areas publicas foge do padrdo mencionado anteriormente,

conforme Art. 13. Desses loteamentos, é valido para essa investigacdo pontuar a

configuracdo das seguintes secdes:

a. Secao IV: Do Conjunto Habitacional

Loteamentos e conjuntos habitacionais de interesse social, os
deverdo ter seus projetos aprovados em carater especial pela
Secretaria Municipal de Planejamento, Urbanismo e Meio

Ambiente.

b. Secéo V: Das Chacaras e Sitios de Recreio

Loteamentos que possuam caracteristicas proprias para a
localizac@o de servigos comunitarios para as areas rurais, e que
comprovadamente tenham perdido suas caracteristicas

produtivas, tornando antiecondmico o seu aproveitamento rural.
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c. Secao VI: Dos Loteamentos Industriais, Comerciais e de Prestacdo de
Servicos

. Areas onde sO sera permitido o parcelamento do solo para fins

de implantagcdo de loteamentos industriais, comerciais e de

prestacdo de servicos em area que, por suas caracteristicas e

situacdo, sejam proprias, sem gerar impactos negativos

insuportaveis nas atividades vizinhas

Através dessas definicdes, pode-se interpretar mais a fundo a configuracdo

das areas publicas no que diferem das areas a serem reservadas do Artigo 13. No

quadro a seguir, estdo compilados os percentuais atribuidos a cada tipo de area

publica, para cada modalidade de loteamento citada anteriormente.

Quadro 13 - Compilac&o dos percentuais de areas publicas

Urbanizacbes especiais
< Loteamentos
Tipo de area Asreeraesma C_onj'unto Chfélparas e Indus_tr!ais,
reservadas Habitacional (_1e Sitios gle ComerC|a~|s e de
Interesse Social Recreio Prestacéo de
Servicos
Espacos livres de uso
publico (areas 10% 10% - -
verdes/sistemas de lazer
Areas institucionais
(equipamentos 10% 10% - 5%
comunitarios e urbanos)
Bens dominiais - - 5% 5%
Sistema Viério 20% 20% 15% 10%
TOTAL
(desconsiderado o 20% 20% 5% 10%
sistema viério)

Fonte: Autoria propria (baseado em ARARAS, 2006)

Neste caso, nota-se algo curioso, onde os bens dominiais s6 estédo presentes
no aspecto das urbanizagcfes especiais, especificamente nas Chacaras e Sitios de
Recreio e nos Loteamentos Industriais, ndo tendo obrigatoriedade de doac&o no
parcelamento do solo comum. Além disso, nota-se a auséncia das areas
institucionais no caso das Chacaras de Recreio e apenas 5% nos empreendimentos
industriais.

Nesse mesmo texto da lei sdo encontradas outras especificacbes de uso e

ocupacao das areas publicas provenientes do parcelamento do solo. Com relacéo a
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disposicéo e configuracdo das areas, ha duas divisbes que definem os atributos a
serem seguidos e dizem respeito sobre o agente loteador:
1. Area sob responsabilidade do poder municipal, devendo ser localizada
pela Secretaria Municipal de Planejamento, Urbanismo e Meio
Ambiente e atende critérios mais rigidos de configuracao.
2. Area sob responsabilidade do loteador, devendo ser localizada por ele

e atende disposi¢fes especificas.

Dessa forma, a localizacdo das éareas verdes/ sistemas de lazer (aqui
chamadas de espacos livres de uso publico) devera atender a algumas disposicoes,
conforme segue:

Quadro 14 - Disposicdes sobre os espacos livres de uso publico (areas verdes/
sistemas de lazer)

Percentual
Agente g e
minimo a ser Especificacbes
loteador )
localizado
) Até 200 (I)E(;](t)rgo mz Acima de
Area a ser loteada 200.0(;0,00 e 400.000,00 400.020,00
m m
m2
. 0 - —
Prefeitura 50% Quantidade maxima Uma Duas Trés
de porcgbes
Area minima por - 4.000,00 m? | 5.000,00 m2
porcao
Declividade maxima 10%
Critério para ser
computado como | Deve ser inscrito um circulo com raio minimo
Loteador 50% espago !ler de uso de 10 m em todos os pontos da area
publico
- . 12%, a menos que haja interesse
Declividade méxima S o
paisagistico, nesse caso, o limite é 30%

Fonte: Autoria propria (baseado em ARARAS, 2006)

Ainda sobre as areas verdes, vale pontuar que as APPs poderdo contribuir
com 75% para a formacdo do indice dos espacos livres de uso publico, para
composi¢cdo do percentual exigido. Além disso, as rotatorias do sistema viario
poderdo ser computadas no célculo, quando for possivel tracar um circulo com raio
minimo de 10 m.

Ja no caso das areas institucionais, a determinagdo varia um pouco com

relacdo a configuracdo desses espacos, como se observa a seguir:



Quadro 15 - Disposicdes sobre as areas institucionais
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Percentual
Agente minimo a ser Especificacdes
loteador ) P ¢
localizado
) Até Entre Acima de
Area a ser loteada | 200.000,00 |200.000,00 m2e | 400.000,00
m? 400.000,00 m2 m2
. Quantidade maxima .
0
Prefeitura 70% de porcdes Uma Duas Trés
Area minima por - 6.000,00 m2 | 7.000,00 m2
porcao
Declividade maxima 5%
Critério para ser Quando a area for igual ou superior a 500,00
computado como : o
. R m2 e tiver frente minima de 10 m
Loteador 30% area institucional
Declividade maxima 10%
NGmero de porcdes Deve ser concentrada em uma por¢do Unica
pore quando a éarea for inferior a 5.000,00 m?
Fonte: Autoria propria (baseado em ARARAS, 2006)

Da mesma forma, sobre os bens dominais, tem-se:

Quadro 16 - Disposicdes sobre os bens dominiais

Percentual
Agente minimo a ser Especificagdes
loteador . P &
localizado
) Até Entre Acima de
Area a ser loteada | 300.000,00 | 300.000,00 m2e | 500.000,00
m?2 500.000,00 m2 m2
Quantidade "
Prefeitura 70% méxima de porcdes Uma Duas Tres
Areaminima por - 2.500,00m? | 5.000,00 m?
porcéo
Decl,lv!dade 5%
maxima
Criterio para ser Quando a é&rea for igual ou superior a 2.500,00
computado como ; .
. AT m2 e tiver frente minima de 25 m
area institucional
Loteador 30% Dec I,|v.| dade 10%
maxima
Deve ser concentrada em uma por¢do Unica
Nimero de por¢Bes | quando a area for igual ou inferior a 7.500,00
m2

Fonte: Autoria propria (baseado em ARARAS, 2006)

Além disso, dependendo da éarea total dos terrenos ou da sua localizacao, a

Secretaria Municipal de Planejamento, Urbanismo e Meio Ambiente podera dispor

dos 10% destinados as areas institucionais, bem como de eventual complementacéo

dos 20% exigidos para o sistema viario e acrescenta-los ao montante dos espacos

livres de uso publico ou ao patriménio publico, como bens dominiais.
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Portanto, percebe-se que, para as areas reservadas, com excecdo das
urbanizacdes especiais, ndo é definido nenhum percentual para os bens dominiais,
também chamados de &reas patrimoniais. Dessa forma, a doacdo € facultativa
mediante aprovac¢ao do poder municipal, ficando definido, apenas, os percentuais de
areas institucionais e espacos livres de uso publico.

Com relacdo as disposicdes feitas sobre cada tipo de area, pode-se notar
que, em geral, o municipio fica responsavel pela maior parte da localizacdo dos
espacos publicos, e para estes, as especificacfes exigidas sdo mais extensas e
criteriosas. Por outro lado, o percentual localizado pelo loteador é simplificado com
relacdo aos critérios de configuracdo, como declividade maxima e numero de
porcdes permitidas.

Outro aspecto curioso que se percebe é a possibilidade de incluir no cémputo
das areas verdes as rotatorios pertencentes ao sistema viario, além de permitir

participacdo das APPs no percentual exigido.

3.3 LIMEIRA
3.3.1 Caracterizacao Geral

Limeira conta com uma populacao estimada de 308.482 habitantes em 2020,
uma densidade demografica de 475,32 hab/kmz, area territorial de 580,711 kmz2 e
91,5% de arborizacdo de vias publicas. No aspecto socioecondmico, ela possui um
indice de Desenvolvimento Humano Municipal (IDHM) de 0,775 (IBGE, 2010).

No mapa a seguir € possivel ver o municipio de Limeira localizado no mapa
do Estado de Sao Paulo. Ele faz parte da mesorregido de Piracicaba e da

microrregido de Limeira (IBGE, 1990).
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Figura 7 — Localizagdo do municipio de Limeira no mapa estadual

(ABREU, 2006c)

3.3.2 Levantamento e compilacao da legislacao
aplicavel

Em Limeira (SP) a determinacéo de areas publicas esta disposta em detalhes
em apenas uma legislacdo que concentra os dispositivos legais:

1. Plano Diretor Territorial-Ambiental do Municipio de Limeira - Lei
Complementar n°® 442 de 12/01/2009 (LIMEIRA, 2009).

Como visto anteriormente em outros municipios, a distribuicdo dos espacgos
publicos de Limeira também esta atrelada ao zoneamento, ficando a atribuicdo
dessas areas condicionadas as zonas que se encontram e ao uso do solo. De forma
geral, os processos de parcelamento do solo resultam nos seguintes espacgos: area
verde, area institucional e bens dominiais. Inicialmente, € essencial que cada area

publica seja caracterizada pela legislacdo municipal, onde sdo definidas:
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Quadro 17 - Tipos de areas publicas e sua caracterizacao

Tipos de Areas
Publicas

Caracterizacao

Areas
Institucionais

Areas publicas de uso comum do povo destinadas & instalacio de equipamentos

urbanos e equipamentos comunitarios

Areas Verdes

Areas publicas de uso comum do povo, de lazer ou de recreacéo, destinadas ao
equilibrio ambiental urbano, a permeabilidade do solo, eventualmente a
preservacéo de areas de interesse ambiental, ao lazer, a recreagdo, ao convivio e

a pratica de exercicios fisicos

Bens dominiais
ou patrimoniais

Agueles que, mesmo integrando o dominio publico, diferem da finalidade de area
verde e institucional pela possibilidade de serem utilizados em qualquer fim,
inclusive para alienagdo, ou seja, constituem patriménio das pessoas juridicas de

direito publico como objeto de direito pessoal ou real

Fonte: Autoria propria (baseado em LIMEIRA, 2009)

No decorrer do texto, ira se perceber que as determinacdes de areas publicas

dependem diretamente do zoneamento. Portanto, é essencial que as zonas sejam

caracterizadas conforme estabelecido na legislacdo, as quais podem ser sintetizadas

no quadro seguinte.

Quadro 18 - Zonas e sua caracterizagao

ZONA CARACTERIZACAO
7C - ZONA Compreende o centro histérico da cidade e areas contiguas, caracterizadas
PREDOMINANTEMENTE | e e e euipamentor ¢ cdificce de valor hstbrico s
COMERCIAL CENTRAL ’ quip

arquitetonico

ZR-1-ZONA ESTRITAMENTE
RESIDENCIAL 1

Engloba dreas de uso exclusivamente residencial e padrdes de baixa
densidade e médias taxas de ocupacao.

