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RESUMO

A pesquisa fundamenta-se na abordagem territorial revelando disputas de poder entre
os agentes sociais frente ao espacgo, analiticamente considerado do plano do
concebido, tal qual Lefebvre (2000). Propbe-se o0 exame da efetividade da
aplicabilidade pratica da Legislagdo Urbanistica no municipio de Coronel Fabriciano,
apurando as divergéncias entre o plano do concebido pela legislagado urbanistica e o
concebido pelos responsaveis técnicos que se materializam “in loco”. Almeja-se revelar
estratégias de apropriagdo e dominagao que oscilam de acordo com os sujeitos e suas
intencionalidades sobre a dimensdo do espaco concebido normatizado e suas
possiveis transgressdes. Para viabilizar a analise, empreendeu-se pesquisa
documental, a partir da coleta e organizacdo de dados de projetos arquitetdnicos
aprovados e, os respectivos documentos de alvaras e Habite-se expedidos. Elencadas
as diretrizes legislativas e, considerando as informagdes dos documentos, um exame
caso a caso viabilizou a investigacdo de cada um dos quesitos e confrontagdo destes
em relacdo a legislagdo, correlacionando-os na medida em que legitimem ou
contrariem os projetos arquitetdbnicos concebidos, apresentando a descricdo e
interpretacdo dos resultados encontrados. Diante dos resultados e discussdes acerca
do Plano Diretor e leis de regularizagdo afins, constatamos que a sua aplicabilidade
sobressai em relagcdo a sua efetividade. O tecnicismo enredado garante sua
aplicabilidade quanto a maioria dos seus dispositivos, no entanto, ora seus resultados
coincidem com as proposi¢des legislativas, ora se revelam diminuidos ou entraves aos
anseios de outros agentes sociais envolvidos no processo urbano. Sua efetividade se
exibe oscilante na medida em que ora coincide com as intencionalidades do mercado
imobiliario, ora revela via proposi¢cdes arquitetdnicas conjecturas com intuito de cumprir
a legalidade ao menos num momento inicial sejam para viabilizar relagbes econdmicas
ou valoragdo dos iméveis. No entanto, as solugdes adotadas demonstram para alguns
dispositivos confessadamente que a efetividade tende a ilegalidade com manifestos

ajustes pds-ocupacao e Habite-se.

Palavras chave: Territério. Espaco social. Disputas na producdo do espaco.
Legislagdes urbanisticas. Projetos arquitetdnicos.



ABSTRACT

The research is based on the territorial approach revealing power disputes between the
social agents in relation to physical space, analytically devised from the plane of the
creator, just like Lefebvre (2000). It is proposed to examine the effectiveness of the
practical application of Urban Legislation in the town of Coronel Fabriciano,
investigating the divergences between the plan devised by the urban legislation and
that devised by the technicians responsible that materialize “in loco”. It aims to reveal
strategies of appropriation and domination that oscillate according to the subjects and
their intentions on the dimension of the standardized devised space and its possible
transgressions. To make the analysis feasible, documented research was undertaken,
based on the collation and organization of data from approved architectural projects
and the respective permits and Habite-se documents issued. The legislative guidelines
are listed and, considering the information in the documents, a case-by-case
examination made possible the investigation of each of the required items and to
contest them in relation to the legislation, correlating them to the extent that they
legitimize or contradict the devised architectural projects, presenting the description and
interpretation of the results round. In view of the results and discussions about the
Master Plan and related regularization laws, we found that its applicability stands out in
relation to its effectiveness. The entangled technicality guarantees its applicability as to
most of its devices, however, sometimes its results coincide with the legislative
proposals, sometimes they are reduced or hinder the desires of other social agents
involved in the urban process. Its effectiveness is oscillating to the extent that at times it
coincides with the intentions of the real estate market, at other times it reveals via
architectural propositions conjectures in order to comply with legality at least in an initial
moment, either to enable economic relations or the valuation of properties. However,
the solutions adopted demonstrate for some devices admittedly that the effectiveness

tends to illegality with manifest post-occupation and Habite-se adjustments.

Keywords: Territory. Social space. Disputes in the production of space. Urban

legislation. Architectural projects.
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1 INTRODUGAO

O presente estudo situa-se na area das Ciéncias Sociais Aplicadas, no campo
da Arquitetura e Urbanismo e disciplinarmente na area do Urbanismo, da perspectiva
dos estudos das Legislagdes Urbanisticas com atenc&o as praticas socioespaciais no
que tange a conformacao de territorios.

A pesquisa fundamenta-se na abordagem territorial na medida em que revela
disputas de poder entre os agentes sociais frente ao espago. A compreensédo das
relagdes de poder como forca motriz para a conformacéao de territorios € analiticamente
considerada do plano do concebido, tal qual a triade proposta por Lefebvre (2000) em
sua obra A producédo do espacgo. Consideramos também que o espaco é produto das
relagdes sociais e também produtor, interferindo nas praticas sociais que nele se
inserem.

Considerado o plano do concebido, como dito, o foco em questdo sdo as
legislagdes urbanisticas e os projetos arquitetdnicos elaborados para o municipio de
Coronel Fabriciano, em periodo de vigéncia do Plano Diretor (CORONEL
FABRICIANO, 2012) primeiro e Leis de Regularizag&o afins.

Destarte, compreendemos as legislagbes urbanisticas como normas
propositoras que orientam as praticas sociais almejando o controle e organizagao do
espacgo produzindo-o. Consequentemente, admitimos que estas se revelam capazes
de interferir nas relagdes humanas, temporal e espacialmente, ou seja, intervém nas
praticas socioespaciais de apropriacdo e dominagao do espaco ratificando-se enquanto
produtoras do espaco social. Da mesma forma, sao também produto, resultantes das
praticas sociais, na medida em que em sua elaboragao ha a atuacao de agentes que
expressam suas intencionalidades em sua proposicao.

A cidade foi selecionada para o desenvolvimento da pesquisa por ser o
municipio primeiro da Regido Metropolitana do Vale do Ago (RMVA) e que, apesar de
sua formacéao atrelada ao contexto de cidades industriais, urbanisticamente planejadas,
apresenta como caracteristicas relevantes implicagdes de suas origens de ocupagéo
espontanea.

Logo, este estudo se propde a examinar a efetividade da aplicabilidade pratica
da legislagao urbanistica no municipio de Coronel Fabriciano. Para tanto, propbe-se a
apurar quais as divergéncias existentes entre o plano do concebido pela legislagéo

urbanistica e o concebido pelos responsaveis técnicos que se materializam “in loco”.
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Almeja-se revelar estratégias de apropriacdo e dominagdo que oscilam de
acordo com o0s sujeitos e suas intengdes sobre a dimensao do espag¢o concebido
normatizado e suas possiveis transgressdes. Admite-se que, a partir de sua vivéncia e
percepcao espacial, estes sujeitos investem no espago ressignificando-o, ou seja,
evidenciando ainda sua dimensdo enquanto espaco vivido. Entretanto, ha de se
considerar ainda a possibilidade de que as praticas socioespaciais possam ser
cerceadas pela dimensdo do espago concebido, projetando assim uma condigdo de
submissdo das dimensdes do vivido e percebido.

Dessa forma, acredita-se que os resultados possam contribuir com futuras
revisdes legislativas, a partir da compreensdo da relevancia dos instrumentos
propostos e suas mediacdes na conformacdo do territério a partir das praticas

socioespaciais.
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2 METODOLOGIA
21 O PLANO CONCEBIDO COMO OBJETO DE ESTUDO

O fundamento para o desenvolvimento desta pesquisa foi o estudo das
legislagdes urbanisticas promulgadas no municipio de Coronel Fabriciano, tendo como
marco inicial a aprovag¢ao do Plano Diretor, Lei 3.759 datada de 27 de dezembro de
2012, e outras seguintes afins, até a data de aprovacéo de sua revisdo em 2019. Séo
elas a Lei 4.109, de 10 de Abril de 2017 que dispde sobre a Aprovagao Responsavel
Imediata (ARI), Lei 4.111 de 10 de Abril de 2017 que dispde sobre a regularizagéo de
construcdes, reformas, modificacbes ou ampliacbes de edificacbes comprovadamente
existentes no municipio e, Lei 4.245 de 09 de Julho de 2019 de mesmo teor. Para
discussado dos dados serao consideradas ainda o Plano de Mobilidade do municipio,
Lei 4.166 de 17 de janeiro de 2018.

Pretende-se identificar nestas as diretrizes que orientaram a construgdo de
novas edificagdes no municipio, ou seja, coeficientes, parametros, intencionalidades e
restricbes propostas, assim como suas justificativas e especificidades.

Deste modo, considerando (LEFEBVRE, 2000, p.65) o presente estudo
confronta o espacgo do plano do concebido em duas instancias que se revelam em
constante disputa: das legislagbes urbanisticas e, dos responsaveis técnicos arquitetos
e urbanistas e engenheiros civis que atuam na elaboragéo de projetos arquitetdnicos,
considerando como estas representagdes do espaco se materializam via proposicoes
edilicias.

2.2 DOCUMENTOS CORRELATOS

Em um segundo momento, para viabilizar a analise do plano do concebido,
empreendeu-se pesquisa documental, a partir da coleta e organizacdo de dados
primarios considerando vistas em copias dos projetos arquitetdbnicos aprovados, sejam
eles de novas obras, reformas ou regularizacdo de construgdes existentes e, os
respectivos documentos de alvaras e Habite-se expedidos pela municipalidade.
Documentos estes que constituem as fontes de dados que permitirdo as analises aqui
realizadas.

E sabido ainda que, previamente a quaisquer realizacdes de obras e

construgdes, € necessario que os interessados requeiram autorizagdo junto ao poder
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publico municipal, 6rgdo competente e responsavel pelos licenciamentos, garantindo
dessa forma a legalidade destas.

Os dados que constam nestes documentos sdo condensados em relatérios e
encaminhados a Receita Federal do Brasil (RFB), via Sistema de Cadastramento de
Obra Modulo Prefeitura (SisobraPref), para viabilizar o calculo da remuneragao
despendida na execucao das obras e do montante das contribuicbes devidas'.

O SisobraPref consiste em um sistema desenvolvido para o cadastramento de
obras de construcdo civil, que permite as prefeituras e ao Distrito Federal enviem a
RFB a relacao de alvaras e documentos de habite-se concedidos pela municipalidade,
via relatério mensal até o dia 10 de cada més subsequente, segundo disciplinamento.
Nos meses em que ndo ha emissao desses documentos, tal condicdo € informada
mediante a transmissdo da Declaragdo de Sem Movimento. O despacho dessas
informagbes € uma obrigatoriedade por deliberagdo do Art.50 Lei 8.212/91,
regulamentado pelo Decreto 3.048/99° e, a auséncia do envio destas ou
descumprimento dos prazos legais sujeita a administragdo a incidéncia de multas e
outras penalidades.

Estes documentos séo relevantes na medida em que, para fins de regularizagéo
de obras de construgéo civil, o proprietario do imével, o incorporador pessoa juridica ou
fisica, ou ainda empresa construtora responsavel pela execu¢cao de obra deverao
informar a RFB os dados relativos a esta, mediante preenchimento da Declaragao e
Informacdo Sobre Obra (DISO). Deste modo, as informagdes fornecidas pela
municipalidade viabilizam que RFB proceda a verificacdo da compatibilidade destas em
relagdo aos dados informados em DISO.

No municipio de Coronel Fabriciano, o setor de Planejamento Urbano é
responsavel pelos diversos tipos de requerimentos referentes a regularizagdo de
imoveis e construgdo civil, além de parcelamentos. No curso dos ultimos 07 (sete)

anos, relativo ao periodo de 2013 a 2019, foram contabilizados junto aos dados do

' O calculo da remuneragdo da méao-de-obra e das contribuicbes devidas é realizado em fungdo do
Custo Global da Obra (CGO) calculado pela RFB, a partir do enquadramento da obra conforme
procedimentos descritos na INSTRUCAO NORMATIVA N°971, DE 13 DE NOVEMBRO DE 2009, nos
Art. 345 e 349, mediante a multiplicagcdo do Custo Unitario Béasico de Construgdo (CUB/m?)
correspondente ao tipo da obra pela sua area total, submetida, quando for o caso, a aplicagdo de
redutores, conforme disposto no Art. 357.

2 A Lei Federal N°8.212, sancionada em 24 de julho de 1991 dispbe sobre a organizagdo da Seguridade
Social, institui Plano de Custeio, e da outras providéncias. E, o Decreto N°3.048 datado em 6 de maio de
1999 aprova o Regulamento da Previdéncia Social, e da outras providéncias.
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municipio e relatérios do SisobraPref um total de 715 (setecentos e quinze)
deferimentos de Habite-se e 584 (quinhentos e oitenta e quatro) Alvaras de Obras

expedidos.
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Grafico 01 — Requerimentos deferidos em vigéncia do Plano Diretor (2013-2019).
Fonte: Banco de dados da pesquisa elaborado pela autora.

Entretanto, ndo ha no municipio um sistema ou cadastro que viabilize a
identificacdo do quantitativo de requerimentos totais, incluindo os indeferidos ou
aqueles ainda em tramite considerando o periodo em questdo. Dessa forma, os
numeros apurados correspondem aos requerimentos derivados da abertura de
processos administrativos sendo estes concluidos, culminando na emissao dos citados
documentos, excluidos aqueles que tiveram sua tramitagéo paralisada ou aguardando

ainda a resolucao de pendéncias.

2.2.1 Dos Processos Administrativos

Os documentos elencados para a pesquisa sao resultantes de requerimentos
edilicios, via processos administrativos, associados a aprovacdo de projetos
arquitetbnicos pela municipalidade, consequéncia da analise técnica realizada por
profissionais habilitados. Como ja indicado, era preciso apreender o que foi proposto
pelos responsaveis técnicos e proprietarios a partir das disposi¢cdes das legislagbes
urbanisticas, revelando disputas de poder no plano do concebido.

Para tanto, apresentamos os processos de Projeto Arquiteténico, com as
variantes de reforma com ou sem acréscimo de area cuja resultante corresponde a
emissdo do alvara de obras e, de Levantamento Arquitetonico que se refere a
regularizagado do imével a partir da emissdo do documento de Habite-se. Documentos
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estes cujos quantitativos foram levantados e analisados referentes ao periodo de

vigéncia do Plano Diretor conforme demonstrado nos graficos a seguir.
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Grafico 02 — Quantitativo de Alvaras expedidos ao longo dos meses/anos, em periodo
de vigéncia do Plano Diretor (2013-2019).
Fonte: Banco de dados da pesquisa elaborado pela autora.
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Gréfico 03 — Quantitativo de Habite-se expedidos ao longo dos meses/anos, em
periodo de vigéncia do Plano Diretor (2013-2019).
Fonte: Banco de dados da pesquisa elaborado pela autora.

A descricdo dos procedimentos atinentes a estes processos serao
demonstradas adiante em item 6 - DOS PROCESSOS EDILICEOS, uma vez que a
compreensdo destes é fundamental para identificarmos os agentes envolvidos, as

intencionalidades e as disputas de poder do plano concebido.

2.3 RECORTE TEMPORAL

O recorte temporal adotado corresponde ao periodo de abril de 2017, data de
aprovacao da Lei 4.111 que “dispbe sobre a regularizagdo de construgdes, reformas,
modificacdes ou ampliacdes de edificagdes comprovadamente existentes no Municipio
de Coronel Fabriciano e da outras providéncias” (CORONEL FABRICIANO, 2017, p.1)
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até a aprovacao da revisdo do Plano Diretor, pela Lei 4.290 em 20 de dezembro de
2019.

Periodo Até
Legislacédo 2012
CODIGO DE OBRAS

PLANO DIRETOR (Revis&o)
Tabela 01 — Recorte temporal da pesquisa (2017-2019).

Para justificar o recorte temporal adotado € importante ressaltar que, anterior ao
Plano Diretor havia vigente no municipio, em relagdo a normativas edilicias, o Cddigo
de Obras Municipal, Lei 2.425 de 1995 e sua alteracao pela Lei 2.723 de 1998. Ambas
ditavam normas gerais referentes aos procedimentos administrativos, documentacgdes,
dimensionamento de compartimentos, condi¢gdes de afastamentos das divisas entre
outros aspectos, entretanto, aplicaveis de modo equivalente em toda cidade.

O Plano Diretor entdo, em 2012, instituiu zoneamentos, areas especiais,
classificagdes viarias e, complementarmente, arrolou coeficientes e parametros de
usos e ocupagao do solo, com intuito de promover o equilibrio urbano e maior
equidade entre os espacos da cidade na medida de suas especificidades. A pesquisa
considera ainda as leis de regularizacdo de imdveis do municipio e, portanto, a
promulgacgao destas foi adotada como um critério de exclusdo dos Habite-se expedidos

em data anterior.

2.4  ORGANIZACAO E ANALISE DOS DADOS

Elencadas as diretrizes legislativas, foi elaborada planilha do Microsoft Office
Excel 97-2003 relacionando-as e, de posse de toda a documentacdo citada,
considerando as informagdes extraidas dos documentos, um exame caso a caso
viabilizou a investigagdo de cada um dos quesitos e confrontagdo destes em relagcéo a
legislacao.
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Vale ressaltar que, foram considerados apenas os dados passiveis de serem
verificados via documentagdo mencionada, uma vez que contem informacdes
resultantes de vistorias realizadas “in loco”.

Deste modo, a partir de uma rotina propria de analise dos dados, esta pesquisa
correlaciona-os na medida em que estes legitimem ou contrariem os projetos
arquitetbnicos concebidos, apresentando a descricdo e interpretacdo dos resultados
encontrados. Complementarmente, croquis foram elaborados a partir da reproducéo de
solugdes arquitetdnicas identificadas como recorrentes com intuito de exemplificar as
mesmas, demonstrando a disputa que estas estabelecem em relagao a legislagao.

Em seguida, apresentam-se quais proposi¢coes legislativas sado aplicadas na
pratica e quais solugbes divergentes sao propostas pelos responsaveis técnicos
considerando os anseios dos proprietarios e mercado imobiliario, revelando as disputas
de poder do plano concebido.

Outro recurso complementar que permitiu identificar, confrontar e verificar
informagdes acerca dos documentos em questdo foi imagem de satélite® disponivel

para 0 municipio.

2.5 DO UNIVERSO DA PESQUISA A AMOSTRA

No municipio de Coronel Fabriciano, como ja exposto anteriormente, foram
contabilizados um total de 715 (setecentos e quinze) deferimentos de Habite-se no
curso dos ultimos 07 (sete) anos, de 2013 a 2019, periodo de vigéncia do Plano
Diretor. Destes, 23 (vinte e trés) foram identificados, no entanto, invalidados e
descartados para a pesquisa por apresentarem a descricdo de dados equivocados ou
incompletos em relagdo ao imovel, proprietario e projeto, portanto, considerados fontes
nao confiaveis e insuficientes.

Adotou-se ainda como critério de exclusdo o periodo anterior a promulgacao das
leis afins de regulariza¢do, condigdo esta imprescindivel para uma analise em relagao
aos imoveis sujeitos as mesmas condicionantes legislativas, reduzindo a amostragem

dos 692 (seiscentos e noventa e dois) requerimentos ao quantitativo final de 231

*0 municipio conta com sistema de geoprocessamento online para consultas, servicos e emisséo de
informacdes sobre quadras, zoneamentos urbanos, terrenos, iméveis, equipamentos publicos e lotes
cadastrados no perimetro urbano. O sistema foi implantado pela Geopix do Brasil, fundada em 2007, a
empresa é especializada na elaboracgéo e fornecimento de solugbes geograficas, sensoriamento remoto,
revenda de imagens de satélite, produ¢do de mapas, cartografia digital e geoprocessamento. Acesso em
25/01/2021 disponivel em: http://iptubr.com.br/coronelfabriciano/
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(duzentos e trinta e um) documentos expedidos, ou seja, 32% (trinta e dois por
cento) dos requerimentos totais (Graf.04), subdivididos e categorizados em grupos A,

B e C conforme descrito adiante.

3%

32%

B 2013 aAbril2017
@ Abril de 2017 a 2019
65% Descartes

Grafico 04 - Composigéo dos dados em relagdo aos Habite-se expedidos em vigéncia
do Plano Diretor (2013-2019).
Fonte: Banco de dados da pesquisa elaborado pela autora.

2.6 COMPOSICAO DA AMOSTRA

Visando promover a apresentacdo dos dados e discussdes, a amostra foi
dividida em categorias conforme segue: CATEGORIA A, correspondente aos Habite-
se imediatos, expedidos via aprovagao de Projeto Arquitetdnico e fidelidade total em
relagdo a execucdo da obra ‘“in loco”, CATEGORIA B, correspondente aos Habite-se
deferidos via aprovacgéo de Levantamento Arquitetonico, do tipo “as built” *, uma vez
constatadas divergéncias entre o projeto original e execugdo da obra ‘in loco” e,
CATEGORIA C correspondente aos Habite-se deferidos para projetos irregulares, em
que nao ha registro de projetos anteriores aprovados e, por suas caracteristicas e
tipologias construtivas presume-se serem obras de execugdo espontaneas, ou seja,
sem o devido licenciamento e acompanhamento técnico. No entanto, cabe aqui
ressaltar que estes imoveis exibiram condi¢coes de habitabilidade, portanto passiveis da
concessao do documento conforme leis de regularizagdo, mesmo que tenham sofrido

adequagdes para tal.

* Segundo NBR 14645-1: “como construido” (as builf) ou levantamento topografico de obras:
Levantamento topografico especifico, integrante do procedimento fiscal de execugdo de obras na
construgao civil e industrial, que, amarrado ao mesmo sistema tridimensional de referéncia espacial
adotado no projeto de uma construgao e utilizando instrumentalmente todos os processos adequados ao
rigor exigido pelo procedimento fiscal, realiza 0 acompanhamento da obra, passo a passo, até a sua
conclusdo. Este levantamento determina no seu desenvolvimento uma exatiddo adequada, o
posicionamento espacial das bases de assentamento e dos detalhes especificos da configuragao
espacial da construgao considerada em relagao a pontos notaveis existentes no terreno e/ou as divisas
de iméveis que |he sao adjacentes, escolhidas como amarragdo da construgdo, quando da elaboragao
do seu projeto.
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Destaca-se ainda que os imdveis que nao possuem o Habite-se tem seu valor
de mercado depreciado, uma vez que a falta do documento inviabiliza seu registro
junto ao Cartorio de Registro de Iméveis (CRI) e financiamento junto a instituicdes
financeiras. Em casos de estabelecimentos comerciais, as unidades ficam ainda
impedidas da emissao do alvara para funcionamento, documento este necessario para
a regularidade da instalagéo de diversos usos, 0 que consequentemente inviabiliza a
instalagao de determinados empreendimentos.

Ha dois tipos de situagdes recorrentes que implicam na falta de Habite-se para
edificagbes. A primeira € a quando ha caréncia de moradia urgente e, de boa fé,
constroi-se ou reforma-se sem projetos arquiteténicos aprovados pela municipalidade
e, depois, por ébvio, estes imoveis sujeitam-se as leis de regularizacdo e adequacgdes
no que couber. A segunda, quando ha inércia dos municipios em empreender efetiva
fiscalizacdo, entre outros motivos e dificuldades, sem a contratacdo de pessoal
devidamente treinado e falta de investimentos em georreferenciamento para evitar
construcdes irregulares.

Logo, podemos concluir que os processos das Categorias A e B revelam uma
pratica socioespacial de dominacédo, no sentido que sera detalhado no capitulo 3 -
REFERENCIAL TEORICO, na medida em que as propostas arquitetdnicas se reportam
ao espago concebido (LEFEBVRE, 2000) uma vez que postulam a condigdo de
proposito e dominio técnico, com intuito de transformar a natureza material em
substituicdo aos seus produtos. Enquanto que, nos requerimentos da Categoria C, no
plano do concebido pelos responsaveis técnicos esta contida a dimensao do espacgo
vivido e percebido (LEFEBVRE, 2000) uma vez que, resultam da apropriagado e
dominagdo dos sujeitos, no campo da agdo, ou seja, no ato de construgéo
independentemente da concepgéao de projetos.

Na CATEGORIA A, foram identificados 97 (noventa e sete) requerimentos.
Deste total, vale ressaltar que 49 (quarenta e nove) correspondem a projetos
aprovados ainda em periodo anterior ao Plano Diretor, sob a vigéncia apenas do
Cdédigo de Obras municipal. Na CATEGORIA B, identificados 12 (doze) requerimentos

e, por fim, na CATEGORIA C identificados 122 (cento e vinte e dois) requerimentos.
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Grafico 05 - Composigcao da amostra via categorias de analise.
Fonte: Banco de dados da pesquisa elaborado pela autora.

A localizagdo dos imoveis é distribuida por todo o perimetro urbano do
municipio, destacados alguns dos bairros conforme demonstrado no mapa a seguir
(Fig.01) e detalhado adiante em capitulo 7 - RESULTADOS E DISCUSSOES: DO
PLANO DIRETOR.

L ]
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i bE

Figura 01 — Localizagdo dos Habite-se expedidos no periodo da amostra
(2017 a4 2019).
Fonte: Banco de dados da pesquisa elaborado pela autora.
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3 REFERENCIAL TEORICO

A proposicao do objeto deste estudo, a efetividade da aplicabilidade pratica da
legislagcdo urbanistica, decorre da inquietagcdo acerca da atividade profissional de
arquitetos e urbanistas na concepcgao de propostas arquitetdnicas, ocasides em que
estes se confrontam com o plano do concebido colocado pelas legislagdes urbanisticas
priorizando aspectos relativos a materialidade dos espacgos revelando assim uma
limitacdo ao desconsiderar a perspectiva das praticas socioespaciais que ali se
estabelecem.

Deste modo, faz-se necessario a apresentagao dos conceitos de espago social
e territério, especialmente o plano do espago concebido, segundo a triade de
LEFEBVRE (2000), referéncias tedricas estas que sustentam a analise proposta. Esta
pesquisa pretende trazer uma abordagem de analise critica da concepg¢ao de projetos,
a partir do estudo do espago concebido pelas legislagbes urbanisticas e sua
aplicabilidade a realidade edilicia sem, no entanto, desconsiderar que o espaco € um

todo e que contém ainda as dimensdes do vivido e percebido.

3.1 ESPACO SOCIAL E TERRITORIO

Inicialmente atrelado a geometria, conforme cita Lefebvre (2000, p.18), “0 de um
meio vazio” como dito pela ciéncia matematica, o conceito de espaco é abordado ainda
sobre diversas outras perspectivas, podendo ser categorizado em espacos de trabalho,
habitar, lazer, laboral, entre outros. Aqui abordamos o espago geografico, como espago
social, nas palavras de Lefebvre:

Haveria, uns acima dos outros (ou uns nos outros), uma multiplicidade
indefinida de espacos: geograficos, econdmicos, demograficos,
sociolégicos, ecoldgicos, politicos, comerciais, nacionais, continentais,
mundiais. Sem esquecer o espago da natureza (fisico), o dos fluxos (as
energias) etc. (LEFEBVRE, 2000, p.26).

Segundo definicbes de outros autores sobre o espago geografico, podemos
apreender que “o espacgo é a sociedade pelo simples fato de que é a histéria dos
homens produzindo e reproduzindo sua existéncia por intermédio do processo de
trabalho” (MOREIRA, 1992, p.88), ou seja, situa-se em constante processo de
transformacdo, em conformidade com as relagdes sociais que nele se estabelecem,
“porque nao existe tempo fora do espacgo, e espaco fora do tempo, uma vez que o real
€ o espacgo-temporal’” (MOREIRA, 2010, p.143).
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Considerando sua dimensao social, em constante transformagao, Santos (2009,
p.21) propde “que o espaco seja definido como um conjunto indissociavel de sistemas
de objetos e de sistemas de acgdes”, sendo este “formado pelo resultado material
acumulado das agbes humanas através do tempo e pelas agdes atuais que hoje Ihe
atribuem um dinamismo e uma funcionalidade” (SANTOS, 2009, p.106), um hibrido
entre o meio natural e a técnica.

Além disso, Saquet (2005, p.38 e 39) ressalva que o espago geografico “ndo é
apenas palco, receptor de acbes e obras. Simultaneamente, €& produto da
processualidade social e é forga produtiva. Além de ser elemento, também, constituinte
do territério”.

Diante de diversas abordagens, assumimos neste trabalho o conceito de espago
tal qual como proposto por Lefebvre (2000). Conceito em que este é compreendido
como um produto, mas ndo um produto como outro qualquer, denominado de espaco
social, resultante da agdo da sociedade sobre a primeira natureza, ou seja, sobre os
dados sensiveis, a matéria e as energias. Da mesma forma que o homem interage com
0 espacgo atuando em sua produgao €, reciprocamente, influenciado por este tanto de
modo individual quanto coletivamente e, logo, podemos concluir que este se faz
também produtor interferindo nas praticas sociais que nele se instalam.

Enquanto produto, por interagcdo ou retroagdo, o espacgo intervém na
prépria produgdo: organizacao do trabalho produtivo, transportes, fluxos
de matérias-primas e de energias, redes de reparticdo de produtos. A
sua maneira produtivo e produtor, o espago (mal ou bem organizado)
entra nas relagcdes de produgdo e nas forgas produtivas. Seu conceito
nao pode, portanto, ser isolado e permanecer estatico. Ele se dialetiza:
produto-produtor, suporte de relacbes econbmicas e sociais. Ele nao
entra também na reproducao, a do aparelho produtivo, da reproducéo
ampliada, das relagdes que ele realiza praticamente, “no terreno”?
(LEFEBVRE, 2000. p.7).

Assim, o espaco social como produto e produtor das relacbes sociais, pode ser
analisado a partir da triade de relagdes entre o espago percebido, espaco vivido e
espago concebido pelos usuarios, ou seja, como conjunto de relagdes que se dao a
partir de praticas espaciais ao longo dos tempos, acumulando toda producdo e suas
relagdes em estado de coexisténcia e simultaneidade.

A compreensao do espacgo social se reporta a corporeidade, “uma vez que a
relagdo com o espago de um ‘sujeito’, membro de um grupo ou de uma sociedade,
implica sua relagdo com seu proprio corpo, e reciprocamente” (LEFEBVRE, 2000, p.67
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e 68). Assim, a pratica espacial que considera as relagdes do corpo no espacgo é
definida pelo autor como da dimensao do espacgo percebido.

Por dimensdo do espacgo vivido, compreendemos como sendo a experiéncia
deste pela o6tica dos usuarios, dos habitantes, ou seja, espacos de representagdo em
que estes figuram como atores em sua apropriagdo e dominagao, modificando-o no
campo da agao. “Trata-se do espaco dominado, portanto, suportado, que a imaginagéao
tenta modificar e apropriar” (LEFEBVRE, 2000, p.66) e, neste contexto, podem
apresentar-se enquanto sistemas coerentes ou ndo, repletos de simbolismo, da historia
de cada um destes individuos.

A partir de um sistema de simbolos e cddigos elaborados intelectualmente,
considerando uma logica objetiva pré-determinada, correspondentes as
representacdes do espaco, tém-se a dimensdo do espago concebido, considerado
como “o espago dominante numa sociedade (um modo de produgéo)” (LEFEBVRE,
2000, p.66). Abstratas, sempre relativas e em constante transformacédo segundo a
otica daqueles que a elaboram, as representacdes do espaco remetem ao plano do
concebido, as caracteristicas identificadas do espaco vivido e do percebido.

O presente estudo confronta o plano do concebido em duas instancias: do
concebido pelas legislagdes urbanisticas e, do concebido pelos responsaveis técnicos
arquitetos e urbanistas e engenheiros civis em projetos arquitetdnicos, considerando
como estas representacdes do espago que se materializam via proposicoes edilicias,
na producao do espaco.

Logo, é importante ainda ressaltar que o espago social nunca é neutro, uma vez
que este é dotado de dinamismo proprio em que se estabelece didlogo entre forma,
conteudo e sujeitos, portanto sempre mutante e presente.

A pratica espacial de uma sociedade secreta seu espacgo; ela o pde € o
supde, numa interacdo dialética: ela o produz lenta e seguramente,
dominando-o e dele se apropriando. Para a analise, a pratica espacial
de uma sociedade se descobre decifrando seu espacgo. (LEFEBVRE,
2000, p.65)

Entende-se por pratica socioespacial de apropriagdo, a agao do sujeito sobre a
natureza e o lugar, de modo nao predatdrio, capaz de transforma-la com finalidade de
atender as suas necessidades sociais, processo este com predominancia do simbdlico
e valor de uso, por “um espaco natural modificado para servir as necessidades e as

possibilidades de um grupo, pode-se dizer que este grupo dele se apropria”
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(LEFEBVRE, 2000, p.231). Nesse sentido, podemos afirmar segundo Lefebvre (2000)
que a apropriacao se da pelo viés do cotidiano, pelas dimensdes do espaco vivido e
percebido sendo que, para este ha de se ressaltar a condicdo de nao reflexdo, de um
modo inconsciente de percepgao espacial, numa condi¢ao de alienagdo enquanto que,
da dimensao do vivido a agdo possui uma intencionalidade e finalidade em prol da
transformacao do espaco.

Em oposicdo, a dominagdo consiste em, através da técnica, transformar a
natureza material extinguindo-a em substituicdo aos seus produtos, com de teor de
posse, propriedade, se revela mais concreta, funcional e vinculada ao valor de troca.
Dessa forma, podemos concluir que “a dominagdo se torna, se ousamos dizer,
completamente dominante” (LEFEBVRE, 2000, p.230) e, se reporta ao espago
concebido uma vez que postula a condi¢ao de consciéncia e dominio técnico.

Tanto para Lefebvre como para Milton Santos, o conhecimento do
espaco tem como ponto de partida a relagcdo dialética estabelecida
entre sociedade e espaco, entendendo o espago como meio de
producao da realidade social (DUARTE, 2001, p.139).

Ao considerar o espago como um hibrido das praticas sociais que nele se
estabelecem, das relacdes politicas, econdmicas, materiais e imateriais, de cunho
simbdlico, sua natureza primeira e a interacdo com o tempo, mediante os acumulos
historicos, ratificamos sua condicdo de mutabilidade conforme combinacdes dessas
variaveis.

Assim, acrescidos a este espaco a agao de apropriagcao ou dominagao, ressalta
o elemento do poder e, citando Haesbaert podemos assim concluir que “o territorio
pode ser concebido a partir da imbricacdo de multiplas relagdes de poder, do poder
mais material das relagbes econdmicopoliticas ao poder mais simbdlico das relacbes
de ordem mais estritamente cultural” (HAESBAERT, 2004, p.79).