ZR-2 - ZONA ESTRITAMENTE
RESIDENCIAL 2

Loteamento de chacaras de recreio aprovados, localizados distantes da area
urbanizada e que, apesar de estarem situados nas macrozonas rurais,
enquadram-se como urbanos.

ZPR-1- ZONA
PREDOMINANTEMENTE
RESIDENCIAL 1

Inclui maior parte do territério urbanizado da cidade, com bairros
consolidados e utilizados predominantemente por uso residencial

ZPR-2 - ZONA
PREDOMINANTEMENTE
RESIDENCIAL 2

Inclui dreas urbanas préximas a Zona Urbana Consolidada, de maior
potencial de adensamento, permitindo-se até 200 hab/ha para usos
horizontais e até 800 hab/ha para usos verticais, localizando-se préoximo a
areas urbanizadas mais adensadas.

ZPR-3 - ZONA
PREDOMINANTEMENTE
RESIDENCIAL 3

Inclui dreas urbanas préximas a Zona Urbana Consolidada, de médio
potencial de adensamento permitindo-se até 180 hab/ha para usos
horizontais e 600 hab/ha para usos verticais, localizando-se nas
proximidades de dreas predominantemente verticais

ZRS-1-ZONA
PREDOMINANTEMENTE E
SERVICOS ESPECIFICOS 2

Caracterizada como pequena area urbana consolidada que engloba o

loteamento Vila Claudia, de médio adensamento e baixo potencial de

ocupacdo, com atividades de servigos voltadas a promocgdo da saude e
pequeno comércio de atendimento local

ZRS-2 - ZONA
PREDOMINANTEMENTE
INDUSTRIAL 2

Caracterizada como regido a ser urbanizada nas proximidades do segundo
campus da Unicamp
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71-1 - ZONA Inclui diversos trechos da mancha urbana consolidada ocupada por
peooMNANTEMEwTE | PO Sdadesnemocas st e st i
INDUSTRIAL 1 grance 7 P ’ P
residéncias
Engloba trechos as margens da rodovia Anhanguera, da rodovia dos
Z1-2 - ZONA Bandeirantes e nas proximidades de areas industriais consolidadas
PREDOMINANTEMENTE .. . P L . . ’
permitindo maior adensamento de atividades de alta incomodidade em
INDUSTRIAL 2 ~ . . .
funcdo de sua proximidade com areas urbanizadas.
Engloba trechos as margens da rodovia Anhanguera, da rodovia dos
Z1-3 - ZONA Bandeirantes e nas proximidades de areas industriais consolidadas,
PREDOMINANTEMENTE permitindo médio adensamento de atividades de alta incomodidade e
INDUSTRIAL 3 grande porte em fung¢do da maior distancia em relagdo as areas
urbanizadas.

Fonte: Autoria propria (baseado em LIMEIRA, 2009)

E interessante observar a diversidade de zonas que irdo pautar a
determinacdo dos percentuais — onze no total, as quais dividem o territorio,
primariamente por tipo de uso do solo, e ainda considera outros aspectos na
definicdo, como o adensamento, densidade populacional e ainda proximidade de
pontos especificos, como universidades e rodovias.

A partir desses conceitos, 0s percentuais minimos respectivos de cada area
se encontram dispostos em onze quadros que compdem o anexo da lei. No quadro a
seguir, estdo compiladas as informacdes pertinentes para cada uma das zonas, com
o total das areas publicas estabelecidas em cada uma delas, incluidas do sistema
viario (LIMEIRA, 2009).

Quadro 19 - Disposi¢cdes e parametros para uso e ocupacéo do solo das zonas

AREAS PUBLICAS

ZONA AREAS VERDES | INSTITUCIONAL | SISTEMA TOT_AL
(desconsiderado

DOMINIAIS p
A.V. A.l VIARIO s
(A.D.) ( ) (A1) o Sistema Viario)

ZC - ZONA
PREDOMINANTEMENTE
COMERCIAL CENTRAL
ZR-1-ZONA
ESTRITAMENTE
RESIDENCIAL 1
ZR-2 - ZONA
ESTRITAMENTE
RESIDENCIAL 2
ZPR-1- ZONA
PREDOMINANTEMENTE
RESIDENCIAL 1
ZPR-2 - ZONA
PREDOMINANTEMENTE

3,50% 10% 7,50% 20% 21%




RESIDENCIAL 2

ZPR-3 - ZONA
PREDOMINANTEMENTE
RESIDENCIAL 3

ZRS-1-Z0NA
PREDOMINANTEMENTE E
SERVIGOS ESPECIFICOS 2

ZRS-2 - ZONA
PREDOMINANTEMENTE
INDUSTRIAL 2

ZI-1 - ZONA
PREDOMINANTEMENTE
INDUSTRIAL 1

Z1-2 - ZONA
PREDOMINANTEMENTE
INDUSTRIAL 2

Z1-3 - ZONA
PREDOMINANTEMENTE
INDUSTRIAL 3

7,5%

5%
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18,50%

16%

A partir das disposicbes apresentadas anteriormente,

Fonte: (LIMEIRA, 2009)

percebe-se o

surgimento de uma area denominada “dominial”, termo que aparece na legislacdo de

outras cidades, mas que aqui surge com uma frequéncia maior e deve ser

conceituado de forma clara, afim de ndo confundir com as areas patrimoniais —

termo mais presente em outras legislacbes e que possui natureza distinta. No

entanto, o Plano Diretor de Limeira nem as leis que o complementam deixam claro

uma definicdo para o termo. Segundo Hely Lopes Meirelles (1990), em literatura de

referéncia do direito urbanistico, os “bens dominiais” podem ser definidos como:

Bens dominiais sdo os que, embora integrando o patrimdnio administrativo
como os de uso especial, deles diferem pela possibilidade sempre presente
de serem alienados, utilizados e consumidos nos servicos da propria
Administracdo. Dai receberem também a denominagao de bens patrimoniais
disponiveis, ou de bens do patrimbnio fiscal. Tais bens constituem o
patrimdnio do Municipio como objeto de direito pessoal ou real, isto &, sobre
eles o Municipio exerce “poderes de proprietario, segundos os preceitos do
Direito Constitucional e Administrativo”, na autorizada expressédo de Clévis
Bevilaqua. Destinam-se ele, precipuamente, a satisfazer fins especificos da

Administracé@o ou a produzir-lhe renda (MEIRELLES, 1990).

Portanto, uma das caracteristicas das areas dominiais (também chamadas de

dominicais) é que elas podem ser desafetadas e alienadas do patriménio publico, ao

contrario das areas patrimoniais, que ndo permitem essa operacao. Logo, os bens
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dominicais constituem patriménio disponivel da Unido, Estados e Municipios, e sédo
eles os prédios publicos desativaveis, os bens imoveis inserviveis, a divida ativa, e
as terras devolutas (CARVALHO; FIDELES; MACIEL, 2018).

Além dos percentuais mencionados, as areas publicas seguem algumas
especificacdes de uso e ocupacao, com disposicOes e parametros de configuracéo
dos espacos de uso publico. Nos casos onde ha fracionamento em imdveis com
area maior que 15.000,00 m2 e inferior a 30.000,00 m2, as areas publicas poderdo
ser localizadas fora do perimetro da gleba, ou o valor equivalente destinado ao
Fundo Municipal de Gestdo Urbana (FUNDURB) (LIMEIRA, 2009).

Com relacéo as areas de doacdo ao municipio, excetua-se da obrigatoriedade
do destino de areas dominiais os processos de urbanizacdo com fins Habitacionais
de Interesse Social de 0 a 3 salarios minimos. Além disso, os lotes doados sem
encargos para o Municipio deverao ter area minima de 250,00 mz2 e frente minima de
10,00 m (LIMEIRA, 2009).

A respeito das areas verdes, a localizacdo e conformacao das mesmas serao
definidas pela Secretaria do Planejamento e Urbanismo, e deverdo atender as
seguintes diretrizes:

I. As APPs ndo serdo computadas sobre o imével objeto do processo de
urbanizac&o no célculo do percentual exigido de Areas Verdes;

[I. Deve ser lindeira a uma via oficial de circulacdo de veiculos e néo
devem ser confrontadas com areas que ndo sejam publicas, exceto
com glebas de dominio particular que ainda ndo tenham sido
parceladas;

lll.  Deve-se permitir inscrever um circulo com raio de 15 m em qualquer
ponto do terreno;

IV. Deve ser localizada em terreno que nao apresente declividade superior
a 15%, a menos que haja interesse paisagistico, caso em que o limite
maximo & 30%.

V. 100% do percentual de Area Verde exigido nas zonas industriais ZI1,
Z12, Z13, e 50 % nas demais zonas, poderdo ser localizados em area
de preservacdo permanente (LIMEIRA, 2009).

Da mesma forma, para as areas institucionais e dominiais, as diretrizes a

serem seguidos, sao:
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|.  As Areas de Preservacdo Permanente ndo serdo computadas no
célculo do percentual exigido no processo de urbanizacgéo;

II. As areas institucionais devem ser lindeiras a uma via oficial de
circulagdo de veiculos e ndo devem ser confrontadas com areas que
nao sejam publicas, exceto com glebas de dominio particular que ainda
nao tenham sido parceladas, podendo as areas dominiais confrontar
com areas tanto publicas quanto particulares e/ou lotes;

lll.  Deve ser localizada em terreno que nao apresente declividade superior
a 15%;

IV. Deve-se permitir inscrever um circulo com raio de 20,00 m no caso de
areas institucionais e raio de 4,00 m no caso de areas dominiais.

V. Para processos de urbanizagdo com area inferior a 100.000,00 mz?, as
areas institucionais deverdo estar contidas em um unico perimetro,
definido pela Prefeitura, permitindo-se que as areas dominiais sejam
situadas em mais de um perimetro;

VI. Para processos de urbanizacdo com &rea igual ou superior a
100.000,00 m2, as areas institucionais poderdo estar localizadas em
dois ou mais perimetros definidos pela Prefeitura, desde que tenha
area igual ou superior a 5.000,00 m2 cada uma;

VII. Ser&a admitida a confrontacdo com terras de dominio particular que ja
tenham sido parceladas, apenas quando tratar-se de fracionamento de
glebas com area até 30.000,00 m2 (LIMEIRA, 2009);

Portanto, percebe-se que em Limeira a distribuicdo de areas publicas fica
atrelada ao zoneamento, processo do qual resulta-se em onze zonas distintas. No
entanto, a variacdo dos percentuais ocorre apenas com relacdo as areas verdes,
enquanto as areas restantes — dominiais, institucionais, e sistema viario,
permanecem constantes. Dessa forma, as zonas centrais e com maior foco
residencial recebem parcelas maiores de areas verdes, com 10% em seu valor
maximo, enquanto as areas de uso industrial ou de servigcos possuem percentuais
menores, indo de 5% a 7,5%.

No geral, desconsiderando o sistema viario, 0 maior percentual de areas
publicas total chega a 21%, e o menor, a 16%, na Zona Predominantemente

Industrial 3.
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3.4 PIRACICABA

3.4.1 Caracterizacao Geral

Piracicaba conta com uma populacdo estimada de 407.252 habitantes em
2020, uma densidade demografica de 264,47 hab/kmz, area territorial de 1.378,069
km2 e 94,6% de arborizacdo de vias publicas. No aspecto socioeconémico, ela
possui um indice de Desenvolvimento Humano Municipal (IDHM) de 0,785 (IBGE,
2010).