O elemento do poder aqui € considerado proprio a todas as relagdes e praticas
socioespaciais, ou seja, estas se configuram relagdes de poder e, portanto, inerente a
producao do espaco. Dessa forma, podemos afirmar que “o territério (...) € a cena do
poder e o lugar de todas as relagbes” (RAFFESTIN, 1993, p.58) e que “as relagbes
humanas no espago séo o resultado da influéncia e do poder” (SACK, 1986, p.26). Em
suma, considerando Souza (1995, p.96) podemos concluir o “territério como espago

definido e delimitado por e a partir de relagdes de poder”.
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(...) podemos afirmar que o territério, relacionalmente falando, ou seja,
enquanto mediagao espacial do poder, resulta da interagao diferenciada
entre as multiplas dimensdes desse poder, desde sua natureza mais
estritamente politica até seu carater mais propriamente simbdlico,
passando pelas relacbes dentro do chamado poder econdmico,
indissociaveis da esfera juridico-politica (HAESBAERT, 2004, p. 93).

Inspirado em Lefebvre (2000), especialmente em sua obra A produgdo do
espaco diante das consideracdes sobre relacbes de dominacdo e apropriagao,
Haesbaert (1997) aponta a relevancia da dimensao simbdlico-cultural da territorialidade
alegando que:

(...) o territorio deve ser visto na perspectiva ndo apenas de um dominio
ou controle politicamente estruturado, mas também de uma apropriagao
gue incorpora uma dimensao simbdlica, identitaria e, porque nao dizer,
dependendo do grupo ou classe social a que estivermos nos referindo,
afetiva (HAESBAERT, 1997, p.41).

Conceitua territorializacdo como uma mediagado a partir de relagbes de poder
préprias ao processo de dominagao e apropriagdo do espaco a partir das praticas
sociais, ou seja, o processo de produgao deste, considerando aspectos materiais e
simbdlicos das relagdes que nele se estabelecem. A partir da territorializacdo ha a
modificagdo de um dado espago pelos sujeitos, com intuito de imprimir neste suas
necessidades, seus significados a partir da experiéncia, do seu uso, estabelecendo
assim o vinculo de pertencimento. Em suma, considera que a territorializagdo conjuga
processos de dominagao e apropriacido reunindo ambas as dimensbdes, concreto-
funcional e simbdlico-afetiva, revelando a multidimensionalidade do territorio.

O territorio envolve sempre, ao mesmo tempo, mas em diferentes graus
de correspondéncia e intensidade, uma dimensao simbdlico-cultural,
através de uma identidade territorial atribuida pelos grupos sociais como
forma de ‘controle simbdlico’ sobre o espagco onde vivem (sendo,
portanto, uma forma de apropriagdo) e uma dimensédo mais concreta, de
carater politico disciplinar: o dominio do espago pela definicdo de limites
ou fronteiras visando a disciplinarizagdo dos individuos e o uso/controle
dos recursos ai presentes (HAESBAERT, 1997, p.42).

Territorialidades e multiterritorialidades s&o ainda outros conceitos importantes
desenvolvidos por Haesbaert (2004). O sentimento de pertencimento, uso e vivéncia
de um territdrio é definido pela expresséao territorialidade que “se manifesta em todas
as escalas espaciais e sociais; ela é consubstancial a todas as relagdes e seria
possivel dizer que, de certa forma, € a "face vivida" da "face agida" do poder”
(RAFFESTIN, 1993, p.161 e 162) e “se da na busca por tentar diferenciar este espaco
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e distingui-lo entre seus ocupantes (tornando-o exclusivo), expressando o vivido
territorial por uma coletividade” (FUINI, 2017, p.24). Consequentemente, define por
multiterritorialidades a possibilidade de poder estabelecer essas relacbes em pontos
distantes do espago e, em escalas diferentes. No entanto, Haesbaert (2004, p.10)
admite também a existéncia de territorialidades independentemente da materialidade e,
para corroborar essa possibilidade apresenta o exemplo da “Terra Prometida” dos
Judeus. Logo, a territorialidade pode ser compreendida tanto como uma propriedade
de determinado territério quanto uma condicionante para sua efetivagao, assumindo
um sentido material e imaterial, do controle fisico ao simbdlico respectivamente.

Além da dimensao material e simbdlica € importante ressaltar ainda, conforme
define Raffestin (1993), que a territorialidade consiste em um conjunto de relagbes que
se fundam a partir de um sistema tridimensional sociedade-espago-tempo, sendo esta
dindmica, uma vez que o0s elementos constituintes estardo sempre sujeitos as
variagdes do tempo. Grifando a dimensao politica desse processo de territorializagao, o
autor destaca que “nenhuma sociedade, por mais elementar que seja, escapa a
necessidade de organizar o campo operatério de sua agao” (RAFFESTIN, 1993,
p.150). No entanto, a regulamentacdo das praticas sociais via processos de
territorializagcbes, variam conforme as especificidades da sociedade e cultura em
questao.

Relevante para uma abordagem sob a o6tica das legislagbes urbanisticas e das
relagdes de poder, caso desta dissertagcdo, € a analise de como se realizam os
processos de aprovagao de projetos, em que € possivel perceber disputas entre o
colocado pela legislagdo e as proposi¢des dos responsaveis técnicos e proprietarios.
Como promotores imobiliarios figuram no municipio de Coronel Fabriciano, como sera
apresentado adiante, diversos tipos de agentes, desde as siderurgicas como
responsaveis pela construgdo das vilas operarias, ao proprietario-construtor, agente
classico que persiste da producdo de poucos e pequenos imoéveis, e ainda construtoras
especializadas na construgdo ou em etapas de grandes obras. A estes cabem
ambic¢des que recaem sobre a valoragdo das unidades de lotes instituidos, visando
maior aproveitamento de area util a ser construida de imdveis que virdo a ser

disponibilizados no mercado, sejam para venda ou locagéo.
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A contextualizagao historica do territério € também fundamental, na medida em
que ha de se considerar a perspectiva temporal em que estes processos acontecem e,
que seus os objetivos variam ao longo do tempo e dos espacos.

Em Coronel Fabriciano, a terra urbana exibiu em principio duplo papel, a de
suporte fisico e o de expressar requisitos locacionais especificos as atividades
siderurgicas. Conforme afirma Correa (1989) “a demanda de terras e habitagdes
depende do aparecimento de novas camadas sociais, oriundas em parte de fluxos
migratorios e que detém nivel de renda que as torna capacitadas a participar do
mercado de terras e habitagcdes” (CORREA, 1989. p.17) logo, o fluxo migratério em
prol da instalagcdo e funcionamento das siderurgicas foi fator preponderante na
conformacéo territorial do municipio uma vez que culminou na atratividade de uma
classe trabalhadora que ali se instalou.

A materialidade do espago geografico instiga um “convite a agado” (SANTOS,
1999, p.257) dos sujeitos que culmina na produgao de sentido (significado) e presenga
(corporeidade) sobre o espacgo, nos remetendo respectivamente as relagdes do espago
percebido com o concebido e o vivido.

Embora reconhecendo a autonomia e singularidade do pensamento de ambos,
podemos afirmar que Santos (1999) “compartiihando com Lefebvre o traco da
transdisciplinaridade” (DUARTE, 2001, p.138), apresenta similaridades ao conceito de
espaco, uma vez que afirma que a partir da apropriacdo de um dado territério, o
espaco se revela como produto e condicdo de uma dindmica social, com formas e
funcdes definidas ao longo dos tempos considerando os interesse e necessidades de
cada grupo.

O espaco deve ser considerado como uma totalidade, a exemplo da
propria sociedade que Ihe da vida (...) o espago deve ser considerado
como um conjunto de funcbes e formas que se apresentam por
processos do passado e do presente (...) o espago se define como um
conjunto de formas representativas de relagbes sociais do passado e do
presente e por uma estrutura representada por relagdes sociais que se
manifestam através de processos e fungdes. (SANTOS, 1978. p.122).

Santos (2002), em seu livro a Natureza do Espacgo, afirma que a geografia
poderia ser construida considerando o espago como um conjunto de fixos e fluxos.
Nessa hipétese, considera ainda que os fixos sdo cada vez mais artificiais e presos ao

solo e, os fluxos mais diversos, quantitativos e ageis.
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Os elementos fixos, fixados em cada lugar, permitem agbes que
modificam o proprio lugar, fluxos novos ou renovados que recriam
condicbes ambientais e as condi¢cdes sociais, e redefinem cada lugar.
Os fluxos sdao um resultado direto ou indireto das agdes e atravessam
ou se instalam nos fixos, modificando a sua significagdo e o seu valor,
ao mesmo tempo em que, também, se modificam. (SANTOS, 2002.
p.61 e 62)

Ajuizando outra possibilidade, estabelece uma analise pautada em um par de
categorias: a configuracgao territorial e as relagdes sociais. Compreende a configuragéo
territorial como um conjunto dos sistemas naturais existentes numa determinada area,
considerando os acréscimos materiais que 0s sujeitos superpuseram a esses. Assim,
diferencia-se do espacgo por ter sua esséncia atrelada exclusivamente a condicdo da
materialidade, enquanto que ao espacgo se acrescem as praticas sociais que o animam.

A configuragéao territorial € dada pelo conjunto formado pelos sistemas
naturais existentes em um dado pais ou numa dada area e pelos
acréscimos que os homens superimpuseram a esses sistemas naturais.
A configuragéo territorial ndo é o espago, ja que sua realidade vem de
sua materialidade, enquanto o espaco reune a materialidade e a vida
que a anima. (SANTOS, 1996. p.51).

A conceituagéo de configuracgéao territorial modificou-se do entendimento de uma
natureza primeira, a incorporacdo dos fixos produzidos pelas relacdes sociais
historicamente, segundo Santos (2006) “cria-se uma configuragao territorial que € cada
vez mais o resultado de uma produgédo histérica e tende a uma negagao da natureza
natural, substituindo-a por uma natureza inteiramente humanizada” (SANTOS, 2006.
p.39). Assim confirma-se a associagao de sistemas de objetos e de sistemas de agdes
que interagem e constituem o espago, em constante e desigual evolugdo, permeado de
singularidades especificas da combinagdo dessas relagdes. “A configuragao territorial,
ou configuragdo geografica, tem, pois, uma existéncia material prépria, mas sua
existéncia social, isto €, sua existéncia real, somente Ihe é dada pelo fato das relacdes
sociais” (SANTOS, 2006. p.38 e 39).

Segundo Raffestin (1993), espaco e territdrio ndo sdo conceitos equivalentes,
uma vez que considera o espaco antecessor ao territério. Considera-o como uma
espécie de primeira natureza sobre a qual se estabelecem praticas sociais mediadas
pelo poder, concepgao esta equivalente aquela dada ao territério postulado por Santos
(1978). “Por espaco, cita duas faces: o plano da expresséo constituido por superficies,

distancias e propriedades e, o plano do conteudo, que resulta da reorganizagao destas
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variaveis a partir da significacdo dada pelas praticas sociais” (RAFFESTIN, 1993,
p.48).

Enfatico ao considerar a dimensao politica, sob a influéncia do poder estatal,
Raffestin (1993) considera que, tomando o espago por um dado, uma realidade
material preexistente a quaisquer acées mediadas pelas relagdes de poder, o territdrio
define-se como uma producgao social a partir deste. Dessa forma, podemos concluir o
conceito de territorio apresentado pelo autor analogo ao conceito de espaco
socialmente construido postulado por Lefebvre (2000) uma vez que “embora Lefebvre
se refira sempre a espaco, e nao a territério, € facil perceber que nao se trata de
espacgo num sentido genérico e abstrato, muito menos de um espaco natural-concreto”
(HAESBAERT, 2010, p.21), ou seja, apesar de nao se referir a este diretamente com a
terminologia de territorio, assim o compreendemos.

O territério se forma a partir do espaco, é o resultado de uma acgao
conduzida por um ator sintagmatico (ator que realiza um programa) em
qualquer nivel. Ao se apropriar de um espago, concreta ou
abstratamente (por exemplo, pela representacao), o ator “ territorializa”
o espago. (RAFFESTIN, 1993, p.143)

O estudo do territério perpassa pela polissemia do conceito apresentado por
diversos autores e, a partir dessa compreensao Haesbaert (2004) o propde a partir de
multiplas dimensdes, sendo elas: politica, cultural, econbémica e naturalista. Pela
concepcao territorial referente a demarcacdo do espaco fisico, diz-se a dimenséo
naturalista. Sendo este espaco delimitado e controlado por determinado poder, no caso
hegemonico, revela-se sua dimensao politica. Sua dimensao cultural se desvela pela
apropriagao simbdlica de um dado grupo, ou individuo, a partir de sua experienciagéao
do espaco e, por fim, da dimensdo econbmica € compreendido como fonte de
recursos.

Assim, visando conceituar territorio a partir de uma o6tica holistica, Haesbaert
(2005) analisa-o a partir das dimensdes material e simbdlica. Da dimensao material,
etimologicamente proveria do latim terra territorium e terreo-territor (terror, aterrorizar),
espaco fisico sobre o qual se estabeleceriam as relagdes de posse, propriedade e
dominacgéo, ou seja, de poder inerente ao valor de troca.

Da dimensado simbdlica, define-se por identidade territorial um “conjunto
concatenado de representagdes socioespaciais que dao ou reconhecem certa
homogeneidade em relagdo ao espago ao qual se referem, atribuindo coeséo e forga
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(simbdlica) ao grupo que ali vive e que com ele se identifica” (HAESBAERT, 1997,
p.50). Dessa oética, territério se conceituaria como produto da apropriagdo a partir do
imaginario e/ou identidade social sobre o espaco, ou seja, a partir da compreensao
desses processos historicos e socioespaciais atribuindo-lhe valor de uso, provocando
sentimentos de “medo para quem dele é excluido, de satisfagcao para aqueles que dele
usufruem ou com o qual se identificam” (HAESBAERT, 2004, p.44).

Considerando os dois extremos (que, se existissem, seria apenas
enquanto “tipos ideais”), diriamos que nao é possivel conceber
territérios puramente funcionais (ja que sempre, por menos expressiva
que seja, estara neles contida uma dimenséao simbdlica), nem territorios
puramente simbolicos (neste caso, alguma referéncia a um espacgo
material, por alguns denominado espago — ou territério — “de referéncia
identitaria”, devera estar presente). (HAESBAERT, 2009. p.106)

Pretende-se aqui assumir a concepgao de territério tal qual apresentada por
Haesbaert (2004) como espago socialmente produzido e produtor, indissociavel das
praticas sociais de dominagao e apropriagdo. Logo, mediado por relagées de poder,
compreendido como uma relacdo de “dominagao e apropriacao sociedade-espaco que
se desdobra ao longo de um continuum que vai da dominagao politico-econémica mais
concreta e funcional a apropriagdo mais subjetiva e/ou cultural-simbdlica”
(HAESBAERT, 2004, p.22). Territorio este que corresponde ao espago apropriado em
termos materiais e também imateriais, na producdo de identidade, subjetividade e
simbolismos com certo lugar.

Assim, considerando determinado espacgo a partir das agdes que os sujeitos
nele empreendem, sejam estas de apropriagdo ou dominagao, acrescidas as relagdes
diversas de poder que nele se instauram em diferentes escalas, podemos afirmar ha a
constituicdo de territorialidades diversas na medida em que se estabelecem os
sentidos de pertencimento, uso e vivéncia.

Por consequéncia, a condicdo da manifestacdo de territorialidades diversas
sobre um dado espacgo constitui um territorio e, logo a distingdo desses territorios
decorrera das singularidades intrinsecas aos individuos, organizados ou ndo em
grupos sociais, do Estado, das variaveis de aspectos culturais, politicos, religiosos,
institucionais, entre outras, que se fazem responsaveis por sua constitui¢ao.

Neste trabalho consideramos territério como espaco exposto por Lefebvre
(2000), socialmente construido, produto e produtor das praticas sociais, entre as quais

de dominacdo e apropriacdo, acrescidas as relagbes de poder. Analiticamente,
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podemos percebé-lo na triade composta pelas dimensdes do vivido, percebido e
concebido. Do plano concebido, aqui destacamos a atividade técnica de concepcéao de
projetos arquitetonicos pelos arquitetos e urbanistas e, os instrumentos das legislagbes
urbanisticas que se colocam em disputa no territorio.

A citada triade de Lefebvre (2000) do espaco vivido, espago percebido e espaco
concebido, permite uma analise apurada das praticas sociais, revelando em que
ocasides e circunstancias as dimensdes do vivido e percebido se realizam de modo
contraditorio ao concebido e entre si.

Henri Lefebvre nos ajuda a perceber que o concebido nem sempre é
pensado para o vivido, denunciando a falta de relagado entre teoria e
praxis e, por conseguinte, a falta de apropriagdo do espago que o
concebido — quando realizado de maneira separada do vivido —
inevitavelmente propicia. O percebido, por sua vez, produz em duas
vias a alienacgao e a apropriacdo. (MATIAS, 2016, p.164)

No curso dessa dissertacdo, pretende-se entdo analisar em que aspectos o
plano do concebido das legislagbes se revela em disputa com as proposicdes
arquiteténicas, denunciando a falta de relacao entre teoria e pratica. Antes, porém, faz-
se necessario apresentar brevemente, no¢des de um tema ja bastante trabalhado na
literatura, um panorama sobre as pesquisas sobre cidade, urbano e urbanismo

conforme segue.

3.2 SITUANDO AS PESQUISAS SOBRE CIDADE, URBANO, URBANISMO.

As cidades remontam as aglomeragdes da sociedade desde os primérdios da
humanidade e, uma das possibilidades para compreender suas origens € analisa-las
associando-as aos meios de producdo, de trabalho, relagbes politicas e religiosas,
como por exemplo, a cidade oriental, cidades greco-romanas, cidade medieval, entre
outras.

Em seu livro Histéria da Cidade, Benévolo (2005) descreve a origem da cidade
no oriente préoximo como:

(...) local de estabelecimento aparelhado, diferenciado e ao mesmo
tempo privilegiado, sede da autoridade — nasce da aldeia, mas ndo é
apenas uma aldeia que cresceu. Ela se forma, como pudemos ver,
quando as industrias e o0s servicos ja nao sdo executados pelas
pessoas que cultivam a terra, mas por outras que nao tém esta
obrigagdo, e que sdo mantidas pelas primeiras com o excedente do
produto total. (BENEVOLO, 2005, p.23)
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Ao abordar a importancia da escrita no registro das cidades Rolnik (1995, p.16)
ratifica esta definicdo ao afirmar que “a cidade, enquanto local permanente de moradia
e trabalho se implanta quando a produgdo gera um excedente, uma quantidade de
produtos para além das necessidades de consumo imediato” e complementarmente,
entende a cidade como um ima, uma vez que a considera “‘um campo magnético que
atrai, reune e concentra os homens” (ROLNIK, 1995, p.12).

Max Weber (1976) relacionando politica e economia propde que a cidade é
resultante do aglomerado urbano, por consequéncia das trocas comerciais e se define
como “associagao autbnoma em algum nivel, como um aglomerado com instituicdes
politicas e administrativas especiais” (WEBER, 1976, p.153).

Para Lewis Munford (1998), a origem da cidade associa-se as relagbes entre
homens e a natureza, considerando a necessidades que emergiram ao longo do
tempo. Semelhantemente, Carlos (2001, p.57) afirma que “cidade nasce da
necessidade de se organizar um dado espaco no sentido de integra-lo e aumentar sua
independéncia visando determinado fim” e “tem a dimensdo do humano refletindo e
reproduzindo-se através do movimento da vida, de um modo de vida, de um tempo
especifico, que tem na base o processo de constituicdo do humano” (CARLOS, 2001,
p.67).

O gedgrafo Pedro Geiger (1995), citando Lefebvre define:

A cidade é um objeto conceitual, abstrato, embora construido sobre
uma base material formada por edificagdes arruamentos, monumentos
etc. A cada momento historico, o conceito requer que esta base material
apresente uma dada dimensao e que existam certas relacbes sociais
especificas no interior deste espaco construido, o “espago produzido”
de Henri Lefebvre. (GEIGER, 1995, p.23).

Segundo Lefebvre (2008) a cidade € resultante de processos histdricos
especificos, a partir da apropriacdo de tempos e espacgos, objetiva e subjetivamente
por grupos sociais transformada em produto. Cada um dos seus usuarios se faz
protagonista na producdo desta enquanto espago socialmente construido, a partir da
sua experienciagdo ao longo dos tempos, atribuindo-lhes a condicdo essencial de
heterogeneidade. Devido a sua intrinseca unicidade, resultante da criagdo humana por
exceléncia a partir dos recursos da natureza, enfatiza o seu valor de uso em detrimento

ao valor de troca que rege as relagdes atuais capitalistas (LEFEBVRE, 2006, p.105-109).
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Segundo Lefebvre (1999, p.20), o espago da cidade torna-se urbano quando
assume o sentido de ser “o lugar do encontro das coisas e das pessoas, da troca” e
ornamenta-se “com o0s signos dessa liberdade conquistada, que parece a Liberdade”,
ou seja, quando as relagdes sociais assumem uma fungdo que as revelam capazes de
ditar uma forma urbana correspondente, responsaveis por novas estruturas
arquitetbnicas e/ou urbanisticas, a exemplo do contexto das cidades politicas,
mercantis e mais recentemente industriais.

A principio, as industrias vislumbravam como alternativa locacional a
proximidade com as fontes de matéria-prima, energia € mao de obra no espacgo rural.
Com o desenvolvimento das técnicas e dos transportes, passaram a se locar em
cidades pré-existentes ou, até mesmo, projetar e construir suas proprias cidades como
suporte produtivo. Podemos identificar similaridades desse processo de urbanizagao
de cunho industrial no municipio de Coronel Fabriciano, melhor esclarecido adiante no
capitulo 4 - PROCESSO HISTORICO DA MATRIARCA CORONEL FABRICIANO, uma
vez que inicialmente a cidade se fez suporte para a instalagdo da Companhia Belgo
Mineira e, posteriormente assistiu industrias ditarem moldes urbanisticos em seus
distritos de Timoteo e Ipatinga, emancipados a cidades vizinhas em decorréncia de
suas instalacdes, experimentando as consequéncias dessas relagdes.

Seguindo no raciocinio de Lefebvre (1999), com a intensificagcédo da oposigao
entre a cidade e espaco rural, o urbano sobressai e se define por sua capacidade de
ser o cumulativo de “todos os conteudos, seres da natureza, resultados da industria,
técnicas e riquezas, obras da cultura, ai compreendidas maneiras de viver, situacoes,
modulag¢des ou rupturas do cotidiano” (LEFEBVRE, 1999, p.110), ou seja, reuniao e
encontro desses em um mesmo tempo-espaco. O autor enfatiza ainda que além da
simultaneidade e acumulacdo de conteudos que se relacionam dialeticamente e de
modo imprevisivel, resultando em conflitos e contradicbes, o urbano pressupde
também a condicdo de centralidade. Esta corresponde a tendéncia de uma
aproximacao cada vez maior desses conteudos em determinados pontos do espaco.

O centro urbano no Brasil s6 adquire a categoria de cidade quando seu
territorio se transforma em Municipio. Cidade, no Brasil, € um nucleo
urbano qualificado por um conjunto de sistemas politico-administrativo,
econdmico nao-agricola, familiar e simbdlico como sede do governo
municipal, qualquer que seja sua populagéo. (...) Enfim, do ponto de
vista urbanistico, um centro populacional assume caracteristica de
cidade quando possui dois elementos essenciais: (a) as unidades
edilicias — ou seja, o conjunto de edificacbes em que os membros da
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coletividade moram ou desenvolvem suas atividades produtivas,
comerciais, industriais ou intelectuais; (b) os equipamentos publicos - ou
seja, os bens publicos e sociais criados para servir as unidades edilicias
e destinados a satisfacdo das necessidades de que os habitantes ndo
podem prover-se diretamente e por sua prépria conta (estradas, ruas,
pracas, parques, jardins, canalizagdo subterrdnea, escolas, igrejas,
hospitais, mercados, pragas de esportes etc.). (SILVA, 2010, p.26)

Dessa forma, podemos afirmar que a industrializagcdo foi propulsora do
desenvolvimento e crescimento das cidades tal qual experienciamos na
contemporaneidade e, consequentemente da afirmagao de sua condi¢do urbana, uma
vez que, “os signos do urbano sdo os signos da reunido: as coisas que permitem a
reunido (a rua e a superficie da rua, pedra, asfalto, calgadas etc.) e as estipulagdes da
reunido (pragas, luzes etc.)” (LEFEBVRE, 1999, p.109). Cidades estas repletas de
particularidades fisico-espaciais, climaticas, culturais, sociais, politicas, étnicas, raciais,
histdricas, etc.

Derivado do Latim urbs, que significa “cidade”, o urbanismo se pretende um
saber pautado em decisbes estritamente técnicas para o espacgo. Inicialmente
concebido como arte, com intuito de embelezamento das cidades, o conceito evoluiu
enquanto conhecimento cientifico e técnico funcional com o objetivo de promover a
organizacdo do espago urbano, capaz de ditar intervengdes e estratégias de
planejamento visando orientar politicas, conceitos e projetos, ou seja, cogitado como
‘instrumento de correcdo dos desequilibrios urbanos, nascidos da urbanizacido”
(SILVA, 2010, p.28).

O termo foi empregado em diversas ocasides a fim de se anunciar enquanto
“nova ciéncia” com carater critico e reflexivo. O autor Agache (1930) se intitula criador
do termo conceituando-o:

(...) uma ciéncia, e uma arte e, sobretudo uma filosofia social (...)
conjunto de regras aplicadas ao melhoramento das edificagbes, do
arruamento, da circulagdo e do descongestionamento das artérias
publicas (...) remodelagcdo, a extensdo e o embelezamento de uma
cidade, levados a efeito, mediante um estudo metddico da geografia
humana e da topografia urbana sem descurar as solugdes financeiras.
(AGACHE, 1930, p.4).

No entanto, Cerda (1976) em algumas citagbes € também reconhecido como
autor primeiro em decorréncia de sua obra Teoria Geral da Urbanizagdo ao cunhar o
termo urbe para designar assentamentos humanos e o termo urbanizagdo enquanto

acao sobre as cidades.
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Neste sentido ainda, Choay (1965) define urbanismo como ciéncia “em fungéo
de novas técnicas de construgao e do estilo de vida e das necessidades préprias de
homem do séc. XX", Leopoldo Mazzaroli como “ciéncia que se preocupa com a
sistematizacdo e desenvolvimento da cidade, buscando determinar a melhor posi¢cao
das ruas, dos edificios e obras publicas, de habitagcdo privada, de modo que a
populagdo possa gozar de uma situacédo sa, cobmoda e estimada” (MUKAI,1988, p.3).
Ha ainda outras definicdes como “conjunto das ciéncias — e supostas ciéncias — que
estudam o urbano” (VILLLACA, 1999, p.180), “conjunto de medidas estatais destinadas
a organizar os espacos habitaveis, de modo a propiciar melhores condi¢des de vida ao
homem na comunidade” (MEIRELLES, 2007, p.511) ou ainda segundo Birkholz (1967)
“disposicao dos Ilugares e dos locais diversos que devem resguardar o
desenvolvimento da vida material, sentimental e espiritual, em todas as suas
manifestagdes individuais e coletivas” complementarmente o autor cita como trés
funcdes fundamentais o habitar, trabalhar e recrear, e aponta como seus objetivos a
ocupacao do solo, a organizagao da circulagao e a legislagao.

Para Lefebvre (2001), o urbanismo moderno demonstra um reducionismo
técnico via planificagdo que privilegia a hierarquizagdo de espagos, com tendéncias a
homogeneizagcao e segregagao revelando o distanciamento da compreensao do
fendmeno urbano, pautado na forma resultante das praticas sociais, da convergéncia,
simultaneidade, dos encontros e da reunido. Lefebvre (2001) tece essa critica por
entender que esse modelo de urbanismo ou de projeto do urbano ndo compreende o
cotidiano, as dimensbes do vivido e percebido, impondo o concebido em primeiro
plano, ao qual as outras dimensdes necessariamente precisariam se adequar.

Em sua obra A Revolugdo Urbana, Lefebvre (1998) endossa a critica ao
raciocinio técnico, argumentando que esses profissionais possuem um campo de visao
limitado pautado nas representacbes do espacgo a partir de um vazio, geométrico,
resultante de légicas e estratégias, ignorando as praticas sociais e, consequentemente,
assim se revelam incapazes de apreender a realidade.

O pensamento dos tecnocratas oscila entre a representacdo de um
espaco vazio, quase geométrico, tdo-somente ocupado pelos conceitos,
pelas logicas e estratégias no nivel racional mais elevado, e a
representacdo de um espaco finalmente pleno, ocupado pelos
resultados dessas logicas e estratégias. Eles ndo percebem, em
primeiro lugar, que todo espaco é produto, e, sem seguida, que este
produto nao resulta do pensamento conceitual, o qual ndo &,
imediatamente, for¢a produtiva. O espaco, considerado como produto,
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resulta das relagbes de produgdo a cargo de um grupo atuante.
(LEFEBVRE, 1998 p. 141 e 142).

Lefebvre (2001, p.192) afirma que o urbanismo vive um “campo cego”, pois
desconsidera o fato de que o espago € socialmente produzido e, sugere como
alternativa a disciplina do urbanismo a inclusdo da apropriacdo social como elemento
fundante.

Habitar € uma atividade, uma situacdo. Nés trazemos uma nogao
decisiva, aquela de apropriagdo; habitar para o individuo, para o grupo,
€ apropriar-se de algo. Nao é té-lo como uma propriedade, mas fazer ai
sua obra, fazer ai seu algo, colocar ai sua pegada [empreinte], modela-
lo, afeigoa-lo[le fagonner]. (LEFEBVRE, 2001, p.222)

Do plano da dominagao, o urbanismo revela a atuacdo do poder publico frente
ao espaco e a possibilidade de intervencado em propriedades e interesses particulares
com o objetivo de ordenamento deste em prol da coletividade o que corrobora o
reconhecimento da fungdo publica das atividades urbanisticas. Portanto, podemos
concluir que estas sao sujeitas ao principio da legalidade, disciplinadas e
regulamentadas juridicamente, uma vez que “ninguém sera obrigado a fazer ou deixar
de fazer alguma coisa sendo em virtude de lei” (BRASIL, 1988, Art. 5a, Il). Ratifica-se
assim a obrigacdo de fundar normas de lei que instituam direitos ou estabelegcam
obrigacdes a fim de regulamentar as atividades urbanisticas e legitimar a agéo publica.

O Estado “(...) atua diretamente como grande industrial, consumidor de espacgo
e de localizagbes especificas, proprietario fundiario e promotor imobiliario, sem deixar
de ser também um agente de regulacdo do uso do solo e o alvo dos chamados
movimentos sociais urbanos” (CORREA, 1989. p.24). E através da implantacdo de
infraestrutura urbana e elaboragdo de leis e normas vinculadas ao uso do solo, que
interessam a todos agentes sociais, que este demonstra seu poderio.

Sua acao da-se em trés niveis politico-administrativos e espaciais: federal,
estadual e municipal e, ndo se processa de modo socialmente neutro, “¢é marcada
pelos conflitos de interesses dos diferentes membros da sociedade de classes, bem
como das aliangas entre eles. Tende a privilegiar os interesses daquele segmento ou
segmentos da classe dominante que, a cada momento, estdo no poder” (CORREA,
1989, p.26).

Assim, esse estudo se propde a compreender como se da a relagao entre os

sujeitos e as praticas sociais sobre ditames da legislacdo urbanistica e,
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consequentemente, a resultante dessa na conformacao do territério. No contexto da
elaboracao destas leis, apesar da participagao popular em pequena escala, sobressai
a participacado e intencionalidade dos responsaveis técnicos que visam proposi¢des
assertivas, por uma cidade dita ideal, desejavel, no entanto, tendem a considerar
majoritariamente a dimensao funcional, da ética da materialidade em detrimento das
praticas socioespaciais, como relacdes culturais, politicas e simbdlicas da dimensao
espacial.

Ao questionar quem s&o os agentes sociais que atuam nas cidades e quais
estratégias e acgbes que estes desempenham no processo urbanistico, CORREA
(1989) identifica os proprietarios dos meios de producgdo, os proprietarios fundiarios,
promotores imobiliarios, grupos sociais excluidos e o Estado como dito anteriormente.
Conclui que, mesmo que haja diferenciagbes em suas estratégias, variando no tempo e
espaco, ha também denominadores comuns que 0s unem, sendo a apropriacao de
renda da terra um deles. Aponta ainda que:

(...) a acado destes agentes se faz dentro de um marco juridico que
regula a atuagao deles. Este marco nao € neutro, refletindo o interesse
dominante de um dos agentes, e constituindo-se, em muitos casos, em
uma retérica ambigua, que permite que haja transgressdes de acordo
com os interesses do agente dominante. (CORREA, 1989, p.12)

O viés de resgate ou manutencdo das fungdes histérico-morfolégicas dos
espagos sociais € também relevante para identificagdo e convergéncia sociocultural,
portanto, confirma a necessidade da participacéo social na elaboragao de instrumentos
legislativos que garantam sua apropriagéao de fato e ratificagdo dos valores simbdlicos,
seja via preservagao ou ainda, numa condicdo de dominagao, optando por sua
transformagcdo. Do mesmo modo, a legitimidade espacial pode estabelecer novas
significacbes a edificagbdes, areas publicas, etc. transformando-as em espacgos
simbdlicos para aqueles grupos sociais que ali interagem.

(...) identificar a importancia de uma legislacao eficaz na realizagédo de
um desenvolvimento territorial em que as perspectivas da
transformagédo e da permanéncia estejam em permanente dialogo, ou
seja, que as forcas de crescimento sejam compativeis com a
manutencdo das qualidades sociais e ambientais da cidade existente.
(SILVA, 2010. p.14)

Fato € que, diante das multiplas formas de apropriacdo e dominagao espacial,
ha de se considerar também a multifuncionalidade e singularidade dos espacgos e,
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consequentemente, refletir sobre quais seriam os limites de interferéncia e regulagao a
serem estabelecidos via legislagées urbanisticas, sem que estas cerceiem as praticas
socioespaciais e suas contribuicbes na conformagao de territorios, reduzindo-os
apenas ao tecnicismo.

(...) processos sao espacialmente ilegitimos na medida em que
redefinem — de forma impositiva — as praticas sociais até entao
vivenciadas por seus habitantes. Sao, portanto, intervencdes
urbanisticas que alteram radicalmente a tipologia edilicia principal,
interferindo, por vezes brutalmente, na estrutura espacial desses
ambientes e, consequentemente, nas praticas sociais que neles
acontecem, tornando-as assim espacialmente ilegitimas. (LACERDA;
LEITAO; QUEIROZ, 2010. p.110)

O presente referencial tedrico revela assim que as legislagdes urbanisticas,
compreendidas neste estudo como da dimensao do plano concebido, sao inerentes ao
processo de producado do espaco social. Uma vez que sua mediagdo recai sobre a
proposicdo de projetos arquitetdnicos, também da dimensdo do plano concebido,
revelam disputas de poder entre os agentes sociais que, em condigdo de obediéncia
ou negacao, manifestam suas resultantes na conformagédo do espago social, sujeitos

ainda concomitantemente as dimensodes dos planos vivido e percebido.