No mapa a seguir é possivel ver o municipio de Piracicaba localizado no
mapa do Estado de Sao Paulo. A mesorregido e a microrregido das quais a cidade

faz parte, também levam o nome de Piracicaba (IBGE, 1990).

Figura 8 — Localizag&o do municipio de Piracicaba no mapa estadual

(ABREU, 2006d)

3.4.2 Levantamento e compilacao da legislacao
aplicavel

O municipio de Piracicaba concentra suas determinacfes de forma concisa

em apenas uma legislacdo municipal:
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a. Parcelamento do Solo no Municipio de Piracicaba - Lei Complementar
n° 207, de 04/09/2007 (PIRACICABA, 2007).

Quando analisada a configuragdo estabelecida, percebe-se que a
determinacdo de areas publicas minimas se baseia, em sua maioria, no tipo de uso
e ocupacao do solo, e sO esta atrelada ao zoneamento em determinados casos, 0s
quais serdo mostrados no decorrer do texto.

A partir disso, é importante conhecer quais tipos de &reas publicas a lei
estabelece, e é essencial que cada uma delas seja caracterizada conforme definido

no glossario da lei:

Quadro 20 - Tipos de areas publicas e sua caracterizacao

Tipos de Areas o
o Caracterizacao
Pablicas
Area resultante do parcelamento do solo, reservada a edificagéo de
Areas equipamentos comunitarios, os quais sao definidos como sendo as edificagcdes
Institucionais implantadas em areas publicas, destinadas a lazer, educacao, agdo social,
salde, cultura e similares;
Sistema de
circulacdo E o conjunto de vias publicas existentes, de uso comum do povo
municipal
Sistema de lazer | E a area resultante do parcelamento do solo reservada ao uso publico, destinada
ou de recreio a pragas, parques, jardins, atividades de recreacéo e lazer

Fonte: Autoria propria (bhaseado em PIRACICABA, 2007).

Dessa forma, as areas que serdo destinadas ao dominio publico seguem dois
cenarios, e suas disposi¢cfes estdo sintetizadas no quadro a seguir:

Quadro 21 — Areas pUblicas minimas a serem passadas para o dominio publico

Sistema Sistema de lazer Areas TOTAL (desconsiderado o
Uso do loteamento . . o . . . s
Viario ou de recreio Institucionais Sistema Viario)
Residencial e ndo | ), 0. 10,00% 5,00% 15,00%
residencial
Industrial 20,00% 5,00% 3,00% 8,00%

Fonte: (PIRACICABA, 2007)

Além dessas disposicdes, no que se refere as areas que fazem parte do uso
residencial e ndo residencial, a lei estabelece que o0s percentuais poderdo ser

ampliados, em funcdo da densidade de ocupacdo prevista para a zona em que
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estiverem inseridas, seguindo critério da Prefeitura Municipal, que também se
responsabiliza pelas suas respectivas localizacoes.

Primeiramente, com relacdo ao calculo dos percentuais de areas publicas, a
legislagcdo esclarece que da area total da gleba a ser loteada, podera ser excluida do
calculo as APPs, que fazem parte do dominio publico.

Sobre as areas do sistema de lazer, nos loteamentos de uso residencial, seu
percentual minimo sera ampliado para 15%, quando a declividade média da area
estiver acima de 10% e abaixo de 20%. Da mesma forma, sera ampliado para 20%,
guando a declividade média também estiver acima de 20%.

Ainda sobre o sistema de lazer ou de recreio, ndo sera permitida a inclusédo
de &rea verde de acompanhamento viario, a qual serd computada no percentual
destinado ao sistema viario. Também n&o serd permitido, em hipotese alguma,
inclusive em empreendimento de interesse social, a inclusdo no cbmputo do
percentual destinado aos sistemas de lazer ou de recreio, das faixas non aedificandi
previstas em lei. Algumas dessas areas podem se integrar ao sistema de circulacao,
na medida que sejam provenientes de faixas a serem reservadas ao longo do
dominio publico, como vias publicas, rodovias, ferrovias e dutos, com faixa de 15,00
m de cada lado, sendo em seu interior vedadas quaisquer obras.

Com relacdo as Areas Institucionais - chamadas também de Areas de
Implantacdo de Equipamentos Comunitarios, somente serdo destinados a
composi¢do do calculo, solos com declividade méaxima de 10%, desde que sejam
corrigidos com terraplanagem para atingir um limite de 5%.

Dessa forma, as disposicfes se mostram simplificadas com relacdo aos tipos
de éareas que sdo distribuidas ao dominio publico, sendo limitadas a Area
Institucional, Sistema de Lazer e Sistema Viario, ndo existindo nenhuma mencao a
areas de doacdo ao municipio, comumente chamadas de Areas Patrimoniais ou
Dominiais. Portanto, da interpretacdo da lei, pode-se entender que n&o existe
obrigatoriedade para a doacéo de solo que permita alienacéo, concessao ou alguma
finalidade de uso particular do espaco pelo poder publico municipal.
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3.5 RIO CLARO

3.5.1 Caracterizacéo Geral

Rio Claro conta com uma populacdo estimada de 208.008 habitantes, uma
densidade demografica de 373,69 hab/km?, area territorial de 498,422 km2 e 81,6%
de arborizac&o de vias publicas. No aspecto socioecondmico, ela possui um Indice
de Desenvolvimento Humano Municipal (IDHM) de 0,803 (IBGE, 2010).

No mapa a seguir € possivel identificar a localizacdo do municipio de Rio
Claro no estado de Sdo Paulo. Ele faz parte da mesorregido de Piracicaba e da
microrregido de Rio Claro (IBGE, 1990).

Figura 9 — Localizac&o do Municipio de Rio Claro no mapa estadual

(ABREU, 2006€)

3.5.2 Levantamento e compilacao da legislacao
aplicavel

No municipio de Rio Claro, podemos encontrar as determinacdes de areas
publicas centralizadas em apenas uma legislagéo:
1. Parcelamento do Solo Urbano e Rural no Municipio de Rio Claro - Lei
Complementar n°® 081, de 25/09/2013 (RIO CLARO, 2013).
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Da legislacdo municipal, é essencial para a correta interpretacdo dos dados,
gue cada uma dessas areas seja caracterizada de acordo com a regulamentacéo

legal, conforme segue:

Quadro 22 - Tipos de areas publicas e sua caracterizacdo

Tipos de Areas

s Caracterizacao
Publicas &

Areas

e . Sao areas destinadas ao uso institucional publico
Institucionais P

Areas Verde e de | S&o areas com restricdo de uso onde a prioridade é a manutencéo e restauracio
Lazer florestal, mantendo-se com finalidade de preservacao e uso de lazer;

Sao areas destinadas ao uso publico podendo incorporar areas verdes, pracas,

Sistema de Lazer ) L , > o
areas permeaveis, esporte, pomares e areas de vegetacao exética

S&o &reas publicas destinadas a circulacéo de veiculos e pedestres, com
Sistema Viério finalidade de ordenamento do crescimento e ordenamento da cidade e a
comunicacao entre os diferentes bairros e logradouros

Fonte: Autoria propria (baseado em RIO CLARO, 2013).

Consultando a legislacdo, pode-se obter uma determinacdo sobre as areas
publicas. Segundo o Art. 10 do Capitulo Ill, dos Requisitos Urbanisticos para

Loteamento, temos que:

| - 15 % da é&rea liquida urbanizavel da gleba para uso institucional
destinado a equipamentos comunitarios, com excecdo do parcelamento do
solo para fins industriais, conforme Lei Municipal 3.166/2000, ou legislacio
correlata regulamentada em Lei especifica;

Il - 10% da area liquida urbanizavel da gleba como areas verdes e sistema
de lazer;

Il - 15% no minimo para instala¢éo do sistema viario (RIO CLARO, 2013).

Aléem dos percentuais definidos para cada area publica originada do
parcelamento do solo, a lei deixa claro outros requisitos urbanisticos que devem ser
seguidos no desenvolvimento dos novos loteamentos. Com relacdo as areas
institucionais, estabelece-se que seu espaco deve ser plenamente edificavel,
continuo e ndo deve ter declividade superior a 15%, sendo que o 6rgao competente
podera exigir alteracdo do local a fim de contemplar as reais necessidades do
municipio.

Ainda sobre a localizacdo dos espacos de uso publico, cabe a Prefeitura
determinar a localizacéo das areas verdes, sistemas de lazer e areas institucionais,

devendo estar situada entre os locais de menor declividade e maior proximidade




52

com o centro do loteamento, além da obrigatoriedade de localizar-se fora das APPs,
gue ndo entram no calculo das areas publicas.

Além disso, as &reas provenientes dos processos de parcelamento, como
areas verdes ou institucionais, ndo poderdo ter sua destinacdo, fim e objetivos
originais alterados, exceto quando a alteracdo da destinacao tiver como finalidade a
regularizacao de:

I. loteamentos cujas &reas verdes ou institucionais estejam total ou
parcialmente ocupadas por nucleos habitacionais de interesse social, e
sua situacédo seja de dificil reversao;

II.  equipamentos publicos implantados com uso diverso de destinacao, fim
e objetivos originariamente previstos no momento da aprovagédo do
loteamento;

[ll.  imOveis ocupados por organizacdes religiosas, anteriores ao Plano
Diretor de 1992;

No entanto, as areas citadas poderdo ser desafetadas para utilizacdo da
Unido ou do Estado, com objetivo de regularizacdo de documentacao desde que a
sua finalidade néo seja alterada. Além disso, as areas nédo edificantes ndo poderéo
integrar as areas institucionais nem as areas verdes.

Desta maneira, percebe-se que a cidade de Rio Claro possui determinacfes
concisas e adota exigéncias simplificadas com relagdo aos espagos publicos. Como
observado na legislacdo, os percentuais minimos atribuidos as areas publicas ndo
estdo atrelados ao zoneamento e nem ao uso e ocupacdo do solo, portanto, a
determinacao € geral e vale para toda a area urbanizavel.

Com relagéao aos parametros e especificacdes de uso do solo para destinacao
publica, a lei cita somente algumas definicbes e limites para quesitos como
declividade e localizagdo dos espacgos, deixando outras determinacbes em aberto.
No geral, o texto que descreve esse assunto é limitado nos detalhes e ndo aborda
casos mais especificos, fato que por um lado facilita o entendimento das exigéncias,

mas por outro, abre espaco para gerar lacunas na aplicacéo da lei.
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3.6 SAO CARLOS

3.6.1 Caracterizacao Geral

O municipio de Sao Carlos conta com uma populacdo estimada de 254.484
habitantes em 2020, uma densidade demografica de 195,15 hab/kmz2, area territorial
de 1.136,907 km2 e 89,2% de arborizacdo de vias publicas. No aspecto
socioecondmico, possui um indice de Desenvolvimento Humano Municipal (IDHM)
de 0,805 (IBGE, 2010). O mapa da Figura 10 localiza o municipio de S&o Carlos no
estado de Sao Paulo, parte integrante da mesorregido de Araraquara e da
microrregido de Sao Carlos (IBGE, 1990).