45
4 PROCESSO HISTORICO DA MATRIARCA CORONEL FABRICIANO

Situado no interior do estado de Minas Gerais, regido sudeste, em uma area
conhecida atualmente por Vale do Rio Doce, Coronel Fabriciano (Fig.02) é parte
integrante da Regido Metropolitana do Vale do Ago (RMVA)® (Fig.03), composta
também pelos municipios de Ipatinga, Santana do Paraiso, Timéteo e pelo Colar

Metropolitano do Vale do Aco (CMVA)®, constituido por outros 24 municipios (Fig.04).
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Figura 02 — Poligonal do perimetro urbano do municipio de Coronel Fabriciano.
Fonte: Google, 2020.
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Figura 03 — Localizacdo da RMVA e seu CMVA.
Fonte: IPEA, 2002.

*A Regiao Metropolitana do Vale do Aco (RMVA) foi instituida pela Lei Complementar N°51, promulgada
em 30 de dezembro de 1998 e alterada pela Lei Complementar N°90, datada de 12 de janeiro de 2006.

® Os municipios integrantes do Colar Metropolitano do Vale do Ago (CMVA) séo: Agucena, Antbnio Dias,
Belo Oriente, Bom Jesus do Galho, Braunas, Bugre, Caratinga, Cérrego Novo, Dionisio, Dom Cavati,
Entre Folhas, lapu, Ipaba, Jaguaragu, Joanésia, Marliéria, Mesquita, Naque, Periquito, Pingo-d'Agua,
Sao Jodo do Oriente, Sdo José do Goiabal, Sobralia e Vargem Alegre.
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Figura 04 — RMVA e municipios do CMVA.
Fonte: IPEA, 2002.

O municipio possui area territorial de 221,252km? (IBGE, 2019), com populagao
estimada em 110.290 habitantes (IBGE, 2020) e localizagdo geografica estratégica,
central na RMVA, com acesso direto aos municipios de Timéteo pela Ponte Velha
(Fig.05), construida originalmente pela ACESITA’, inaugurada em 1947, e Ipatinga via

conexédo com a BR-381 (Fig.06) que liga a regido a capital Belo Horizonte.

" Em atividade no pais desde 1921, a antiga Companhia Siderurgica Belgo-Mineira instalou em Timoéteo
a siderurgica ACESITA - Agos Especiais Itabira, fundada em 1944 por trés empreendedores visionarios:
Athos de Lemos Rache, Amynthas Jacques de Morais e Percival Farquhar. Renomeada ArcelorMittal
Acos Longos apos em 2001 ocorrer fusdo entre a Aciéries Réunies de Burbach-Eich-Dudelange
(ARBED) com sede em Luxemburgo, a Usinor (Franga) e a Aceralia (Espanha) surgindo a Arcelor e, em
2006, com a fusao entre a Arcelor e a empresa indiana Mittal. Em 2011, passa entdo a fazer parte do
grupo Aperam South America, renomeada como tal.



47

Figura 05 — Ponte Velha sobre Rio Figura 06 — BR-381 entre Coronel

Piracicaba. Fabriciano e Ipatinga, duplicada em 1982.
Fonte: IBGE, 2020. Fonte: IBGE, 2020.

A regido vive um permanente processo de integracdo desde as suas origens
sendo este destacado quando do processo inicial de sua urbanizagdo via
industrializagdo no municipio. Sua conformagao histdrica via conurbagédo ditou
interdependéncia funcional e complementaridade entre os municipios integrantes da
RMVA e firmou para Coronel Fabriciano a condigdo de desenvolvimento das atividades

terciarias na regi&o.

41 EIXO ESTRUTURADOR PELA EFVM

O desbravamento da regido remonta ao século XVI. Apos longas expedigbes
ainda parte do processo de colonizagédo do territério brasileiro, a regido coberta pela
Mata Atlantica, com vegetacdo densa e permanentemente verde, topografia
montanhosa, banhada pelo Rio Doce e seus afluentes, ficou conhecida primeiramente
por Vale Verde. A época, os povoamentos da regido desenvolviam apenas funcdes de
alcance local, basicamente de agropecuaria para subsisténcia. A inexisténcia de uma
configuragdo wurbana com um minimo de infraestrutura desestimulava os
assentamentos humanos, resultando em grande vazio demografico e, o municipio de
Coronel Fabriciano figurava como pequeno e inexpressivo distrito, assim como Timéteo
e Ipatinga, pertencentes ao municipio de Anténio Dias (BARBOSA, 2010).

Logo, a histéria do municipio tem como estopim propulsor os desdobramentos
da implantacdo da Estrada de Ferro Vitéria Minas (EFVM) e, consequentemente da
instalagao das usinas siderurgicas em seu territério.

No final do século XIX, construida entre os anos de 1911 e 1929, a implantacao
da EFVM (Fig.07 e 08) foi fator estimulante ao adensamento em toda regido. Sua
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construgéo atraiu muitos imigrantes para fins de mao-de-obra, uma vez que a época
era ainda escassa a populacéo ao longo do Rio Doce e Rio Piracicaba e, o transporte
de passageiros e cargas possibilitou o escoamento de produtos entre varios centros
comerciais. Logo, nos arredores de suas estagdes se deu a formagao dos primeiros

nucleos populacionais, o que viria a se conformar como municipio de Coronel

Fabriciano.

Figura 07 — Implantacéo de trecho da  Figura —;Estéééorde"doel Fabriciano
EFVM em Coronel Fabriciano/MG. no centro da cidade em 1975.
Fonte: ACECIVA, 2020. Fonte: Guia Geral das Estradas de Ferro do
Brasil, 1960. (Foto: Carlos Lima)

Com o objetivo inicial de promover o escoamento da produgéo de café do norte
de Minas projetou-se o itinerario de Diamantina a Vitéria. No entanto, a fim de
incorporar areas de extragao de minério de ferro da regiao de Itabira por consequéncia
da inauguragao, em 1937, das instalagbes da Companhia Siderurgica Belgo-Mineira
em Jodo Monlevade, seu tragado original foi modificado.

Conforma-se dessa forma um eixo estruturador, conforme ilustrado em Fig.08,
formado pela ferrovia, os rios Piracicaba e Doce e mais adiante a rodovia BR-381
(FIGUEIREDO, 1994), propiciando a ligacdo de Minas com o litoral visando o
escoamento e a exportacao do minério de ferro (COSTA, 1995). Consolidada essa
infraestrutura, a Companhia Siderurgica Belgo-Mineira passou a adquirir grandes
extensdes de terra no Vale do Rio Doce® e assim, demarcando a transi¢do do Vale
Verde a conformacgao da entdo regido do Vale do Ago.

A estrada de ferro, ao correr continuamente em paralelo com o Rio
Doce, divide com este o papel de espinha dorsal do Vale de mesmo

8 Vale do Rio Doce é uma mesorregiao geografica, correspondente ao leste mineiro, geograficamente
constituido por um vale composto por duas depressdes por onde corre o Rio Doce e abrange a regido do
Vale do Ago.
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nome, transformando seu meio-ambiente original, diversificando e
incorporando mercados e produtos, fazendo surgir e consolidando
entrepostos comerciais, embrides das atuais areas urbanas,
estabelecendo ao longo do tempo as condigdes necessarias a producao
industrial. (COSTA, 1995, p.52).
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Figura 09 — Estruturagcdo da RMVA e Colar Metropolitano do Vale do Ago.
Fonte: PDDI, 2014.

A materialidade fisica do municipio foi também fator relevante em sua ocupacao.
Seu relevo predominantemente acidentado possui as maiores elevagbes ao norte,
registrando altitude de 1.260 metros na regiao da Serra dos Cocais, principal unidade
geoldgica do municipio onde se estabeleceu sua zona rural com menor adensamento.
Por outro lado, ao sul da cidade, onde se registra a altitude minima de 220 metros no
leito do Rio Piracicaba instalou-se a sede do municipio (Fig. 10 e 11), nas

proximidades da EFVM, atrativo este que resultou em maior densidade ocupacional.
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Figura 10 e 11 — Sede da Prefeitura Municipal de Coronel Fabriciano/MG.
Fonte: IBGE, 2020.
Primeiro prédio a esquerda e, sede atual a direita.

4.2 DO VALE VERDE AO VALE DO ACO

Ante a intengdo de abastecer o complexo industrial da Belgo-Mineira, com
fornecimento de carvao, extensas areas de Mata Atlantica nativa da bacia do Rio Doce
foram desmatadas por toda regido do Vale Verde. Consequentemente, nos arredores
desses nucleos carvoeiros emergiram povoados que, adiante, se transformariam em
algumas das cidades que hoje integram o CMVA (Dionisio, Jaguaragu e Sao José do
Goiabal).

No entorno da Estagdo denominada de Barra do Calado®, inaugurada em 1922 e
situada as margens do rio Piracicaba, foram edificadas as primeiras moradias da
regidao (Fig.12) onde se ergueu o centro do municipio de Coronel Fabriciano, a época
ainda distrito de Anténio Dias. O fluxo de cargas no terminal, em principio, se restringia
a encomendas menores e produtos alimenticios até que, em 1936, instalou-se um
escritério da companhia Belgo Mineira para fins de gerenciamento da exploragao da
madeira e producdo de carvédo vegetal na regido. Deste modo, o distrito se destacou
como produtor de carvao vegetal e exportador de madeiras nobres, o que culminou na
expansdo do seu nucleo urbano, com aberturas de ruas e novas construgdes
(BARBOSA, 2010).

® Calado era o nome de uma pequena comunidade, situada ao lado de uma das Estagdes da EFVM, as
margens do Rio Piracicaba.
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Figura 12 — Rua Coronel Silvino Pereira em Coronel Fabriciano nos anos 30
Fonte: ACECIVA, 2020.

O crescimento populacional nos arredores da Estacdo do Calado culminou
primeiro na necessidade de alteracdo do tracado da ferrovia para fora do perimetro
urbano e, adiante, em sua desativacdo em 29 de janeiro de 1979, data da ultima
parada de trem. Demolida em 15 de margo de 1982 (Fig.13), no local foi edificado o
atual Terminal Rodoviario do municipio. Atualmente, a RMVA conta com as Estagdes
Mario Carvalho (1947) e Intendente Cémara (1960), situadas nos atuais municipios de

Timéteo e Ipatinga respectivamente.

Figura 13 — Demolicdo da velha estagdo em 1982.
Fonte: ACECIVA, 2020.

A implantacdo dos primeiros complexos industriais foi condicdo propulsora
responsavel por acelerar a ocupacao urbana da regido (PDDI, 2014), destacando-se
inicialmente a Companhia Siderurgica Belgo-Mineira, no municipio. “Até a década de

1960, Coronel Fabriciano se desenvolveu como nucleo urbano a partir da construcao
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da ferrovia EFVM, que tornou o municipio um entreposto comercial da regiao”
(CALDEIRA, 2018. p.29).

4.3 DO VALE DO ACO: SIDERURGICAS

O municipio de Coronel Fabriciano, emancipado de Anténio Dias em 1948,
experienciou a implantagado das siderurgicas ACESITA e USIMINAS em seus entéo
distritos de Timodteo e Ipatinga. Estes exibiram intenso processo de urbanizagdo e
industrializagdo e, consequentemente, grande crescimento populacional e econémico
culminando em suas emancipacdes em 1964. Na ocasido, as companhias passaram a
pertencer a estes municipios, respectivamente, fator preponderante no que concerne a
configuracgao fisica atual, ocupagéo da regidao e implantacdo de infraestrutura basica
como suporte a populagao.

A fundacdo da ACESITA (Fig.14 e 15) no distrito de Timoteo, em 1944, tinha
como objetivo a construgdo de uma usina siderurgica para produzir agos especiais com
autossuficiéncia em matérias-primas e energia (BAER, 1976). A area elegida para sua
implantagdo situa-se numa extensa planicie da regido, conhecida como Fazenda
Angelina, de propriedade do farmacéutico Raimundo Alves Carvalho (QUECINI, 2007),

as margens do Rio Piracicaba, nas proximidades da sede de Coronel Fabriciano.

Flguras 14 e 15 — Vistas da Slderurglca Belgo Mineira em Cel. Fabriciano (1967).
Fonte: IBGE, 2020.
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Destarte, o processo de urbanizagao intensificou-se em Coronel Fabriciano, com
a atratividade de grandes contingentes de mé&o-de-obra visando oportunidades de
trabalho, fato legitimado ainda pela abertura de vias e novas edificagbes a fim de
absorver servicos de escritorios, ambulatorios, residéncias e escolas para os
funcionarios, templos religiosos, entre outros. Neste contexto, datam desta época a
instalagao do primeiro hospital da regido, Hospital Siderurgica (Fig.16), inaugurado em
1938, a Casa de Saude Nossa Senhora do Carmo (Fig.17), o Colégio Angélica (Fig. 18
e 19) fundado pelo arcebispo de Mariana Dom Helvécio Gomes de Oliveira em 1950, a
Igreja Matriz Sao Sebastido (Fig.20 e 21), primeira instituicao religiosa, inaugurada em
1949 e, a Universidade Catdlica de Minas Gerais (Fig.22 e 23), primeira escola de nivel

técnico e superior da atual RMVA.

Figura 16 - Hospital Siderurgica: Coronel  Figura 17 - [Cas de

S| udNossa'Sra.
Fabriciano/MG (1936). do Carmo: Coronel Fabriciano/MG (1960).
Fonte: IBGE, 2020. Fonte: IBGE, 2020.

Figuras 18 e 19 - Colégio Angélica: Coronel Fabriciano/MG (1950).
Fonte: IBGE, 2020.



Figura 20 e 21 -Igreja Matriz de o Sebasi: Coronel Fabriciano/MG (1948).
Fonte: IBGE, 2020.

(1958).
Fonte: IBGE, 2020.

Em um segundo momento, no final da década de 1950, iniciou-se a implantagao
da USIMINAS no distrito de Ipatinga, com a elaboragao do plano urbanistico (Fig. 24)
pelo arquiteto mineiro Raphael Hardy Filho'®, reforcando o processo de industrializagao

e urbanizagcdo da regido. Para instalagdo da mesma foram adquiridos

10 Raphael Hardy Filho nasceu em Vigosa/MG, em 1917, e faleceu em 2005, em Belo Horizonte.
Desenvolveu diversas propostas para a capital mineira e cidades do interior do Estado. Formado pela
primeira turma da Escola de Arquitetura da Universidade Federal de Minas Gerais (UFMG), onde mais
tarde se tornaria professor e diretor, &€ considerado como um dos precursores da arquitetura modernista
no Brasil. Destaca-se, dentre suas diversas obras, a elaboragdo do primeiro plano urbanistico da atual
cidade de Ipatinga, entdo chamada de Vila Operaria, projetada em 1958 para servir de moradia aos
trabalhadores da Usiminas.
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aproximadamente 3.000ha de terras da Companhia Siderurgica Belgo Mineira, no
municipio de Coronel Fabriciano, também préximo as margens do Rio Piracicaba
(USIMINAS,1976). O local mostrava-se privilegiado pela proximidade com o sistema
rodoviario e ferroviario, além da disponibilidade de terra a baixo custo. No entanto, a
siderurgica enfrentou dois grandes problemas operacionais em seu processo de
instalagado: a falta de mao-de-obra qualificada e de infraestrutura local para abrigar a
populagdo que constituia forca motriz necessaria a sua construgcao e funcionamento
(MENDONCGCA, 2006).

¥

| . PESSOAL CATEGORIZADO

PRE-®LAN nE RBANIZADA 2 . ENGENHEIROS E ESPECIALISTAS
3- OPERARIOS ESPECIALIZADOS
ZONEAMENTO 4- ESPORTES
5- CENTRO COMUNAL
\ 6- OPERARIOS ESPECIALIZADOS
5 4 A T_ CENTRO SANITARIO
9 " T N UNIDADES RESIDENCIAIS

N

Figura 24 — Planta de zoneamento do distrito de Ipatinga.
Fonte: USIMINAS, 1958.

Nos distritos de Timoteo e Ipatinga, na ocasiao de suas instalagdes, ambas as
empresas se incumbiram da construgdo de conjuntos residenciais destinados a
habitacdo de seus funcionarios em vilas operarias conformando assim os primeiros
bairros. Além da infraestrutura de moradia, investiram ainda em equipamentos basicos
como escolas, clubes, supermercados, hospitais, etc. Cada um dos bairros foi

concebido com os equipamentos de comércio, servico, lazer e a habitagdo
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(MENDONCA, 2006), conforme plano urbanistico estruturado a partir de preceitos
modernistas preconizados & época pela Carta de Atenas’",

Os bairros criados pelas siderurgicas foram insuficientes para atender a
demanda por moradia. Foram produzidos, de um lado, espagos com
total infraestrutura urbana e equipamentos coletivos, principalmente,
nas areas das duas cidades que foram construidas para abrigar os
funcionarios das empresas, e de outro, espagos improvisados que
abrigavam pessoas atraidas pelo progresso da regido e que nao
trabalhavam diretamente para as siderurgicas, principalmente, em
Coronel Fabriciano e em areas fora dos bairros operarios de Ipatinga.
(PDDI, 2014, p.99).

A instalagdo das siderurgicas na RMVA foi apregoada como uma relagao
harménica entre as cidades e os complexos industriais considerando ganhos e custos,
numa condicdo de equivaléncia em que nenhuma das partes seria violada, uma vez
que parte da lucratividade seria revertida em oportunidades de trabalho a populacéo e
implantacao de infraestrutura, no entanto, na pratica verificam-se incoeréncias.