Figura 10 — Localizagdo do municipio de S&o Carlos no mapa estadual

(ABREU, 2006f)

3.6.2 Levantamento e compilacao da legislacéo
aplicavel

O municipio de Sao Carlos centraliza as informacgdes sobre as areas publicas
em uma so legislacéo:
a. Plano Diretor do Municipio de S&o Carlos - Lei n° 18.053 de 19/12/2016
(SAO CARLOS, 2016).
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O texto, além de tratar com detalhes a questdo dos espacos publicos,
concentra em seu conteudo, todos principios fundamentais para o ordenamento
territorial, como definicdes sobre o parcelamento do solo, zoneamento e outros
instrumentos de politica urbana.

No que tange o tema dessa pesquisa, o Titulo Ill, que trata do parcelamento,
uso e ocupacgao do solo, traz, a partir do Artigo 131, os dispositivos legais que
regulamentam a atividade. Primeiramente, a lei estabelece que nos parcelamentos
de solo para fins urbanos sera obrigatéria a doacéo de areas publicas nos casos de
loteamento ou desmembramento, dentro dos seguintes entendimentos:

a. Loteamento: é a divisdo da gleba em lotes destinados a edificacdo com
abertura de novas vias do sistema de circulacdo ou modificacdes das
vias ja existentes;

b. Desmembramento: é a subdivisdo da gleba bruta em lotes destinados a
edificacdo, desde que ndo impligue na abertura ou modificacdo das
vias e logradouros publicos, sendo aproveitado o sistema viario ja
existente;

Portanto, para a efetivacdo do loteamento ou desmembramento, sera
necessaria apresentacdo de projeto urbanistico que justifique o parcelamento do
solo na area disponivel para empreendimento, apos descontadas as areas nao
parcelaveis.

A partir disso, se faz necessario conceituar os tipos de areas destinadas ao

dominio publico. Portanto, para os efeitos desta lei, entende-se:

Quadro 23 - Tipos de areas publicas e sua caracterizacao

Tipos de
Areas Caracterizacao
Publicas
Sistema de Area destinada ao sistema de areas livres publicas, visando a implantagéo de
Lazer pragas, parque, e areas que promovam o lazer, cultura e esporte, como
playgrounds, quadras, campos de jogos, dentre outras
Area Area publica destinada & implantacéo de edificacbes e equipamentos publicos de
Institucional uso comunitario
Area publica que integra o patriménio municipal sem afetacdo de uso, exceto no
Area caso de destino da mesma a Fracao de Interesse Social, podendo ser destinada a
Patrimonial usos de interesse publico, social ou comunitério, e sendo vedada a venda da
mesma

Fonte: Autoria propria (baseado em SAO CARLOS, 2016)
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Sabendo disso, 0 Artigo 132 da Lei n° 18.053 estabelece os percentuais de
areas publicas correspondentes a cada uma das trés modalidades consideradas,
sem entrar no mérito dos percentuais para sistema viario, que decorrem da
morfologia adotada no projeto de parcelamento e de acordo com as diretrizes
urbanisticas, viarias e de mobilidade urbana fornecidas pelo 6rgao publico municipal.

Sendo assim, o artigo mencionado contempla as seguintes exigéncias:

Art. 132. Do total da area a ser urbanizada, além daquela destinada ao
sistema viario, deve-se destinar, enquanto doacdo de areas publicas, o
minimo de:

a) 7% (sete por cento) para o Sistema de Lazer;

b) 7% (sete por cento) para Area Institucional;

c) 4% (quatro por cento) para Area Patrimonial (SAO CARLOS, 2016).

A partir dos percentuais minimos definidos, a lei estabelece também um limite
maximo para as areas publicas, de tal forma que a soma das mesmas néo
ultrapasse o percentual de 55% do total da area a ser urbanizada. Além disso, o
Plano Diretor estabelece parametros para limites de declividades, segundo as
modalidades, e dimensionamento minimo para compor as areas superficiais e

testadas dessas areas publicas, de acordo com o quadro seguinte.

Quadro 24 - Disposicdes sobre as areas publicas de Séo Carlos

. . Declividade "
Tipo de area P Area - L -
A maxima hap Condicéo territorial Outros requisitos
publica - minima
permitida
Deve permitir a

Sistema de 20% 500 mz | Inscricao de um circulo i

Lazer com didmetro de 20

m*

.Are?‘ 12% -, N&o poderdo possuir maci¢cos

Institucional Deve permitir a . p :
. " . arboreos, arvores imunes ao
- 1000 m2 | inscricdo de um circulo corte e alguma veaetacso
Area com didmetro de 25 m gum getag
) ] - nativa
Patrimonial
Deve permitir a
Sistema 12% i inscrigdo de um circulo i
Viario com diametro de 20
m*

*exceto em casos em que este componha as Faixas Verdes Complementares ou a Fachada Ativa de
condominios

Fonte: Autoria propria (baseado em SAO CARLOS, 2016).
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O Plano Diretor também estabelece que néo irdo compor o célculo das areas

publicas derivadas do parcelamento do solo:

| - as faixas destinadas as APPs (Areas de Preservacdo Permanente) dos
corpos d’agua, nos termos da legislacéo federal, estadual ou municipal;

Il - as areas de Reserva Legal averbadas na matricula da gleba ou inscritas
no Cadastro Ambiental Rural - CAR e aprovadas pelo 6rgdo ambiental
competente;

[l - as areas nado parcelaveis e ndo edificantes;

IV — as faixas de dominio de rodovias e ferrovias e faixas de serviddo ao
longo das linhas de transmissao de energia elétrica;

V - as rotatérias e os canteiros centrais de avenidas (SAO CARLOS, 2016).

Por final, a legislacdo adiciona que os percentuais minimos determinados

para compor o sistema de areas publicas poderéo ser parcialmente transferidos, de

acordo com as caracteristicas do local ou do empreendimento e a critério do 6rgéo

publico competente de analise, mediante a apresentacdo de laudo técnico que

justifiqgue a compensacao, e o mesmo deve ser submetido a apreciacdo do Conselho

Municipal de Desenvolvimento Urbano. Dessa forma, a compensacao devera ocorrer

através de:
l.

Implantacdo de equipamentos publicos destinados ao esporte, cultura,
lazer, convivéncia comunitaria ou outras finalidades institucionais,
projeto urbanistico e paisagistico que garantam o atendimento a
demanda, a adequacdo e a finalidade do parcelamento;

Doacdo de areas publicas em regides que apresentem déficits de
atendimento a demanda existente, quando o Poder Executivo
Municipal, a seu critério, determinar a transferéncia da destinacdo de
areas publicas;

Recursos financeiros destinados ao Fundo Municipal de Habitacédo e

Desenvolvimento Urbano.

Através do levantamento desses dados, o municipio de S&o Carlos demonstra

possuir uma centralizacdo das legislacdes pertinentes ao ordenamento territorial e

desenvolvimento urbano de forma clara e concisa em um s6 documento, o Plano

Diretor.

Com relacéo aos percentuais minimos estabelecidos para a doagéo de areas

publicas, percebe-se que a atribuicdo nédo fica atrelada ao zoneamento e nem sofre

influéncia dos tipos de uso do solo. Dessa maneira, a determinacdo € Unica vale
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para toda a extensdo do municipio, e determina percentuais minimos para as areas
de Sistema de Lazer, Sistema Viario, Institucional e Patrimonial. Da mesma forma,
atribui um percentual maximo para a soma de todas areas publicas referentes a area
total do empreendimento a ser parcelado.

Das especificacbes de uso e ocupacdo do solo, a lei estabelece diretrizes
guanto a declividade maximo do terreno, exceto para as areas patrimoniais. Da
mesma forma, traz disposicdes com relacdo a area minima e dimensdes dos

espacos a serem doados.

4. SISTEMATIZACAO DOS
DADOS COLETADOS

Este capitulo tem como objetivo sistematizar e sintetizar as informacdes
coletadas até aqui, criando um panorama das legislacfes das cidades médias que
foram estudadas nesse trabalho. A partir disso, visa-se analisar as exigéncias
requeridas nos processos de configuracdo das areas publicas e retirar insumos que
alimentem o debate sobre as modalidades de areas publicas, seus percentuais,
configuracdes fisico-territoriais, e demais exigéncias e diretrizes adotadas em cada
um desses municipios.

Inicialmente, para a contextualizacdo dos municipios, foi realizada uma
compilacdo e consolidacdo de caracteristicas que contemplaram dados
demograficos populacionais e de densidade, area superficial do territério municipal,

percentuais de arborizacao de vias publicas e o IDHM, conforme quadro seguinte.
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Quadro 25 - Sintetizacdo dos dados das cidades médias

Cidade Populacéao Dlzcrar?;é(:gﬁga Area territorial Ar_borizagéo de IDHM
(hab.) (hab./km?) (km2) vias publicas

Araraquara 238.339 207,9 1.003,63 97,10% 0,815
Araras 135.506 184,3 644,831 84,20% 0,781
Limeira 308.482 475,32 580,71 91,50% 0,775
Piracicaba 407.252 264,47 1.378,07 94,60% 0,785
Rio Claro 208.008 373,69 498,422 81,60% 0,803
Séo Carlos 254.484 195,15 1.136,91 86,20% 0,805

Fonte: Autoria prépria (baseado no IBGE)

Realizando uma andlise preliminar com base nos dados apresentados
anteriormente, nota-se que com relacdo aos habitantes, o municipio com maior
populacdo é o de Piracicaba, o qual também possui a maior area territorial. No
entanto, referente a densidade demografica, o0 municipio com maior indice é Limeira,
sendo o segundo menor em area territorial. E Rio Claro, 0 menor municipio em
extensdo, também possui a menor arborizacao de vias publicas.

Por final, com relacdo ao indice de Desenvolvimento Humano Municipal
(IDHM), o municipio com melhor indicador € o de Araraquara, o qual também possui
maior porcentagem de arborizagéo das vias. Ainda sobre o IDHM, dentre as seis
cidades, Limeira apresenta o pior indice.

4.1 AREAS PUBLICAS: PERCENTUAIS ADOTADOS

Diante da coleta dos dados e estudo das legislag6es de cada municipio, pode-
se perceber diferentes abordagens nas legislacdes analisadas, desde a variagdo dos
percentuais minimos de areas publicas, modalidades de usos para essas areas,
parametros de ocupacdo, tamanhos das glebas e correlagcdo com o zoneamento
urbano. Dessa forma, buscou-se sistematizar os fatores de variagdo adotados em
cada municipio, e que podem ser relacionados nos seguintes aspectos:

a. Percentuais minimos: porcentagem do total da area urbanizavel,

atribuida a cada espaco publico decorrente do parcelamento do solo.
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b. Modalidades de Uso: categoria funcional para qual € destinado o solo
publico, como o uso institucional, areas verdes, sistemas de lazer,
patrimonial, dentre outros.

c. Exigéncias fisico-territoriais: requisitos relacionados as areas superficiais
minimas dos espacos publicos, nas suas diferentes modalidades
funcionais; ou as caracteristicas relativas as proporcdes e restricbes de
declividades.

d. Zoneamento: correlacbes e dependéncias da zona que se encontra a
gleba.

e. Tamanho da gleba: area do espaco urbanizavel.

A partir disso, o Quadro a seguir ilustra a relagéo entre os fatores de variagao
descritos anteriormente e a influéncia sobre a configuracédo das areas publicas, onde
a contribuicdo do fator no municipio correspondente € representado pela célula
preenchida. Consequentemente, as células vazias indicam que o fator de variacdo

nao € levado em consideracgéo na legislacdo municipal referente.