As industrias asseguraram um crescimento econdmico significativo para
a regido, mas a rapida concentragcao populacional produziu uma
ocupacao inadequada do espaco urbano. O rapido processo de
urbanizacdo provocou uma série de problemas, tanto de ordem
socioeconémico, quanto de ordem fisico-urbanistica, margeando desde
o surgimento de favelas até a caréncia de equipamentos e servigos
urbanos, principalmente, para a populacdo de menor poder aquisitivo.
(PDDI, 2014, p.98 e 99).

Com a emancipacao dos distritos em 1964, apesar de perder as areas
correspondentes aos complexos industriais, Coronel Fabriciano continuou a apresentar
um crescimento populacional em decorréncia da atividade das empresas nas cidades
vizinhas e, a partir de entdo, o comércio e prestacido de servigos se revelaram as
principais fontes econdémicas do municipio (Fig.25) que passou a ser reconhecido
ainda como cidade-dormitério, por situar as moradias e estadias dos trabalhadores de
toda regiao, ou seja, além de assumir demandas de comércio e servigos excedentes
decorrentes do crescimento populacional, abrigava o excedente migratério que néo era
absorvido pela atividade industrial (FIGUEIREDO, 1994). Em contraposi¢do, como ja
exposto, este crescimento deu-se a época sem projetos especificos de urbanizacéo,
via ocupacgao espontanea, sobretudo nas areas do Centro, bairros Melo Viana, Nazaré

e Nossa Senhora do Carmo.

" A Carta de Atenas (1933) foi um documento que representou a forma de pensar as cidades pelos
urbanistas europeus do inicio do século XX. Considerava que as novas cidades industriais deveriam ser
estruturadas a partir de quatro diretrizes: habitacao, trabalho, lazer e circulagao.
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Enquanto Ipatinga e Timéteo se desenvolveram beneficiadas pela
rigueza produzida por seus parques industriais, Coronel Fabriciano e
Santana do Paraiso cresceram de forma descontrolada - devido a falta
de agao dos governos locais sobre a ocupacéao do territério — provocada
pela demanda por moradia e pela terra mais barata comparada as duas
cidades industriais. (CALDEIRA, 2018. p.14)

Figura 25 — Primeira loja das Oticas Maria José (1961).
Fonte: ACECIVA, 2020.
Cedida pelo Prof. Amir José de Melo

Diante da consolidagdo da industrializagdo em Timoéteo e Ipatinga, coube a
Coronel Fabriciano o desenvolvimento de atividades terciarias, que além de centro de
prestacdo de servigo, detinha a mais importante rede comercial da regido, na década
de 1970 (PINHEIRO, 1974). As cidades continuaram a apresentar ainda altos indices
de crescimento populacional até a década de 1980, ratificando a condigdo da
industrializagdo como fator indutor ao adensamento, conforme demonstrado em Tab.02

a seguir, crescimento este desacelerado de modo significativo apenas na década

seguinte.
Municipio 1950/1960 1960/1970 1970/1980 1980/1990 1990/2000 2000/2010
Coronel Fabriciano 8.04 027 6.29 1,32 1.21 0,63
Timéteo 6.86 3.63 444 129 229 127
Ipatinga 13,58 18.04 12,12 1.66 1.86 1.19

Tabela 02 — Taxa Média de Crescimento Anual da Populacdo da RMVA (%).
Fonte: CALDEIRA, 2018.
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Figura 26 — Mapa Aglomerado Urbano do Vale do Ago.
Fonte: Eixo de Ordenamento Territorial (PPDI, 2014)

Segundo dados do IBGE (2010) apenas 36.3% dos domicilios urbanos do
municipio gozam de vias publicas com urbanizagdo adequada (presencga de bueiro,
calgada, pavimentagao e meio-fio) (Tab.03), é ainda “o municipio que possui o maior
nimero de aglomerados subnormais'®> da RMVA, em um total de 20.” (CALDEIRA,
2018. p.35) fator este que revela que o conturbado modelo capitalista de ocupagao do

espaco, cuja caréncia de controle persevera ainda ao longo dos anos.

12 Aglomerado Subnormal € uma forma de ocupagédo irregular de terrenos de propriedade alheia —
publicos ou privados — para fins de habitagdo em areas urbanas e, em geral, caracterizados por um
padrdao urbanistico irregular, caréncia de servigos publicos essenciais e localizagdo em areas com
restricdo a ocupagado. Segundo o IBGE (2010), séo critérios que identificam um aglomerado subnormal:
(1) conjunto de, no minimo, 51 unidades habitacionais; (2) ocupagéo ilegal da terra; (3) possuir ao
menos uma das seguintes caracteristicas: urbanizagao fora dos padrdes vigentes, como ruas estreitas
ou irregulares, lotes de tamanhos e formas desiguais e construgcbes irregulares; precariedade de
servigos publicos essenciais, como energia elétrica, coleta de lixo, redes de agua e esgoto.
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& TERRITORIO E AMBIENTE >
Area da unidade teritorial [2019] 221,252 km?
Esgotamento sanitaric adequado [2010] 87,5 %
Arborizac3o de vias publicas [2010] 70,8 %
Urbanizacio de vias pablicas [2010] 36,3 %

Bioma [2019] Mata Atlantica

Tabela 03 - Infraestrutura disponivel em Coronel Fabriciano/MG.

Fonte IBGE, 2010.

Acesso em 29/11/2020 https://cidades.ibge.gov.br/brasil/mg/coronel-fabriciano/panorama

4.4 DA REGIAO METROPOLITANA DO VALE DO AGO

No Brasil, a questdao metropolitana foi introduzida enquanto politica publica de

acao governamental ainda durante o governo militar pela Constituicido Federal
(BRASIL, 1967) e sua Emenda Constitucional (BRASIL, 1969), conforme segue,

respectivamente:

Art. 157, § 10 - A Uniao, mediante lei complementar, podera estabelecer
regides  metropolitanas, constituidas por  Municipios  que,
independentemente de sua vinculagdo administrativa, integrem a
mesma comunidade socio-econémica, visando a realizacdo de servigos
de interesse comum. (BRASIL, 1967).

Art. 164 - A Unido, mediante lei complementar, podera para a realizacao
de servigos comuns, estabelecer regides metropolitanas, constituidas
por municipios que, independentemente de sua vinculagao
administrativa, fagam parte da mesma comunidade sécioeconémica.
(BRASIL, 1969).

Assim, houve a institucionalizagdo das primeiras regides metropolitanas,

unidades de gestao e planejamento supramunicipal baseada nos estados. Entretanto,

em um primeiro momento, com intenso controle do governo federal que “através de

orgaos federais que atuavam no ambito urbano, estabelecia as diretrizes de

planejamento e definia as linhas de investimentos de recursos publicos nas regides
metropolitanas” (AZEVEDO; MARES GUIA, 2004).

Considera-se Regiao Metropolitana o agrupamento de municipios
limitrofes que assuma destacada expressao nacional, em razdo de
elevada densidade demogréfica, significativa conurbagédo e de funcgodes
urbanas e regionais com alto grau de diversidade, especializagéo e
integracdo socioecondmica, exigindo planejamento integrado e agao
conjunta permanente dos entes publicos nela atuantes. (FREITAS,
2012, p. 50)
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Em 1988, a promulgacao da Constituicado Federal (BRASIL, 1988) transferiu aos
Estados a competéncia da institucionalizagdo de suas unidades regionais admitindo
ainda outras categorias de organizagdo com o objetivo de integrar a organizagéo, o
planejamento e a execugdo de fungdes publicas de interesse comum dos municipios
integrantes.

Art. 25, § 3° - Os Estados poderao, mediante lei complementar, instituir
regides metropolitanas, aglomeragdes urbanas e microrregides,
constituidas por agrupamentos de municipios limitrofes, para integrar a
organizagao, o planejamento e a execucdo de fungdes publicas de
interesse comum. (BRASIL, 1988).

Ao considerar a formacao historica da RMVA, é relevante ressaltar que “as
relagdes estabelecidas entre as populagdes destes municipios produziu uma
organizagao do territorio que levou a uma integracdo de suas fronteiras e a uma troca
de atividades cotidianas, seja morar, trabalhar, estudar, divertir-se” (PDDI, 2014, p.42)
e, neste contexto, o municipio de Coronel Fabriciano é reconhecido como cidade mae.

As atividades econdmicas funcionaram como elemento indutor do
crescimento populacional e urbano, gerando complementaridade e
interdependéncia funcional, que aproximaram os municipios de Coronel
Fabriciano, Ipatinga e Timéteo, de modo a funcionarem quase como um
conjunto unico. (BARBOSA, 2010, p.53)

A instalagdo da EFVM como suporte a implantagdo da Companhia Belgo-
Mineira em Jodo Monlevade e, sequencialmente, a implantacdo das siderurgicas
ACESITA e USIMINAS e suas vilas operarias, contribuiram para acelerar o processo
de desmatamento, industrializacdo e urbanizacdo do entdo Vale Verde. Além das
alteragdes no meio fisico, dinamizaram e orientaram a ocupagao e organizagao
espacial da regido, sua reestruturagado social, ambiental e econémica, fator este de
grande relevancia que rebatizou a regido como Vale do Ago™.

O Aglomerado Urbano do Vale do Ago™, no final da década de 1990 consolidou-

se como a segunda regido metropolitana do Estado de Minas Gerais™. Diante do

® Santana do Paraiso figurou como ultimo municipio a integrar a RMVA, emancipado de Mesquita
apenas em 1992, exibe um processo acelerado de urbanizacado desde entdo, principalmente nas areas
confrontantes com o municipio de Ipatinga com intuito de usufruir da infraestrutura de servigcos deste
municipio.

“' O PDI do Aglomerado Urbano do Vale do Ago, estudo desenvolvido pela Fundagéo Jodo Pinheiro, no
final da década de 1970, aponta a perspectiva de que o Aglomerado Urbano, formado por Coronel
Fabriciano, Ipatinga e Timoéteo, tornar-se-ia uma area mais abrangente, agregando outros municipios
localizados ao longo do eixo da BR-381, sentido Governador Valadares.

" A primeira Regido Metropolitana do Estado de Minas Gerais é a Regido Metropolitana de Belo
Horizonte (RMBH), instituida em 1973.
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processo de conurbacdo e, consequentemente, da interdependéncia funcional e
complementaridade entre os municipios, ressaltou-se a necessidade do planejamento
urbano integrado culminando na instituicdo da RMVA, instituida pela Lei Complementar
N°51, promulgada em 30 de dezembro de 1998, “dispde sobre sua organizagcédo e
funcdes e da outras providéncias” (MINAS GERAIS, 1998).
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5 REGULACAO URBANA
51 LEGISLACOES URBANISTICAS

As legislagbes urbanisticas aqui nesta pesquisa sdo compreendidas
analiticamente como dimensao do plano concebido, carregadas de intencionalidades
que visam promover a redugdo das desigualdades social no territério urbano. O
Estado, considerando as demandas apontadas pelos agentes sociais, se revela nesta
conjuntura como dominante na medida em que, diante das divergéncias e interesses
distintos, julga as agdes prioritarias e legisla em prol dessas, portanto se revela néo
neutro.

Numa tentativa de orientar a organizagdo das variaveis do espago social, as
legislagdes urbanisticas correspondem a dimensdo do espago concebido tal qual
proposto por Lefebvre (2000, p.66) como “aquele dos cientistas, dos planificadores,
dos urbanistas, dos tecnocratas “retalhadores” e “agenciadores”, proximos da
cientificidade, identificando o vivido e o percebido ao concebido”.

Consolidam-se como uma compilacdo de leis, decretos e ainda outros
instrumentos, elaborados com intuito de regular e disciplinar o ordenamento do
territério a fim de proporcionar condigdes de isonomia a populacdo e, que 0 mesmo
cumpra suas fungdes com exceléncia.

Sao, pois, normas do direito urbanistico todas as que tenham por objeto
disciplinar o planejamento urbano, o uso e a ocupag¢éo do solo urbano,
as areas de interesse especial (como a execugao das urbanificagdes, o
disciplinamento dos bens urbanisticos naturais e culturais), a ordenagao
urbanistica da atividade edilicia e a utilizacdo dos instrumentos de
intervengao urbanistica. (SILVA, 2010. p.38)

Ao ajuizar que as legislagdes urbanisticas orientam e interferem nas praticas
sociais de apropriacdo e dominacdo do espaco, induzindo a agdes conforme uma
l6gica determinada pode-se concluir que intervém, consequentemente, na
conformacado do espacgo social produzindo resultantes coerentes ou ndo com suas
intencdes iniciais. Isto porque ha de se considerar que sua proposi¢cao e aprovacao,
por mais adequada, justa e equilibrada que se proponha a ser, ndo assegura seu
cumprimento uma vez que ha praticas sociais a partir de relacbes veladas,
clandestinas e reprimidas resultado de possiveis transgressoes.

Uma teia invisivel e silenciosa se estende sobre o territério da cidade: a
legislacdo urbana, colegcédo de leis, decretos e normas que regulam o
uso e ocupacdo da terra urbana. Mais do que definir formas de
apropriacdo do espago permitidas ou proibidas, mais do que
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efetivamente regular o desenvolvimento de cidade, a legislagdo urbana
atua como linha demarcatodria, estabelecendo fronteiras de poder. Na
verdade, a legalidade urbana organiza e classifica territérios urbanos,
conferindo significados e legitimidade para o modo de vida e
micropolitica dos grupos mais envolvidos na formulagdo dos
instrumentos legais. Por outro lado, a legislagdo discrimina
agenciamentos espaciais e sociais distintos do padrdo sancionado pela
lei. Assim, a legislagao atua como um forte paradigma politico-cultural,
mesmo quando fracassa na determinagdo, na configuragao final da
cidade. (ROLNIK, 1999, p.1)

A imprevisibilidade das praticas sociais confere ao espaco certa autonomia,
sendo este resultado e condicdo dos processos sociais, “0 espaco embora submetido a
lei da totalidade, dispbe de uma certa autonomia que se manifesta por meio de leis
préprias, especificas de sua prépria evolugao” (SANTOS, 1978, p.145), uma vez que
cada sujeito enquanto produtor desse espacgo, atua numa dimensao fisica e simbdlica
que lhe é singular, com perspectivas proprias, num processo de territorializagado a fim
de produzir condi¢des satisfatorias a sua vida cotidiana, com sentido de pertencimento.

Gerar (produzir) um espago social apropriado, no qual a sociedade
geradora toma forma apresentando-se e representando, apesar de néo
coincidir com ela e mesmo que seu espaco seja tanto sua queda quanto
seu bergo, isso ndo se realiza num dia. Trata-se de um processo.
(LEFEBVRE, 2000, p.60).

Para analise dessas questbes, assume-se a concepc¢cdo de que o estudo do
territério € essencial para a compreensdo das praticas sociais, culturais, politicas e
simbdlicas e, portanto, relevante na proposicdo de acdes e intervencdes técnicas que
orientem a concepg¢ao dos projetos espaciais, desde propostas arquitetbnicas ou
urbanas, quanto sua regulamentacgdo via legislagdes urbanisticas, que apontam em
seus discursos uma sociedade equitativa e espacialmente qualitativa.

E indispensavel compreender também a cronologia das legislacdes urbanisticas,
considerando que as revisdes ao longo dos tempos estao diretamente relacionadas as
relagdes e interesses sociais em evidéncia, aos recursos disponiveis e, as intencdes
de manutencao ou producido de novas territorialidades. Os prazos de elaboragdo dos
estudos base para essas revisdes, assim como o0 quantitativo de profissionais
envolvidos corrobora a complexidade das questbes examinadas assim como a

interdisciplinaridade técnica.
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5.2 MARCO REGULATORIO EM ESFERAS FEDERAL E ESTADUAL

Importa aqui apresentar brevemente a Constituicdo da Republica Federativa do
Brasil que atribui aos municipios a competéncia de “promover, no que couber,
adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso, do
parcelamento e da ocupagao do solo urbano” (BRASIL, 1988, Art.30, VIII). Promulgada
em 5 de outubro de 1988, anuncia em seu preadmbulo:

Nos, representantes do povo brasileiro, reunidos em Assembléia
Nacional Constituinte para instituir um Estado Democratico, destinado a
assegurar o exercicio dos direitos sociais e individuais, a liberdade, a
seguranca, o bem-estar, o desenvolvimento, a igualdade e a justica
como valores supremos de uma sociedade fraterna, pluralista e sem
preconceitos, fundada na harmonia social e comprometida, na ordem
interna e internacional, com a solugdo pacifica das controvérsias,
promulgamos, sob a protecdo de Deus, a seguinte CONSTITUICAO DA
REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL. (BRASIL, 1988).

Em seu Capitulo Il, DA POLITICA URBANA, os artigos 182 e 183 (BRASIL,
1988) configuram um marco da disciplina juridica uma vez que estabelecem as
diretrizes para a politica urbana nacional cujo objetivo corresponde ao ordenamento e
desenvolvimento das fungdes sociais da cidade.

Como instrumento de regulacdo do desenvolvimento e expansdo urbana,
estabelece a obrigatoriedade da elaboragao dos Planos Diretores para as cidades com
mais de 20 (vinte) mil habitantes, a justa e prévia indenizacdo aos casos de
desapropriacdo de imoveis, a incidéncia de impostos progressivos no tempo,
parcelamento ou edificagdo compulsoérios a imoveis subutilizados, ou seja, aqueles que
nao apresentam aproveitamento adequado considerando as expectativas previstas em
leis. Institui ainda condi¢cdes para usucapido daqueles que detém a posse de areas por
um periodo minimo de cinco anos, ininterruptamente e sem oposig¢ao, exclusivamente
para sua moradia ou de sua familia, desde que n&o seja proprietario de outro imovel
urbano ou rural.