Quadro 26 — Fatores de variagdo na configuragcdo de areas publicas

Fatores de variacéo
Municipios Percentuais Modalidades EX|9¢nC|as Tamanho
o fisico- Zoneamento
minimos de Uso L da gleba
territoriais
Araragquara
Araras
Limeira
Piracicaba
Rio Claro
Sao Carlos

Fonte: Autoria propria (2021)

Nesta etapa, cada modalidade funcional de é&rea publica serd tratada
separadamente e organizada seguindo a mesma logica do quadro anterior. Desta
forma, pode-se obter um recorte comparativo entre 0s municipios, relativo a cada

tipo de espaco publico mencionado nas legislacdes.
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No entanto, € essencial que a discusséo destes dados mantenha a correlacao
com a especificidade local, de cada municipio estudado. Na elaborac¢do dos quadros
de sistematizacdo, foram feitas algumas simplificacdes com o intuito de facilitar as
andlises comparativas. Portanto, diante da variabilidade de parametros percentuais
em cada municipio, e tendo em vista que alguns deles adotam intervalos de valores,
optou-se por transcrever as faixas admitidas em cada modalidade funcional, como
recurso de se manter a integridade da informacéao.

Com exce¢do do municipio de Sdo Carlos, os demais adotam percentuais
minimos para o sistema viario. Embora o foco desse trabalho sejam as exigéncias
em relacdo as demais areas publicas, optou-se por também sistematizar essa
informacdo, embora tenha uma relevancia secundaria para os objetivos dessa
pesquisa. Observa-se que existe pouca variacdo nos percentuais adotados pelos

municipios, de 15% a 20%, conforme pode-se observar no Quadro seguinte.

Quadro 27 - Percentuais minimos exigidos para o Sistema Viario ou Vias de
Circulacdo nos seis municipios

Municipio Percentual minimo exigido (%)
Araraquara 15a20
Araras 20
Limeira 20
Piracicaba 20
Rio Claro 15
Sé&o Carlos -

Fonte: Autoria propria, baseado nas respectivas legislacdes municipais (2021)

Observa-se também que cada legislacdo atribui uma nomenclatura especifica
para as categorias funcionais desses espacos, e define cada modalidade de area
publica, a partir de suas respectivas caracterizagbes, conforme abordado no
Capitulo 3. Sendo assim, a titulo de sistematizacdo dos homes empregados nos seis
municipios, pode-se sintetizar em:

1. Areas de Uso Institucional;
2. Areas Verdes, também chamadas de Sistemas de Lazer ou Recreio.
vale observar que Araraquara adota dois desses nomes e os diferencia

por meio de defini¢cdes incluidas nos textos legais;
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3. Areas de Uso Patrimonial, também chamadas de Bens dominiais ou
Bens dominicais;
Nos quadros a seguir, seguem as disposi¢cdes dos percentuais minimos para

cada tipo de areas publicas estabelecidas nos seis municipios:

Quadro 28 - Percentuais minimos atribuidos e fatores de variacdo das Areas
Institucionais

Area Institucional

Percentual Fatores de variagéo
Municipio | minimo atribuido Modalidades Exigéncias Tamanho da
(%) de Uso fisico-territoriais Zoneamento gleba
Araraquara 3alo
Araras 10
Limeira 7,5
Piracicaba 3ab
Rio Claro 15
S&o Carlos 7

Fonte: Autoria propria, baseado nas respectivas legislacdes municipais (2021)

Percebe-se que dentre os seis municipios, apenas dois, Araraquara e
Piracicaba, possuem percentuais variaveis com relagdo a constituicio das Areas
Institucionais. De imediato, observa-se que Rio Claro adota o maior percentual de
todos, estabelecendo uma porcentagem minima de 15%.

No caso de Araraquara, esses intervalos de variacdo dependem das
modalidades de uso, do zoneamento e do tamanho da gleba. Observa-se também,
que esses dois municipios os quais adotam faixas de intervalo percentual, atribuem
valores menores que o restante, admitindo até 3% em determinadas configuragdes.
No caso de Piracicaba, isso ocorre em loteamentos industriais, e em Araraquara,
observa-se esse valor em diversas configuracdes, vide Quadros 3 a 9 desde

trabalho.
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Quadro 29 - Percentuais minimos atribuidos e fatores de variacdo das Areas Verdes
ou Sistemas de Lazer

Area Verde ou Sistema de Lazer

Percentual Fatores de variacao
Municipio | minimo atribuido Modalidades Exigéncias Tamanho da
(%) de Uso fisico-territoriais Zoneamento gleba
Araraquara 10a 15
Araras 10
Limeira 5a10
Piracicaba 5a20
Rio Claro 10
Séo Carlos 7

Fonte: Autoria propria, baseado nas respectivas legislagdes municipais (2021)

A respeito das Areas Verdes ou Sistemas de Lazer, nota-se que dos seis
municipios, metade estabelece percentuais fixos, ou seja, ndo possuem variacées
percentuais, como € o caso de Araras, Rio Claro e S&do Carlos. Por outro lado,
Araraguara, Limeira e Piracicaba apresentam faixas de variacdo, sendo que Limeira
e Piracicaba admitem apenas 5% em determinadas configuracdes, como em
loteamentos industriais em Piracicaba e a Zona Predominantemente Industrial 3, no
caso de Limeira.

No percentual maximo, Piracicaba estabelece o maior indice, alcancando um
percentual minimo de até 20%. No entanto, essa dotacdo sO ocorre em carater de
excegdo, em casos que a declividade média da area excede 20%. Portanto, é
apenas um artificio que possibilita a dotacdo de espacos que ndo seriam aceitas
normalmente, aplicando-se uma compensacao sobre a area. A partir disso, nota-se
uma correlacdo entre a declividade média e o percentual minimo exigido de areas
verdes, fato que somente se observa neste municipio.

Vale observar, também, que em Araras, os empreendimentos destinados a
chacaras de recreio e a loteamentos industriais sdo isentos de dotacéo desse tipo de
area publica. Nesse quesito, o Plano Diretor de Sdo Carlos tem uma clausula, Art.
134, que admite a transferéncia do percentual de area publica para outra regido da
cidade, nos casos em que o tipo de empreendimento ndo comporte determinada
categoria funcional. Embora a legislacdo desse municipio ndo adote intervalos de
variacbes nos percentuais, dispbe de clausulas que buscam contemplar

especificidades que permitam flexibilidade na aplicacédo dos dispositivos legais.
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Quadro 30 - Percentuais minimos atribuidos e fatores de variacdo das Areas
Patrimoniais ou Bens dominiais

Area Patrimonial ou Bens dominiais

Percentual Fatores de variacao
Municipio | minimo atribuido Modalidades Exigéncias Tamanho da
(%) de Uso fisico-territoriais Zoneamento gleba
Araraquara 3a7
Araras 5
Limeira 3,5
Piracicaba -
Rio Claro -
Séo Carlos 4

Fonte: Autoria propria, baseado nas respectivas legislagdes municipais (2021)

Sobre as Areas Patrimoniais ou Bens dominiais, percebe-se que dois
municipios ndo estabelecem nenhum tipo de obrigatoriedade de doacdo de terras
nessa modalidade funcional: Piracicaba e Rio Claro. Dos municipios que possuem
essa modalidade de &rea publica, Araraquara apresenta a0 mesmo tempo, 0 menor
0 maior percentual presente. Além disso, Araraquara € o0 Unico municipio que
estabelece uma faixa de variacdo para este percentual, sofrendo influéncia de
fatores como: modalidades de uso, zoneamento e tamanho da gleba.

Geralmente, os municipios adotam essa modalidade, de uso Patrimonial ou
Dominial, pela maior flexibilidade urbanistica que elas oferecem, na medida em que
apresentam maior amplitude de variacdo funcional em relacdo as areas de uso
institucional ou as areas verdes e sistemas de lazer. Essas areas podem ser
utilizadas para usos publicos quaisquer e, em alguns casos, previstos em lei, podem
até ser objeto de desafetacdo ou alienacao do patriménio publico.

Na sequéncia das informacbes parcelares relacionadas até esse ponto, o
Quadro seguinte busca agregar dados, a fim de construir uma sistematizacdo geral
que resuma todas as definicbes de percentuais minimos dos seis municipios,

conforme segue.
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. . . . Totais das
. . Area Verde ou Area Patrimonial ou . ~
_ . |Arealnstitucional | o oL combinacodes
Municipio Sistema de Lazer Bens dominiais existentes
Percentual minimo atribuido (%)

Araraquara 3al0 10a 15 3a7 20a25
Araras 10 10 5 20
Limeira 7,5 5a10 7.5 16 a 21

Piracicaba 3a5 5a20 - 8a?25

Rio Claro 15 10 - 25

Sao Carlos 7 7 4 18

Fonte: Autoria propria, baseado nas respectivas legislacdes municipais (2021)

No grafico a seguir, € possivel observar, de forma mais visual, quais faixas de

intervalos sdo contempladas em cada municipio, referente aos percentuais minimos

totais exigidos.

Quadro 32 - Percentuais minimos exigidos em cada municipio

Municipio

Percentual minimo total de areas publicas (%)

10

11 | 12 | 13 | 14 | 15

16 | 17 | 18 | 19

20

21

22 | 23 | 24

25

Araraquara

Araras

Limeira

Piracicaba

Rio Claro

Sao Carlos

Fonte: Autoria propria, baseado nas respectivas legislacdes municipais (2021)

A partir da sistematizacdo dos percentuais adotados em cada municipio,

acompanhados de suas respectivas particularidades descritas no decorrer do

Capitulo 3 e complementados nessa sistematizacdo parcial da secao 4.1, interessa

dar continuidade as sistematizacdes relacionadas as configuracdes fisicas que

buscam incorporar quesitos de ordem qualitativa a essas areas publicas. Tais

exigéncias dizem

respeito a

by

associadas ao uso e ocupacéao do solo.

localizacéo,

dimensionamento e declividades
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4.2 AREAS PUBLICAS: ESPECIFICACOES FiSICAS

A partir do levantamento e compilacdo das legislacdes feitas anteriormente,
esta secdo busca sistematizar tais informagcfes de forma a criar uma visdo mais
clara e conjunta dos dados dos seis municipios, em especial, disposi¢cées que tratam
das caracteristicas fisicas dimensionais e de declividades dessas areas publicas.
Dentre eles, buscou-se identificar os parametros que eram mais presentes e comuns
entre as seis legislacdes, entre eles: quantidade maxima de por¢des, area minima
por porcao, declividade maxima, participacdo das APPs (no caso das areas verdes)
e demais critérios fisicos.

Portanto, os quadros a seguir procuram tratar cada tipo de &rea publica
separadamente, relativo as suas especificacdes, coletadas de cada legislacao.

Quadro 33 - Especificagdes de uso e ocupacio do solo para as Areas Institucionais
dos seis municipios

Area Institucional

Quantidade Area .
C o - Declividade , s .
Municipio maxima de minima por maxima Demais critérios fisicos
porcdes porcéo

Araraquara - - - -

6.000m2 e Deve possuir area igual ou
Araras la3 . 5% e 10% superior a 500,00 m2 e ter frente
7.000m? g
minima de 10 m

Deve ser lindeira a uma via
oficial de circulacdo. Deve-se
permitir inscrever um circulo com
raio de 20,00 m.

Limeira 1 ou mais 5.000 m2 15%

10%, atingindo 5%

Piracicaba - - . -
apos terraplanagem
Rio Claro - 15% -
S30 Carlos i 1000 m2 12% Deve permitir a inscricdo de um

circulo com diametro de 25 m

Fonte: Autoria propria, baseado nas respectivas legislacdes municipais (2021)

Inicialmente, nota-se que Araraquara nao possui, ou pelo menos néo foi
encontrado, nenhum tipo de especificagdo relacionada aos quesitos fisicos de
dimensionamento minimo ou a declividade maxima das areas publicas. Da
sistematizacdo, o parametro que mais esta presente nas legislacbes é o de
declividade méxima, o qual nota-se que Araras e Piracicaba possuem determinacdes
mais rigidas, adotando limites de até 5%, e da mesma forma, Limeira e Rio Claro

sdo os mais flexiveis, com limite maximo de 15%.
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Um ponto a ser destacado, no caso de Piracicaba, € a possibilidade de a
terraplanagem alterar a declividade, com o intuito provavel de facilitar a implantacéo

de patamares para a edificacdo, o que no ambito as &reas institucionais, seriam

equipamentos publicos comunitarios, como escolas, creches, postos de saude, etc.

Quadro 34 - Especificacdes de uso e ocupacio do solo para as Areas Verdes ou

Sistemas de Lazer dos seis municipios

Area Verde ou Sistema de Lazer
Quantidade Arga . ~ .
Municipio | maximade MINIMa | peclividade maxima Participagao : 'D_emals_
~ por das APPs critérios fisicos
porcdes ~
porcéo
Araraquara - - - -
Poderao Deve ser inscrito
4.000m? cc;r51t0;ibuir com | um cir9u_lo C(()jm
Araras las3 e 10% e 12% o para a raio minimo e
formacéo do 10 m em todos
5.000m?2
percentual 0s pontos da
exigido area
Deve ser lindeira
100% do a uma via oficial
15% ou 30% quando percentual nas de circulacéo.
Limeira - - houver interesse zonas ZI1, ZI2, | Deve-se permitir
paisagistico Z13 e 50% nas inscrever um
demais circulo com raio
de 15,00 m.
10%. Se a declividade
média estiver entre 10%
e 20%, o percentual
minimo devera ser
Piracicaba - - ampliado para 15%; - -
caso a declividade
esteja acima de 20%, o
percentual também vai
para 20%
Rio Claro - - - N&o participam -
Deve permitir a
inscricdo de um
Séo Carlos - 500 m2 20% N&o participam circulo com
diametro de 20
m

Fonte: Autoria propria, baseado nas respectivas legislagées municipais (2021)

A respeito das especificacbes das Areas Verdes, tem-se o surgimento de um

critério particular, que é a participagdo ou ndo das APPs no coémputo dos percentuais

de dotacao de areas publicas no empreendimento. Sobre isso, nota-se que Limeira e

Araras permitem, total ou parcialmente a contribuicdo desse ativo no percentual
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exigido, enquanto Rio Claro e Sdo Carlos ndo permitem essa operacdo, e outros
municipios nao citam essa questao.

Sobre a declividade maxima, vale notar que S&o Carlos apresenta os indices
mais flexiveis e, Araras e Piracicaba, os mais rigidos. Outro ponto interessante a ser
notado € o caso da declividade maxima em Piracicaba, que possui um recurso
compensatorio ao estabelecer uma correlagcdo entre o percentual exigido e a
declividade. Nesse caso, quanto maior a declividade, corresponde um maior
percentual de dotacdo da area verde.

Quadro 35 - Especificagdes de uso e ocupacio do solo para as Areas Patrimoniais ou
Bens Dominiais dos seis municipios

Area Patrimonial ou Bens dominiais

Quantidade < o -
S Py Area minima | Declividade . o -
Municipio méaxima de ~ L Demais critérios fisicos
~ por porgao maxima
porcbes
Araraquara - - - -
2 500 m2 e Devera possuir area igual ou
Araras la3 ; 5% e 10% superior a 2.500,00 mz2 e ter
5.000 m? o
frente minima de 25 m
Frente minima de 10,00 m. Deve-
Limeira - - - se permitir inscrever um circulo
de raio 4,00m
Piracicaba - - - -
Rio Claro - - - -
S30 Carlos i 1000 m? i Deve permitir a inscricéo de um
circulo com didmetro de 25 m

Fonte: Autoria propria, baseado nas respectivas legislacdes municipais (2021)

Como dito anteriormente no decorrer do texto, Piracicaba e Rio Claro ndo fazem
nenhum tipo de mencdo as areas de uso Patrimonial ou Dominial, portanto, também n&o
apresentam especificacdes sobre elas. Além disso, nota-se que 0 Unico municipio que
apresenta exigéncias sobre as declividades méaximas é Araras, enquanto o restante ndo cita

esse aspecto.
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5. DISCUSSAO E ANALISE DE
RESULTADOS

Nesta secdo do trabalho tem-se como objetivo discutir e comentar as
principais caracteristicas encontradas no decorrer do desenvolvimento, e analisar 0s
insumos coletados a fim de obter um panorama geral sobre a configuracdo das
areas publicas nos seis municipios que sdo objeto de estudo. Primeiramente, sera
feita uma analise sobre alguns aspectos da concepcdo das legislacoes,
principalmente fatores divergentes entre elas.

Na sequéncia, serd comentado mais a fundo as principais particularidades
analisadas sobre cada tipo de area publica. Para facilitar a organizacao e analise
das informacBes, a discussdo sera pautada em cada tipo de éarea publica
separadamente, sendo elas sintetizadas em trés categorias, mencionadas e
descritas mais a fundo anteriormente, no Capitulo 4. Portanto. para efeito de
simplificac@o, nesta etapa elas serdo chamadas apenas de: areas institucionais,

areas verdes e area patrimoniais.

5.1 ASPECTOS ANALISADOS SOBRE AS LEGISLACOES
MUNICIPAIS

Através do conhecimento das legislacbes dos seis municipios, inicialmente,
percebe-se uma grande variedade de complexidades entre elas. Algumas possuem
um texto conciso e sintetizado em s6 uma lei, o qual torna o entendimento das
regulamentacdes mais simples, como Piracicaba, Rio Claro e Sdo Carlos. Enquanto
outros municipios, como Araraquara, Araras e Limeira, adotam leis densas e
profundas quanto as disposi¢cdes e variaveis que influenciam o parcelamento do solo

para uso publico.
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5.1.1 Araraquara

Araragquara, em especial, apresenta uma legislacdo complexa e repleta de
fatores de variagdo dos percentuais minimos exigidos. Além da modalidade funcional
das areas publicas, correlaciona essas areas com o zoneamento, com o tipo de
empreendimento e com a dimensado da gleba a ser urbanizada. Com relacdo aos
percentuais totais de areas publicas exigidos, a faixa de variacdo entre a menor e
maior configuragéo existente vai de 20 a 25%.

Apesar da extrema complexidade na composicdo dos percentuais, Araraquara
nao estabelece nenhum tipo de exigéncia relacionada aos aspectos fisicos das
areas publicas, no que diz respeito ao dimensionamento minimo, de eventuais
fragmentos, ou de declividade maxima para essas areas. Dentre 0s seis municipios
estudados, este é o Unico que ndo disp6e nenhuma informacéo sobre este aspecto.
Além disso, a coleta dos dados teve como base legal, dois documentos diferentes,
0s quais sdo complementares e devem ser analisados em conjunto para que o

objeto seja compreendido.

5.1.2 Araras

O municipio de Araras concentra, em uma sO legislacdo, todas disposicdes
pertinentes ao tema, possuindo uma configuracado simples e adotando percentuais
minimos Unicos para todo o municipio. Dessa forma, é estabelecido um intervalo
percentual de areas publicas de no minimo 20% com relagcdo a area total parcelavel.
Além disso, Araras determina que aconteca uma doacdo de lotes a um Fundo
Municipal determinado pelo Poder Executivo, 0s quais tem sua quantidade
correlacionada a area total a ser loteada: quanto maior a area, mais lotes serdo
doados ao poder publico.

A legislagdo de Araras apresenta, também, uma estrutura diferente das
demais. Ela se divide em duas vertentes: disposi¢coes sobre o parcelamento do solo
e sobre as urbanizagfes especiais. Esta Ultima, compostas por trés modalidades -
HIS, Chéacaras de Recreio e Loteamentos Industriais, as quais seguem disposi¢cdes
distintas quanto aos percentuais minimos, retirando a obrigatoriedade das areas
verdes e institucionais em determinadas configuracdes, e adicionando a presenca

das areas patrimoniais em outras.
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De todos municipios, este € 0 Unico que separa as especificacbes de uso e
ocupacao pelo agente loteador: o poder municipal ou o préprio loteador. Portanto, a
localizacdo da area publica fico sob responsabilidade de duas entidades, as quais
serdo atribuidas uma porcentagem do solo e deverdo seguir especificacdes

especificas, como explicitado anteriormente, nos Quadros 14 a 16.

5.1.3 Limeira

O municipio de Limeira, assim como o de Araraquara, tem uma
regulamentacdo que correlaciona as dotacdes de areas publicas decorrentes do
parcelamento do solo urbano, ao zoneamento urbano. Dentre os fatores que
distinguem as zonas, vale pontuar que sua definicdo considera variaveis como o
potencial de adensamento e a densidade demografica da area.

De forma geral, o tema do parcelamento do solo para uso publico € tratado em
Limeira por uma unica lei, que é clara em suas determinacdes. Apesar da influéncia
do zoneamento, a sintetizacdo das informacdes pode ser feita de forma mais simples
e objetiva se comparado a Araraquara, em sua complexidade. Além disso, o texto
discorre sobre diversos parametros e especificagbes em relagcdo ao
dimensionamento minimo de areas publicas, bem como no que diz respeito as suas
respectivas declividades maximas, 0s quais ndo estdo presentes no municipio
analogo mencionado.

Ao todo, Limeira se posiciona como um municipio intermediario na atribuicao
de areas publicas, possuindo configuracdes de 16 a 21% de percentual minimo

exigido.

5.1.4 Piracicaba

A partir da coleta dos dados obtidos da legislagdo do municipio de Piracicaba,
percebe-se que as determinacdes sdo concisas e podem ser sintetizadas de forma
objetiva, sendo que os critérios de configuracdo sao divididos basicamente em duas
vertentes: uso residencial, uso nao residencial e o uso industrial, sendo a
modalidade do empreendimento definidora no estabelecimento dos percentuais a

serem adotados.
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Algo curioso a ser pontuado no caso de Piracicaba, € o baixo percentual
exigido para as areas publicas, sendo o total de 8% nos loteamentos industriais, e
15% nos loteamentos residenciais e ndo residenciais. No entanto, a lei possui uma
particularidade Unica neste caso, onde existe uma correlagdo entre a declividade
meédia da area e o percentual minimo de areas verdes exigido. Dessa forma, quando
a declividade da area exceder 20%, o percentual de areas verdes também assumira
este valor. Sendo assim, considerando esta particularidade, Piracicaba se posiciona
com um intervalo percentual possivel de 8 a 25%, sendo, neste caso, 0 municipio

com maior amplitude na dotacdo de areas publicas.