Garantiu ainda o acesso a moradia como um direito social fundamental'®,
entretanto, € notavel ainda no municipio de Coronel Fabriciano a recorrencia da
autoconstrugdo ou construgdes sem assiténcia técnica por grande parte da populagéao,

resultando em edificagcdes e moradias precarias, com compartimentacdes inaquedas

'® Emenda Constitucional N°26, datada em 14 de fevereiro de 2000: Art.6 “Sdo direitos sociais a
educacgdo, a saude, o trabalho, a moradia, o lazer, a seguranga, a previdéncia social, a protegao a
maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta Constitui¢gao."
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ao uso, insalubridade, problemas construtivos, de acesso, seguranca, falta de
infraestrura adequada e irregularidades.

Em complementacéo, a Lei 10.257 datada em 10 de Julho de 2001, denominada
de Estatuto das Cidades'’, foi sancionada com o objetivo de regulamentar os artigos
supra citados, estabelecendo “normas de ordem publica e interesse social que
regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do
bem-estar dos cidaddos, bem como do equilibrio ambiental” (BRASIL, 2001), para
tanto estabelece uma série de instrumentos visando a democratizagao das cidades.

Ao citar como diretriz geral, o “planejamento do desenvolvimento das cidades,
da distribuicio espacial da populagédo e das atividades econdmicas do Municipio e do
territério sob sua area de influéncia, de modo a evitar e corrigir as distor¢ées do
crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre o meio ambiente” (BRASIL, 2001)
ratifica o papel de influéncia do Estado sobre as conformacdes espaciais as quais
constituem a base para a instalacdo de uma populacdo e, consequentemente as
responsabilidades inerentes a producdo de um determinado territorio.

Os individuos ou grupos ocupam pontos no espago e se distribuem de
acordo com modelos que podem ser aleatérios, regulares ou
concentrados. Sdo, em parte, respostas possiveis ao fator distancia e
ao seu complemento, a acessibilidade. Sendo que a distancia pode ser
apreendida em termos espaciais (distédncia fisica ou geografica),
temporais, psicolégicos ou econdmicos. (RAFFESTIN, 1993. p.150)
Destacamos aqui entre os instrumentos de politica urbana e habitacional a
assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades e grupos sociais menos
favorecidos, uma vez que o acesso a profissionais técnicos é fator preponderante para
garantir a legalidade do plano do concebido. Regulamentada com a promulgacgao da
Lei N°11.888, de 24 de dezembro de 2008, “assegura as familias de baixa renda
assisténcia técnica publica e gratuita para o projeto e a construgdo de habitagdo de
interesse social” (BRASIL, 2008).
No entanto, sdo muitos os desafios para a implantacdo dos servicos de
assistencia técnica que vao desde o reconhecimento do direito pela populagao, via

divulgacdo da legislacdo, até sua efetivagdo pratica via capacitagcdo dos orgads

" A aprovacdo da lei federal em 2001 foi em grande medida resultado de um amplo processo nacional
de mobilizacdo sociopolitica clamando pela promogao de reforma urbana no Brasil. O Estatuto da
Cidade regulamentou o capitulo original sobre politica urbana que tinha sido aprovado pela Constituicao
Federal de 1988, capitulo esse que também tinha sido precedido por uma mobilizagao sociopolitica sem
precedentes, e que se manifestou especialmente por meio da Emenda Popular pela Reforma Urbana.
(FERNANDES, 2013. p.214)
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publicos e prefeituras, incorporacéo dos servicos nos planos municipais de habitacao,
cadastramento e remuneracdo de profissionais habilitados, entre outros aspectos.
Assim, o processo de construcido se revela excludente desde a etapa inicial de

concepc¢ao, do plano do concebido.

53 MARCO REGULATORIO EM ESFERA MUNICIPAL

Considerando o historico das leis urbanisticas (Fig. 27) promulgadas nos
municipios integrantes da RMVA e suas trajetérias, além de marcos regulatérios
aproximados, €& possivel elencar correlagdes temporais, de conteudo e acodes
replicadas entre os mesmos que, apesar de grande integragao, apresentam condi¢coes
fisico-espaciais, econdmicas, socioambientais, entre outras distintas.

1964 ] EMANCIPAGAO TIMOTEO / IPATINGA

1967 Parcelamento Lei N°1.056 de 22/05/1967
1973 [l Codigo de Obras Lei N° 419 de 19/02/1973
Cadigo de Obras Lei N° 1.340
1976 Parcelamento (2) Lei N° 1.476 de 22/09/1976
1979 [l PARCELAMENTO FEDERAL Lei N° 6.766 de 19/12/1979
1980 Codigo de Obras Lei N° 736 de 16/12/1980
1985 Legalizagao Lei N° 1.909 de 20/11/1985
1983 [l CONSTITUIGAO FEDERAL de 05/10/1988
Parcelamento (Bairros Populares) Lei N°2.101 de 26/12/1988
1992 Parcelamento (4) Lei N° 2.346 de 26/08/1992
1995 Cadigo de Obras Lei N° 2.524 de 18/06/1995
1997 Parcelamento Lei N° 118 de 10/11/1997
1998 [Hl Codigo de Obras (2) Lei N° 1.616
Cadigo de Obras (2) Lei N° 2.723 de 31/03/1998
1999 Cadigo de Obras Lei N° 178 de 10/12/1999
2001 | [l] ESTATUTO DAS CIDADES Lei N° 10.257 de 10/07/2001
2004 Il Codigo de Obras (3) Lei N° 2.103
Plano Diretor Lei N° 2.500 de 05/05/2004
2006 Plano Diretor Lei N° 359 de 02/10/2006
2009 Cadigo de Obras (4) Lei N° 2.575
2010 TAC
2011 Decreto LPOUS N°4.174
Plano Diretor (2) Lei N° 547 de 10/01/2011
2012 Plano Diretor Lei N° 3.759 de 27/12/2012
E TAC Complementar
2013 - PDDI RMVA Em fase de aprovagéo ALMG
2014 [l Piano Diretor Lei N° 3.350 de 12/06/2014
I Regularizagao Lei N° 3.390 de 13/10/2014
Il Lrous Lei N° 3.408 de 27/11/2014
2016 [l LPOUS (2) Lei N° 3.627 de 25/08/2016
2017 Regularizago Lei N° 4.111 de 10/04/2017
ARI Lei N° 4.109 de 10/04/2017
Regularizagdo (Balango) Lei N° 6.179 de 21/11/2017
Parcelamento (2) Lei N° 895 de 13/11/2017 .
Regularizago Lei N° 890 de 05/10/2017 skl
2018 Il Regularizagéo (2) Lei N° 3.865 de 02/10/2018 E"fat',"ga
Plano de Mobilidade Lei N° 4.166 de 17/01/2018 Timéteo ]
2019 Plano Diretor (2) Lei N° 4.290 de 20/12/2019 N santand Do Raaizo
Regularizagso (2 ap6s PD) Lei N° 4.245 de 09/07/2019 Il outros
2020 LPOUS Lei N° 4.298 de 18/03/2020
Cadigo de Obras (3) Lei N° 4.299 de 25/03/2020

Figura 27 — Linha do tempo legislativa e eventos associados a RMVA.
Fonte: Elaborado pela autora.



67

HISTORICO DE LEGISLAGOES NO MUNICIPIO DE CORONEL FABRICIANO

LEI PREAMBULO PRINCIPAIS DIRETRIZES
Lei 1.056 “Que regulamenta a aprovagdo de planos de |- obrigatoriedade da aprovacéo de projeto;
22/05/1967 loteamento  no  municipio e da outras |- execugdo de infraestrutura minima;
providencias”. - definicdo de areas de utilidade publica.
- condigbes menos restritivas para Vilas Operarias
Lei 1.476 “Dispbe sobre alteragdo da Lei N°1.056, de |- revisdes no texto;
22/09/1976 22/05/67, nos artigos que mencionam’. - acréscimo no percentual de lotes a serem hipotecados,
em cada quarteirdo a ser alienado.
Lei 6.766 “Dispbe sobre o Parcelamento do Solo Urbano e da outras Providéncias”.
19/12/1979
Lei 1.340 Citada pela Lei 2.346/1992 como Cédigo de Obras, no entanto, em busca realizada nos arquivos do
1973 municipio e junto a Camara Municipal ndo foi encontrado registros da mesma. Através de relatos de
profissionais atuantes no municipio & época, presume-se que a referéncia seja ao Cédigo de Obras do
emancipado distrito de Ipatinga que, era tido como referencial.
Lei 1.909 “Dispée sobre a Cessdo de Areas Urbanas para |- posse comprovada pelo periodo minimo de 10 (dez)
20/11/1985 regularizagdo de situagdo relativamente & |anos
Propriedade Imobiliaria Urbana e da outras |- regularizacdo é deferida via pagamento de taxa,
providencias”. calculada por m? (metro quadrado)
CF 1988 Nés, representantes do povo brasileiro, reunidos em Assembléia Nacional Constituinte para instituir um
05/10/1988 Estado Democratico, destinado a assegurar o exercicio dos direitos sociais e individuais, a liberdade, a
seguranga, o bem-estar, o desenvolvimento, a igualdade e a justica como valores supremos de uma
sociedade fraterna, pluralista e sem preconceitos, fundada na harmonia social e comprometida, na ordem
interna e internacional, com a solugcéo pacifica das controvérsias, promulgamos, sob a protecdo de Deus, a
seguinte CONSTITUICAO DA REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL.
Lei 2.101 “Dispbe sobre a aprovagdo de projetos de |- facilitar a construcdo de moradias aos usuarios de baixa
26/12/1988 loteamento de bairros populares no municipio e da |e média renda.
outras providencias’. - autoriza a aprovagdo de parcelamentos em secdes a
fim de facilitar a implantagdo dos mesmos.
Lei 2.346 “Modifica o Art. 21 da Lei 1.340/73 — Cddigo de |- condigdbes menos restritivas para parcelamentos
26/08/1992 Obras Municipal”. destinados a edificagbes de Conjuntos Habitacionais de
Interesse Social, localizados na periferia.
Lei 2.612 “Dispbe sobre a concesséo de direito real de uso |- fins exclusivos de residéncia pelo prazo de 100 anos.
02/05/1996 de bens imdveis pertencentes ao Patriménio
Publico do Municipio de Coronel Fabriciano/MG e
da outras providencias”.
Lei 2.524 “Institui o Coédigo de Obras do Municipio de |- diretrizes para licenciamento de obras e condicionantes
18/06/1995 Coronel Fabriciano e da outras providéncias”. para edificagbes conforme uso.
Lei 2.723 “Altera a Lei no 2.524/95, de 1806/95 — Cédigo de |- prazos para regularizagdo, sem aplicagdo de multa, de
31/03/1998 Obras — do Municipio de Fabriciano”. obras em andamento e situagéo irregular.
- alteragdes de condicionantes do Cdédigo de Obras.
Lei 10.257 “Regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituicao Federal e estabelece diretrizes gerais da politica urbana e
10/07/2001 da outras providéncias”.
Lei 3.759 “Institui o Plano Diretor do Municipio de Coronel |- institui zoneamentos, areas especiais, classificagcdo
27/12/2012 Fabriciano e da outras providéncias”. viaria, coeficientes e parametros urbanisticos.
Lei 4.111 “Dispbe sobre a regularizagdo de construgées, - instituiu condicionantes para a regularizagdo de imoveis
10/04/2017 reformas, modificagbes ou ampliagbes de do municipio e contrapartidas financeiras para
edificagbes comprovadamente existentes no irregularidades.
Municipio de Coronel Fabriciano e da outras
providéncias.”
Lei 4.109 “Dispbe sobre a Aprovacdo Responsavel Imediata |- condicionantes para viabilizar a concessdo de alvaras
10/04/2017 (ARI) de projetos de construgcéo de edificagbes de |imediatos para imoveis de até 750m?, considerados de
pequeno porte e da outras providéncias.” baixo risco.
Lei 4.245 “Dispbe sobre regularizagdo de construgbes, |- instituiu condicionantes para a regularizagéo de iméveis
09/07/2019 reformas e modificagbes ou ampliagbes de |edificados apds aprovagao do Plano Diretor.
edificagbes comprovadamente existentes no |- reduziu o coeficiente aplicado as contrapartidas
Municipio de Coronel Fabriciano e déa outras [financeiras para irregularidades em 50%.
providéncias.”
Lei 4.290 “Dispbe sobre o Plano Diretor do Municipio de |- revisdo do Plano Diretor de 2012
20/12/2019 Coronel Fabriciano e da outras providéncias”.
Lei 4.298 “Institui a Lei de Parcelamento, Ocupagdo e Uso |- estabelece parametros para parcelamentos, usos e
18/03/2020 do Solo de Coronel Fabriciano e da outras |ocupagao do solo.
providéncias”.
Lei 4.299 “Institui o Codigo de Obras do Municipio de |- revisdo do Cédigo de Obras municipal de 1995
25/03/2020 Coronel Fabriciano e da outras providéncias”.

Tabela 04 — Historico de legislagdes no municipio de Coronel Fabriciano/MG,
preambulo e diretrizes principais.
Fonte: Elaborado pela autora.



68

5.3.1 Legislagoes a propodsito dos parcelamentos urbanos

Apesar do legado quanto a infraestrutura promovida em prol das instalagdes das
siderurgicas, a urbanizagdo do municipio de Coronel Fabriciano impulsionada pela
implantagdo da EFVM seguiu-se majoritariamente de forma espontanea, sem projetos
especificos de urbanismo até o final da década de 1960.

Como as areas urbanizadas no entorno das usinas eram controladas
pelas companhias siderurgicas, ocorreu um forte adensamento no
municipio entre 1950 e 1980, com a ocupacao inadequada de areas
como morros e fundos de vale, principalmente pela populagao de menor
renda, que se instalava em busca de melhores oportunidades de
emprego provocada pela presenca das siderurgicas na regido.
(CALDEIRA, 2018. p.29)

Como marco legal, foi sancionada a Lei 1.056 em 1967, estabelecendo a
obrigatoriedade da aprovagado de planos de parcelamentos no municipio, incumbindo
aos loteadores a apresentacdo de projetos técnicos relativos a infraestrutura a ser
implantada e especificagcdo de percentuais de areas de utilidade publica. Data deste
periodo a emancipacao politica dos distritos de Timéteo e Ipatinga e, consequente
saida das siderurgicas do municipio, deflagrada ainda a condicdo de crescimento
urbano desordenado.

Deste modo, fundaram-se as primeiras condicionantes urbanisticas'® sendo elas
menos restritivas em areas cuja destinagao fosse a instalagdo de Vilas Operarias, em
reconhecimento a demanda e estimulando a implantagao destas. Complementarmente,
a época deu-se a promulgacdo da Lei Federal 6.766, de 1979, determinando como
competéncia dos municipios legislarem sobre os parcelamentos do solo urbano.

Considerando as datas dos parcelamentos aprovados pela municipalidade,
conforme demonstrado pelo mapa da evolugdo da ocupacdo urbana de Coronel
Fabriciano (Fig.28) €& possivel constatar correspondéncias com as legislagcdes
promulgadas e os parametros instituidos. Assim, podemos constatar que estas
visavam regular a demanda latente quanto a producdo imobilidria crescente no

municipio.

'® Sa0 elas: largura minima para avenidas e ruas de 18m e 12m respectivamente, 7m para pista de
rolamento e, largura dos passeios em multiplos de 75cm sendo a dimensdo minima de 1,5m. Quanto
aos lotes, determina testada minima de 12m e area de 300m’ e, extensdo maxima de 100m para
quadras ou 400m de perimetro. Para a instalagdo de Vilas Operérias, exigiu-se area minima de 200m® e
testada 10m.
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Considerando as areas de ocupacdo espontanea, podemos verificar que estas
se deram na regiao central, nas proximidades da antiga estagao ferroviaria com areas
ainda identificadas ao longo do curso do Ribeirdo Caladdo sentido area rural do
municipio. Da mesma forma, os primeiros parcelamentos foram propostos nessas
areas e também no sentido de instalacdo da BR381 que conecta o municipio a

Ipatinga.

LEGENDA:
APROVACAO DE PARCELAMENTOS
I 0cuPAGAO ESPONTANEA

I 1967 A 1979
B 1979 A 1985
I 1985 A 1988
[ 1988 A 1992
1992 A 1996
1996 A 2012
APOS 2012
—— EFWM
N ANTIGA ESTAGAO FERROVIARIA
CURSO RIO PIRACICABA
BR381

Figura 28 — Mapa da evolugao da ocupacgéao urbana conforme parcelamentos.
Fonte: Elaborado pela autora.