5.1.5 Rio Claro

O municipio de Rio Claro possui, dentre as seis legislacdes estudadas, a mais
simples e concisa. Tanto com relacdo aos percentuais minimos — 0s quais sao fixos
e totalizam 25%, quanto as especificacdes de uso e ocupacdo do solo, que sdo
concisas e simplificadas. De forma geral, Rio Claro se posiciona no centro da faixa
de percentual que engloba os seis municipios, possuindo percentuais parecidos com

Limeira na maior parte de suas exigéncias legais.

5.1.6 Sa&ao Carlos

O municipio de Sdo Carlos, da mesma forma que Araras e Rio Claro, possui a
regulamentacdo concentrada em um unico documento legal, no caso, o Plano
Diretor do Municipio, e detém uma determinagcdo Unica dos percentuais de areas
publicas, demandando um valor minimo de 18%. Dito isso, o Artigo 132 do Plano
Diretor estabelece, também, que as diretrizes deverao ser ajustadas de tal forma que
o limite total de areas publicas somadas nao ultrapasse o percentual de 55% do total
da area a ser urbanizada.

Vale observar, também, que € o Unico municipio que nao faz referéncias ao
percentual minimo para o sistema viario, mas estabelece um méaximo para as areas
publicas. Dessa forma, indiretamente, estabelece também um valor maximo para o

Sistema Viario, de 37%.
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Além disso, a lei adiciona que o0s percentuais minimos determinados para
compor o sistema de areas publicas poderdo ser parcialmente transferidos, de
acordo com as caracteristicas do local ou do empreendimento, e a critério do 6rgao
publico competente de analise, mediante a apresentacdo de laudo técnico que
justifigue a compensacdo, a qual podera se dar através de: implantacdo de
equipamentos publicos, doacdo ao Municipio de areas publicas em regies que
apresentem déficit de atendimento a demanda existe, ou em forma de recursos

financeiros destinados ao Fundo Municipal de Habitagdo e Desenvolvimento Urbano.

5.2 ANALISE DAS AREAS PUBLICAS

5.2.1 Areas Institucionais

Em Araraquara, um aspecto a ser pontuado é a possibilidade de desafetacéo
das éareas institucionais para a classe de bens dominiais, com a finalidade de
implantagdo de programas habitacionais de interesse social, desde que seja
demonstrado que a regido objeto atenda a comunidade quanto a disponibilidade de
equipamentos publicos. Neste caso, sera permitida a permuta de até 50% da area,
quando os empreendimentos forem destinados a populacdo com renda entre O e 6
salarios minimos.

Dessa forma, Araraquara estabelece uma faixa percentual de 3 a 10% da
gleba destinada as areas institucionais. Neste aspecto, também é o municipio com
mais fatores de variacdo, sendo trés: modalidades de uso, zoneamento e tamanho
da gleba.

O municipio de Araras adota um percentual fixo de 10% destinado para as
areas institucionais, exceto no caso dos empreendimentos industriais, que recebem
apenas 5%, e nas Chacaras de Recreio, que ndo possuem nenhum percentual
minimo exigido. Além disso, o poder municipal competente podera dispor dos 10%
destinados a esse espaco publico, e acrescenta-los ao patriménio publico, como os
bens dominiais.

Limeira, assim como Araras, segue um percentual fixo de 7,5% destinado as
areas institucionais, independente da zona que esteja localizada. Além das muitas
exigéncias fisico-territoriais que as areas institucionais possuem, elas deveréo estar

contidas em um Unico perimetro, quando a &rea parcelada for inferior a
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100.000,00m2, e quando maior, poderao ser parceladas em dois ou mais perimetros,
desde que tenham area minima de 5.000,00 m2 cada uma. A respeito das
especificacdes de uso e ocupagdo, Limeira possui, juntamente com Rio Claro, a
maior declividade maxima permitida para as areas institucionais, um valor de 15%.

No caso de Piracicaba, os percentuais variam entre 3% - quando o
loteamento for de uso residencial ou ndo residencial, e 5% - quando se tratar de um
loteamento industrial. Dessa forma, o municipio tem o menor percentual de
exigéncia para o uso institucional, considerando que possui a menor dotacdo minima
e maxima dos analisados. Sobre a declividade maxima admitida, Piracicaba,
juntamente com Araras, € 0 municipio mais exigente neste quesito, exigindo um
valor méximo de 10%, com o objetivo de atingir 5% ap0os terraplanagem.

Rio Claro, por outro lado, apresenta o maior percentual atribuido, com um
valor fixo de 15%, se colocando a 5 pontos do segundo colocado no quesito. Além
disso, também exige uma declividade maxima de 15%, sendo, portanto, o mais
flexivel neste aspecto, juntamente com Limeira. Tendo dito isso, seu destino s6
podera ser alterado quando o loteamento estiver ocupado por ndcleos de HIS sem
condicBes de reversdo, possuir equipamentos publicos implantados com uso diverso
de destinacdo originalmente previstos na aprovacdo do loteamento, ou estiver
ocupado por organizacdes religiosas anteriores ao Plano Diretor de 1992.

Por fim, Sdo Carlos também estabelece um percentual fixo, com valor de 7%,
se posicionando em uma posi¢cdo intermediaria quando comparado aos outros
municipios. A partir disso, pode-se observar no grafico seguinte, uma sintese da
dotacdo de areas institucionais nos seis municipios.

Dessa maneira, percebe-se que o intervalo em relagcdo a essa dotacdo de
areas de uso institucional € bem amplo, variando de 3 a 15%. E claro que se deve
interpretar cada caso individualmente, e avaliar as motivagdes que levaram a uma
porcentagem tado reduzida, no caso de Araraquara e Piracicaba. No entanto, também
deve ser proposta uma reflexdo sobre se a dotacdo destes percentuais seria
suficiente para garantir a implantacdo de equipamentos publicos essenciais a vida
da comunidade, tal como as condi¢des de habitabilidade e urbanidade plena destes

novos empreendimentos.
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Quadro 36 - Percentuais minimos de areas institucionais exigidos em cada municipio

Percentual minimo de areas institucionais (%)

Municipio
6 7 ‘| 8

5 9

10 5 11 5 12 5 13 5 14 5 15

w
(S

5, 6, 7 8, 9, 10 11 12 13 14
5 5 5 5

Araraquara

Araras

Limeira

Piracicaba

Rio Claro

Sao Carlos

Fonte: Autoria propria, baseado nas respectivas legislagdes municipais (2021)

5.2.2 Areas Verdes

Em Araraquara, a composicdo das areas publicas demonstra priorizar as
areas verdes, as quais possuem o0 maior percentual da distribuicdo, se comparada
aos outros tipos de areas, variando de 10 a 15% da area parcelavel. Dessa forma,
Araraguara, juntamente com Piracicaba, apresenta o valor mais expressivo de
espacos verdes e sistemas de lazer. Este percentual s6 podera ter acréscimo, caso
na gleba a ser parcelada tenha a ocorréncia do chamado Corredor de Integragéo
Ecoldgica, os quais poderao ser destinados ao municipio como area verde.

Araras, por outro lado, possui uma determinacdo de percentual fixa em 10%, e
ainda permite a contribuicdo das APPs com 75% para a formacdo do indice das
areas verdes. Outra peculiaridade ser observado em Araras - 0 qual s6 ocorre neste
caso, € a permissao de cébmputo das rotatorias do sistema viario no percentual das
areas verdes.

Além disso, 0 municipio de Araras é o Unico a realizar uma separacdo de
entendimento entre areas verdes e sistemas de lazer em sua legislacdo, no entanto,
o percentual contempla as duas definicbes de forma conjunta. Portanto, a
diferenciac@o so6 ocorre de forma conceitual.

Em Limeira, da mesma forma que Araras, as APPs poderao fazer parte do
cOmputo de areas verdes, integral ou parcialmente, dependendo da zona em

guestao. Dessa forma, € estabelecido um percentual variavel: de 5 a 7,5% em zonas
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industriais e de servicos, e 10% atribuidos em zonas centrais e com maior foco
residencial. De forma curiosa, as areas verdes sdo a unica modalidade de area
publica que possui um percentual varidvel no municipio.

Piracicaba também estabelece um percentual varidvel de &reas verdes, sendo
que o intervalo de variacdo fica entre 5 e 20%. Além de sofrer influéncia da
modalidade de uso do solo, 0 municipio possui uma peculiaridade que ndo ocorre
em outros municipios: a declividade média da area que é objeto do parcelamento
tem correlagdo direta com percentual atribuido - quanto maior a declividade, maior o
percentual minimo exigido, sendo que o percentual padrdo de areas verdes é
atribuido como 10%, porém pode chegar até 20% quando a declividade média da
area superar este mesmo percentual.

O municipio de Rio Claro exibe uma determinacdo fixa, exigindo um
percentual minimo de 10% para as areas verdes. Dessa forma, se coloca como o
municipio com a maior atribuicdo dos seis, e estabelece uma diferenca de 5 pontos
percentuais do municipio que ocupa a segunda posi¢cdo. Da mesma forma que no
Uso Institucional, a destinacdo das Areas Verdes s6 podera ser alterada quando o
loteamento estiver ocupado por nucleos de HIS sem condicfes de reversao, possuir
equipamentos publicos implantados com uso diverso de destinacdo originalmente
previstos na aprovacdo do loteamento, ou estiver ocupado por organizacfes
religiosas anteriores ao Plano Diretor de 1992.

No caso de Sdo Carlos, o municipio exige de forma objetiva um percentual
fixo em 7% para as areas verdes. Ao contrario de Araras, ndo se permite no
cOmputo das areas verdes as areas de preservacdo permanentes (APPsS) ou o0s
dispositivos de acompanhamento viario, como rotatérias e canteiros. Com relacéo as
especificacdes de uso e ocupacdo, Sao Carlos estabelece o limite de declividade
menos restritivo de todos, com valor maximo de 20%.

No gréafico abaixo, sdo sintetizados os indices percentuais minimos exigidos

de area verde nos seis municipios, representando seus intervalos de variacao.
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Quadro 37 - Percentuais minimos de areas verdes exigidos em cada municipio

Percentual minimo de areas verdes (%)

51678 |9|1011|12 13|14 |15|16| 17 |18 | 19| 20

Municipio

Araraquara

Araras

Limeira

Piracicaba

Rio Claro

Séao Carlos

Fonte: Autoria propria, baseado nas respectivas legislagdes municipais (2021)

5.2.3 Areas de Uso Patrimonial

No municipio de Araraquara, a lei estabelece um percentual minimo para as
areas de Uso Patrimonial, variando de 3 a 7%, e apresenta uma tendéncia que se
repete, onde esse tipo de espaco publico é exigido com mais frequéncia em glebas
maiores que 100.000m2. Além disso, observa-se que as areas institucionais e
patrimoniais possuem uma relacao direta, sendo que a soma das duas é constante,
totalizando 10%. Logo, as areas institucionais dao espaco ao surgimento das areas
patrimoniais, quando estas sao exigidas, dependendo da configuracao.

Ja o municipio de Araras, apresenta um percentual minimo de 5% para as
areas patrimoniais, as quais sdo chamadas de Bens Dominiais neste caso. Dessa
forma, elas somente possuem exigéncia em Chacaras de Recreio e Loteamentos
Industriais, ndo possuindo nenhuma atribuicdo em outras modalidades. A partir
disso, Araras é o municipio com mais especificacdes dispostas sobre as areas
dominiais, dentre elas, a declividade maxima de 5 ou 10%, sendo o Unico municipio
a expor exigéncias quanto a esse aspecto.

No caso de Limeira, o percentual é fixo em 3,5% para todas as 11 zonas
presentes na legislagéo, diferentemente de Araraquara, que apesar da dependéncia
do zoneamento, ndo garante atribuicio de areas patrimoniais em todas
configuragbes. No entanto, excetuam-se da obrigatoriedade de doagédo de areas
dominiais, os processos de urbanizacdo com fins Habitacionais de Interesse Social

de 0 a 3 salarios minimos.



77

Ja o municipio de S&o Carlos estabelece um indice fixo de 4% para as areas
de Uso Patrimonial. De forma geral, o Plano Diretor entra em detalhes sobre este
tipo de éarea, portanto ndo estabelece exigéncias como declividade maxima.
Contudo, sendo uma area publica flexivel, no caso desta passar a ter uso
institucional ou ser transformada em sistema de lazer, ela assumiria as exigéncias
destes espacos.

Por fim, como dito anteriormente, Piracicaba e Rio Claro ndo fazem nenhuma
mencgéo as areas patrimoniais ou bens dominiais. Dessa forma, temos sintetizados

no gréafico abaixo os percentuais minimos atribuidos em cada municipio.

Quadro 38 - Percentuais minimos de areas patrimoniais exigidos em cada municipio

Percentual minimo de areas patrimoniais (%)

Municipio
3,0 3,5 4,0 4,5 5,0 55 6,0 6,5 7,0

Araraquara

Araras

Limeira

Piracicaba

Rio Claro

Séao Carlos

Fonte: Autoria propria, baseado nas respectivas legislacdes municipais (2021)

Através da sistematizacdo e consolidacdo dos dados coletados no decorrer
da pesquisa, assim como da discussdo e analise feita até aqui, tem-se construida
uma base que fundamente o tdpico que € objetivo deste trabalho. A partir disso,
pode-se relacionar aos principais aspectos identificados nos seis municipios, com as

implicagdes que eles trazem consigo, de forma a concluir o objetivo deste trabalho.
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6. CONSIDERACOES FINAIS

A realizagdo deste trabalho se motiva, primeiramente, em evidenciar a
importdncia das &reas publicas no processo de constru¢cdo de uma cidade
sustentavel e com potencial na melhoria da qualidade de vida da comunidade. Parte-
se de diversos conceitos que fundamentam a relevancia desses espagos ha
consolidagéo das condi¢des de habitabilidade no ambito urbano, que séo primordiais
para garantir o acesso da populacdo aos diferentes equipamentos e servigcos
publicos, essenciais a obtencdo de uma urbanidade plena na vida social.

Evidencia-se, portanto, o papel fundamental que as areas de uso institucional
possuem ao viabilizarem a implementacdo de equipamentos urbanos e comunitarios
que garantem a implantacdo e o acesso a servi¢cos publicos basicos de educacéo,
saude, saneamento, cultura, convivéncia e seguranca, dentre outros. Da mesma
forma, observa-se a relevancia da constituicdo das areas verdes, de recreacdao,
esporte e lazer, servindo, também, a funcdes essenciais para a qualidade de vida
social urbana. Dentre suas inUmeras funcionalidades, cabe mencionar, desde a
funcado ecoldgica, essencial na manutencdo da biodiversidade e da amenizacédo dos
impactos decorrentes da impermeabilizacdo do solo, dos agentes poluentes, da
precarizacdo da paisagem e da degradacdo ambiental, até funcBes de carater
recreativo e social que promovam espacos propicios aos convivios comunitarios, tao
necessarios nos tempos correntes.

Para que tais condigBes se viabilizem, é essencial que existam dispositivos
legais que regulamentem a constituicdo desses espacos de forma a promover sua
qualificacdo. O processo de configuracdo, implantacdo e gestdo deve propiciar a
constituicdo de areas publicas que favoregcam o exercicio da relevante funcao social
desses espacos. A obtengcdo de areas publicas qualificadas € um dos fatores a
serem considerados no processo de desenvolvimento urbano, na perspectiva de se
incorporar um planejamento integrado aos interesses publicos e ao bem estar social.

Nesse contexto, o trabalho buscou analisar o processo de constituicdo e

configuracdo de areas publicas em seis municipios selecionados, investigando
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dispositivos legais, tanto do ponto de vista quantitativo, como qualitativo,
considerando a indissociabilidade desses dois aspectos, sob a oOtica de sua
complementaridade e interdependéncia, na medida em que sirvam a uma mesma
finalidade.

Dessa forma, o aspecto quantitativo € determinado pelos percentuais minimos
de area publica, e a consequente obrigatoriedade de que novos empreendimentos,
destinados ao parcelamento do solo urbano, reservem uma parcela de sua area
comercializdvel para compor o patriménio publico, garantindo as condi¢cdes
preliminares para o provimento de beneficios requisitados pela urbanidade plena.

O aspecto qualitativo se baseia nos dispositivos agregadores das condicdes
qgue contribuam do ponto de vista funcional, garantindo o cumprimento das funcdes
sociais desses espacos. Portanto, nesse ambito, se faz necessaria a aplicacao de
diretrizes associadas ao uso do solo previsto para essas areas e suas respectivas
localizacBes, proporcionalidades e dimensdes minimas, declividades maximas e
demais exigéncias fisico-territoriais necessarias aos requisitos de ordem qualitativa.
A partir de tais ponderacdes, importa, também, destacar e discutir medidas que tém
o potencial para gerar implicacdes positivas ou negativas na vida comunitaria.

Como exemplo de aspectos discutiveis para a perspectiva de aprimoramento,
pode-se mencionar a aceitacdo, por parte de alguns municipios, das APPs como
parte do computo de areas publicas, levando a uma reducdo geral dos espacos
publicos disponiveis naquele empreendimento. O provimento de espacgos, que
podem se complementar as APPs, e abrigar atividades de recreacdo, esporte, lazer
e convivio social, afetam, principalmente, a populacdo mais vulneravel que néo
dispde da alternativa de acesso a equipamentos privados dessa categoria funcional.
Sabe-se que 0 uso e a fruicdo de areas verdes, espacos livres e abertos, levam a
promoc¢do da saude, e que geram, também, economia para o0s cofres publicos,
desafogando sistemas de salde congestionados e tornando a sociedade mais
resiliente, notadamente em tempos adversos, como o0 periodo de pandemia que
atualmente se atravessa.

Também vale ressaltar a presenca de areas publicas em loteamentos
industriais, a qual comumente é reduzida. De fato, é discutivel a existéncia de areas
de uso institucional nestes casos, no entanto, as areas verdes devem ser
preservadas e tidas como essencial, da mesma forma que em outras configuragdes.

Nestes locais, mesmo que a destinacdo de uso dificulte a implementacdo de certos
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dispositivos, em especial, os de sistema de lazer, é essencial que a presenca de
espacos verdes seja mantida. Como mostrado no decorrer do texto, das muitas
finalidades que essas areas servem, a manutencdo das funcdes ecoldgicas e dos
servicos ambientais se mostra em destaque, sendo uma necessidade constante
independente do loteamento em questao.

Nesse quesito discutivel e passivel de aprimoramentos, outro fator a se
mencionar, € que alguns municipios admitem o cOmputo das areas de canteiros
centrais e rotatérias do sistema viario, como partes integrantes dos calculos dos
percentuais das areas verdes. Do ponto de vista funcional, tais dispositivos viarios
nao passam de recursos destinados a organizacdo dos fluxos, ndo possuindo, de
fato, qualquer similaridade com as funcbes a serem exercidas nesses espacgos. A
limitacdo de suas funcbes pode ter varias implicacfes, dentre elas, o impedimento
da implantacao correta e segura de equipamentos de esporte e recreacao.

Nesse mesmo sentido, com relacdo as configuracbes espaciais das areas
publicas em geral, vale discutir a adocdo de areas superficiais e propor¢des que
sejam suficientes para garantir a implantacéo de edificacbes destinadas ao abrigo de
equipamentos publicos que atendam as necessidades daquele setor urbano.

Vale mencionar, também, a diversidade de abordagem nas legislacdes
analisadas, tanto em relacdo a simplificacdo das exigéncias legais, quanto ao nivel
de complexidade dos dispositivos estabelecidos. De um lado, legislagbes mais
complexas e detalhadas quanto as categorias definidoras dos percentuais minimos e
demais exigéncias, e de outro, a auséncia de orientacdes quanto as configuracdes
fisico-territoriais dessas areas, demonstrando, em alguns casos, a falta de
dispositivos que assegurem a qualidade da localizacdo em relagcdo as
proporcionalidades e declividades dos espacos destinados ao uso publico.

Em termos mais positivos, vale citar o provimento de areas destinadas ao Uso
Patrimonial, que configuram espacos dotados de maior flexibilidade, ao se adequar
de acordo com as necessidades do local de sua implantag&o, podendo, inclusive, se
transformar em uso institucional ou areas verdes e de lazer. Nesse sentindo, €
interessante avaliar a disponibilidade dessas areas e a flexibilizacdo que elas
permitem nos municipios que a consideram.

Portanto, observou-se a importancia de se constituir legislacbes abrangentes e
claras, evitando discrepéancias e ambiguidades de interpretacdes, facilitando a

aplicacédo, operacionalizagcédo e a gestédo das politicas publicas decorrentes.
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Dessa maneira, a partir da compreensao dos percentuais dos seis municipios,
é valida a discussdo e comparacédo das dotacdes, desde que sejam contextualizadas
as especificidades de cada cidade. Além disso, para alimentar o debate, deve-se
lembrar que previamente as regulamenta¢des municipais — que estédo validas desde
1999, a atividade do parcelamento do solo urbano era regulada pela Lei Federal
6766/79, a qual dotava o minimo de 35% da gleba destinado as areas publicas,
incluindo o percentual destinado ao sistema viario. Como observado nos seis
municipios, a dotacéo do sistema viario possui, em média, 20% da area parcelavel,
restando assim, por volta de 15% para o restante das areas publicas. Tendo em
vista este fato, nota-se que, de forma geral, a regulacdo pelo poder municipal trouxe
uma dotacdo maior de areas publicas para as cidades.

Por ser o ente federativo mais proximo de sua localidade, é compreensivel que,
a partir da Constituicdo Federal de 1988, o poder publico municipal seja a instancia
governamental responsavel pelas politicas publicas territoriais de sua jurisdicdo, e
como tal, pelo parcelamento do solo urbano. Como decorréncia dessa condigao, o
Plano Diretor se tornou o principal instrumento da politica de desenvolvimento e
expansao urbana.

Sendo assim, fica evidente sua importancia, assim como da legislacdo
decorrente, como as leis de uso e ocupacdo do solo, na regulamentacdo do
provimento de areas publicas por meio de dispositivos que quantifiguem e
qualifiguem esses espacos. E para que as areas publicas possam cumprir sua
funcao social, deve-se garantir a indissociabilidade e a interdependéncia de critérios
guantitativos e qualitativos, para que possam desenvolver seu potencial de equipar e

qualificar os setores urbanos onde se inserem.
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