Com intuito de legalizar areas de ocupagao espontanea no municipio, em 1985,
foi sancionada Lei 1.909 autorizando o Poder Executivo Municipal a ceder areas do

Patriménio Publico™, correspondentes & aqueles originarios da Sede (Fig.29) e do

¥ Desde que, comprovada a posse pelo periodo minimo de 10 (dez) anos, admitida a soma de periodos
desfrutada por antecessores, a regularizacao é deferida via pagamento de taxa, calculada por m? (metro
quadrado), estabelecida segundo Art.4° em 10% (dez por cento) do valor que lhe for atribuido, no
mesmo exercicio para fins de base de calculo de IPTU, conforme “Tabela de Valores de Terrenos,
Relagdo de Valores em cruzeiros por m*’ — Anexo IX da Lei 1.777/83 — Cddigo Tributario do Municipio.
Revogam-se as disposicdes em contrario, especialmente as da Lei 1.652/81.
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Distrito de Senador Melo Viana (Fig.30) objetos de titulos outorgados pelo Estado de

Minas Gerais, ocupadas em virtude do instituto do direito de posse, aos entao
detentores, a fim de que pudesse estes obter o dominio pleno sobre as mesmas.
Nota-se como caracteristica dessas areas um padrdo urbanistico irregular, ou

seja, possuem comumente ruas estreitas ou irregulares, desprovidas de passeios, lotes
de tamanhos e formas desiguais, e construgdes irregulares.

g/ £
&
L=
oy
4 .
DA
5 MARIA OF LOURDES &\ &S5
5 \# ™ ‘.
I e, NGOS &
» % o 0;7 @ i
§ Y a7 % g nsd
&) % = %, vELO
% P S B Eﬁ  u DEOE
%ﬁf"ﬂﬁf"CE RO “% 2 s
* m UL 3 CORACOES
k- A oy
% 2 "y A
3 g
MO S 5 8 &
¥$ £4 ¢ ; b fz% &
7 & g s 5
) 3 5 VN
i q,,% K g 2 4 £
G2 y Ca Y ;.,. g
rg:“’ &‘&p F,c"é B % E RUA LeanoRo B rio
oy & o L
Ay & N s
o -
2 g e S @”? %1“'% &ﬁ’ %
HOAOR R0 & r,:g TR i
e g i
A tEL. SILWO 3 -
oy RUACE i gﬁn ;.‘Yé?
B B ‘;f 1
& T, g 5
43 3" g
@ ’g? %%4) 1 8
@ %'4 yj
o T
L R SANTANA
Figura 29 — Perimetro de Legalizagao
(Sede) Centro

Figura 30 — Perimetro de Legalizagao
Distrito de Senador Melo Viana
Fonte: PMCF, 2018.

Autorizando o executivo a aprovar loteamentos de bairros populares®, em 1988
foi aprovada Lei 2.101, cujo objetivo era ainda facilitar a constru¢do de moradias aos

Fonte: PMCF, 2018.

usuarios de baixa e média renda, ficando a critério do municipio sua classificagao e
localizag&o. Logo, o corpo da lei enfatiza a necessidade de estudos de urbanizagao, no
entanto, autoriza a aprovacdo destes em secdes?! a fim de facilitar a implantacdo dos

mesmos. Em 1992, é promulgada também Lei 2.346 em favor de critérios ainda menos

* A expressao “bairros populares” foi retirada do texto da lei sem, no entanto, estabelecer critérios que
definam condicionantes para os mesmos.
?' Por segbes o Art.3 da Lei N°2.101/88 define o minimo de 50 (cinquenta) unidades habitacionais.

Quanto as condicionantes estabelece a exigéncia de lotes minimos de 200m?” e testada minima de 10m,
com infraestrutura de ruas com dimensao minima de 10m e avenidas com 15m.
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restritivos? para parcelamentos destinados a edificacbes de Conjuntos Habitacionais
de Interesse Social, localizados na periferia.

Como instrumento de legalizagdo, autorizando a concesséo de direito real de
uso a terceiros, de imoveis pertencentes ao patriménio publico municipal, pelo prazo de
100 anos para fins exclusivos de residéncia houve a aprovacao da Lei 2.612 em 1996.
O beneficio incide sobre lotes com acesso a via publica e ndo situados em areas de
risco, alagadigos ou sujeitos a inundagdes, para posseiros que, de forma mansa e
pacifica, comprovem nao possuir outros iméveis no municipio. Pode o municipio ainda
reverter a posse caso 0 concessionario ou sucessores nao lhes deem o uso prometido

ou desviem sua finalidade.

5.3.2 Cddigo de obras

O Codigo de Obras primeiro do municipio foi aprovado pela Lei 2.524 em 1995
com o objetivo de orientar os projetos e regular a execugdo de toda e qualquer
construcdo, reforma e ampliagcdo de edificios, efetuada por particulares ou entidade
publica, a qualquer titulo, a fim de assegurar a observancia de padrdes minimos de
segurancga, higiene, salubridade e conforto, promovendo a melhoria de padrdo das
edificacdes em seu territorio. Em 1998, a Lei 2.723 sancionou alteracdes®® no
respectivo cédigo, sendo as principais delas referentes aos prazos para regularizagao,
sem aplicagao de multa, de obras em andamento e situagao irregular.

Recentemente revisado pela Lei 4.299 em 25 de margo de 2020, cabe aqui a
ressalva de que para os municipios vizinhos emancipados, Timoteo e Ipatinga, a citada
regulamentacao ja havia sido implantada antes do inicio da década de 80, o que
demonstra para estes maior controle quanto as condicionantes técnicas relativas a

construcdes de edificacdes, condicdo esta mais tardia em Coronel Fabriciano.

5.3.3 Plano Diretor e leis correlatas
A Lei 3.759 promulgada em 27 de dezembro de 2012 instituiu o Plano Diretor do
Municipio de Coronel Fabriciano e da outras providéncias. Em seu Titulo | - Dos

Principios Fundamentais e Objetivos Gerais da Politica Urbana, Art.1 dispbe que “é o

2 Lotes com area minima de 125m° e testada de 10m. Complementarmente, admite ainda o

desmembramento de areas ja parceladas com testada de 5m.

% Qutros assuntos abordados foram ainda a aplicagdo da bissetriz em lotes de esquina, diretrizes para
fachadas, condigbes para beirais € marquises e, de maior relevancia, condicionantes para propostas de
fossos de iluminagao e ventilagao.
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instrumento basico da politica de desenvolvimento e expansao urbana do Municipio,
orientador da atuacao da administragao publica e da iniciativa privada em seu territorio”
(CORONEL FABRICIANO, 2012) e, segundo Art.2 “tem como principios basicos o
desenvolvimento das fung¢des sociais da cidade e da propriedade e o pleno exercicio
da cidadania” (CORONEL FABRICIANO, 2012).

Em sua abordagem, considerou ainda o parcelamento, usos e ocupagao do solo
via definicdo de macrozoneamentos, areas especiais e classificagdes viarias conforme
mapas apresentados a seguir, assim como suas respectivas diretrizes, restrigdes,

coeficientes e parametros urbanisticos e construtivos em condi¢gdes cumulativas.

“Z2 . CLASSIFICACAO VIARIA

AREAS ESPECIAIS

T

Chemesn . MACROZONEAMENTO

Figura 31 — Sobreposigcdo de mapas tematicos Plano Diretor (2012).
Fonte: Elaborado pela autora.

Em seu Titulo lll - Do Ordenamento do Territério, apresenta parametros
relevantes para a pesquisa, s&o alguns deles: o recuo de alinhamento, coeficiente de
aproveitamento, area liquida edificada, quota de terreno, taxa de permeabilidade, caixa
de captagcdo e drenagem, taxa de ocupagdo, laudo geotécnico e outros, conforme
glossario apresentado em apéndice.

Recentemente revisado mediante Lei 4.290 de 20 de dezembro 2019 cabe

destacar ainda que, promulgado em data anterior ao Plano Diretor de Desenvolvimento
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Integrado (PDDI)24 resulta de estratégias de planejamento urbano do governo
municipal, ou seja, ndo considerou o estudo de compatibilidade com os demais
municipios sobre a forma de organizagéo territorial relativa as questdes que envolvem
as fungbes publicas de interesse comum. Por consequéncia de sua revisao, houve a
aprovagao também da Lei de Ocupacgao e Uso do Solo (LPOUS), Lei 4.298 em 18 de
marcgo 2020.

Vigora no municipio ainda, melhor explanada no item 10 - REGULARIZACAO
DE OBRAS EXECUTADAS APOS PLANO DIRETOR, Lei 4.245 do ano de 2019 que
dispbe sobre a regularizagao de construgdes, reformas, modificacbes ou ampliagdes
de edificacbes comprovadamente existentes, em substituicdo a Lei 4.111 de 2017 de
mesmo teor. E, Lei 4.109 denominada por Aprovagao Responsavel Imediata (ARI)
visando prover agilidade na analise técnica e aprovacéo de projetos de construgao de
edificagbes de pequeno porte, cujas implicagbes constam discriminadas em item 9 -
APROVACAO RESPONSAVEL IMEDIATA (ARI).

Como ja exposto, o presente estudo visa a analise das legislagdes urbanisticas
do municipio, sob a vigéncia do Plano Diretor (CORONEL FABRICIANO, 2012)
aprovado e, consequentemente, demonstrar como estas atuam na mediagdo das
praticas socioespaciais responsaveis assim por resultantes na conformacdo do
territério, considerando a territorializacéo efetivada na dimensio do espacgo concebido.

Para tanto, questiona-se em quais aspectos ha de modo efetivo a aplicabilidade
pratica das legisla¢des urbanisticas, ou seja, demonstrar em que situagdes os usuarios
empreendem acgdes em condicdo de coeréncia entre as dimensdes do plano
concebido, percebido e vivido e, em que situacbes a apropriacdo e dominacao
sobressaem culminando ainda em intervencbes praticas, técnicas e materiais
contraditorias aquelas propostas.

Ademais, ha de se considerar como pratica socioespacial a apropriagcao e
dominacdo dos espacos concebidos, reproduzindo-se no territério e produzindo

espacgos proprios, ressignificando-os funcionalmente ou simbolicamente.

" O projeto de lei complementar do PDDI da RMVA, PLC 50/2020, estd em tramitagdo na Assembleia
Legislativa de Minas Gerais desde 2020. O texto da proposi¢cao esta disponivel na aba "documentos"
em "texto original" e, seus anexos em um link para download ao final do documento. A situagéo de sua
tramitagdo pode ser conferida no seguinte link disponibilizado pela ARMVA:
https://www.almg.gov.br/atividade parlamentar/tramitacao projetos/interna.html?a=2020&n=50&t=PLC&
aba=js_tabVisao
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6 DOS PROCESSOS EDILICEOS

Uma vez apresentados os documentos, base do banco de dados dessa
pesquisa, assim como o0s processos administrativos referentes a estes, faz-se
necessario para a compreensao do universo da pesquisa o entendimento dos
procedimentos adotados para avaliacdo e validacdo das informagbes constantes
nestes para concessao dos Habite-se.

Assim, considerando os processos de Projeto Arquiteténico e Levantamento
Arquiteténico apresentamos a seguir suas variaveis, informacgdes relacionadas e
procedimentos adotados a cerca destas, justificativas quanto a sua relevancia para a
pesquisa e suas resultantes enquanto documentos finais de alvaras e habite-se,
respectivamente.

Por fim, os mesmos foram categorizados conforme as circunstédncias e sua

condigao de legalidade para fins da analise de dados desta pesquisa.

6.1 TRAMITES DE FISCALIZACAO

Uma vez iniciado quaisquer dos processos, 0 municipio providencia vistoria,
junto ao setor de fiscalizagdo, para conferéncia das condi¢des do imdvel emitindo
relatério mediante preenchimento da Guia para Fiscalizagao (Anexos 03 e 04),
modelo este elaborado e implantado na ocasiao da aprovacao do Plano Diretor e ainda
vigente sem alteragdes.

Em seu cabecalho (Fig.32) apresenta campo para preenchimento dos dados do
responsavel por acompanhar a vistoria, citado como requerente, e a conferéncia das
seguintes informagdes gerais do imével: medidas do lote, caixa de rua e passeios,
locagdo em relacdo a esquina mais proxima, tipo de pavimentacdo, condigao
topografica, de fechamentos em divisas, de intervengdes edilicias ou movimentagdes
de terra, entre outros aspectos que sejam ponderados como relevantes, além de
apontar condigdes de risco e possivel insercdo em areas de preservagao permanente.
E de responsabilidade do fiscal designado para a vistoria qualquer informacéo
preenchida sob pena de adverténcias em casos de omisséo ou fraude.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CORONEL FABRICIANO Pégina
GUIA PARA FISCALIZACAO 01/02
REQUERENTE I N*PROCESSO:
ENDERECO
FISCAL N°UNIDADE:
INFORMACOES GERAIS (Este campo devera ser preenchido para todos os tipos de processos)
1) Medidas do lote conferem? sim | néo
2) Medidas da caixa da rua (passeio) conferem? sim | ndo
3) Medidas da esquina mais proxima conferem? sim | ndo Distancia:
4) Planta de situac&o confere com local? sim | nédo
5) Possui meio fio? sim | néo
B) A rua é plana? sim | ndo
7) A rua é pavimentada? sim | ndo Material:
8) Existe obstaculo no passeio? (poste, arvores, lixeira...) sim | ndo | Objeto: Distancia:
9) Existe muro nas divisas? sim | ndo Altura:
10) Apresenta situacdo de risco? (muro de arrimo, barranco) sim | ndo Qual?
11) Ha proximidade com curso d'agua? sim | ndo Menor distancia:

Figura 32 - Cabecgalho da Guia de Fiscalizagao: Informagdes Gerais.
Fonte: PMCF, 2012.

6.2 DOS PROJETOS ARQUITETONICOS

O requerimento de aprovacédo de (1) Projeto Arquitetdnico consiste na
apresentacdo de projeto elaborado por responsavel técnico habilitado visando seu
devido licenciamento, ou seja, a concessdo do alvara, documento autorizatério ao
inicio das obras. Posto isto, € importante ressaltar que a elaboragao destes projetos
considera além de demandas apontadas pelos proprietarios, variaveis climaticas,
tecnologias construtivas a serem empregadas, condicionantes do mercado imobiliario
entre outros aspectos, devendo estas ser cumulativas e coerentes ainda com as
disposi¢des da legislagao vigente.

Recebido pelo setor, o processo € entdo encaminhado ao setor de fiscalizagao

para que seja realizada vistoria no imével a fim de apurar suas condigdes “in loco”.

APROVAGAQ DE PROJETO

1) O lote esta vago? sim | ndo

2) O lote este € plano? sim | nédo

3) A obra esta em andamento? : &

(em caso positivo preencher o item 4 e 5) S nag

4) Etapa fundacéo alvenaria cobertura | acabamento
5) Notificacdo N* Data:

Nome do notificado:

6) Houve corte de terra? sim | ndo £OIF licenciamiento

sem licenciamento

Figura 33 - Campos da Guia de Fiscalizacdo referente a aprovagao de Projeto
Arquitetdnico.
Fonte: PMCF, 2012.
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Colhidas as informacdes pela fiscalizagao (Fig. 32 e 33) e considerando os
documentos anexos, o processo entdo € submetido a analise técnica por servidores
Arquitetos e Urbanistas a fim de averiguar a concordancia da proposta de projeto
apresentada em relagao as disposi¢cdes da legislagdo urbanistica vigente. Destarte, a
legislagao avaliza ainda que nao haja juizo de valor sobre as propostas arquitetdénicas
€ sua aprovagao ou nao, considera exclusivamente se estas cumprem ou nao os
requisitos da legislagéo.

Quaisquer propostas divergentes apuradas serdo apontadas em relatério técnico
oportunizando aos responsaveis técnicos revisdes a fim de ajustar o projeto as
condicdes estabelecidas em lei. Nestes relatérios serao também apontados o rol de
documentos necessarios a comprovagdo de propriedade do imével, do registro de
responsabilidade técnica junto aos conselhos profissionais e ainda outros projetos e
licengas complementares (ambientais, vigilancia sanitaria, prevengdo e combate a
incéndio, etc.) quando for o caso.

PROJETO

ARQUITETONICO (1) VISTORIA ANALISE TECNICA ALVARA DE OBRAS
FISCALIZACAO Arquitetos e Urbanistas
a . L
1. Elaborado por 2. Informagdes 3. Verificagdo da 5. Proposta de
rofissional habilitado gerais da drea concordancia da projeto compative
3 ; is da 4 dancia d . el
considerando as (Fig. 32 e 33) proposta de projeto com legislagdo.
demandas do em relagdo & X
proprietario em legislagdo vigente. 6. Validade de 01
conformidade com (um) ano prorrogavel
legislagdo. 4. Emissdo de serr]p(l;e porc|rgua|
) relatérios constando perioco me |a(rj1te
IMOVEL A CONSTRUIR pendéncias se reQUE_flm?ntO e
[— Revalidagdo de
. Alvara.
A J/ \ J (& —/

Figura 34 - Fluxograma do processo de aprovacgao de Projeto Arquitetdnico.
Fonte: Elaborado pela autora.

A expedicdo do alvara de obras € condicionada a total compatibilidade entre o
projeto elaborado e os dispositivos previstos em lei, como ja mencionados. O
documento tem validade de 01 (um) ano podendo ser revalidado pelo mesmo periodo
anualmente, via requerimento de (1.1) Revalidagdo de Alvara, desde que a obra
esteja sendo executada em conformidade com o projeto entdo aprovado, condigao esta
a ser apurada em nova vistoria.

Art. 10: O licenciamento da obra sera valido pelo prazo de 12 (doze)
meses, contados da data de expedicdo do alvara de licenga. Findo esse
prazo e nao tendo sido iniciada a obra o licenciamento perdera o seu
valor. (...) Art. 11: Se a obra nao for concluida dentro do prazo fixado no
seu licenciamento, devera ser requerida a prorrogagao de prazo e paga
a taxa correspondente a essa prorrogacdo. Art. 12: Em caso de
modificagbes de normas ou novas exigéncias estabelecidas pela
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legislagdo que venham a ocorrer antes da obra iniciada e antes do
vencimento do alvara de execucgao, o projeto aprovado devera adaptar-
se a nova legislacao. (CORONEL FABRICIANO, 1995, p.5)

REVALIDACAO DE
ALVARA (1.1)

VISTORIA
FISCALIZAGCAO

1. Apresentagdo de
PROJETO
ARQUITETONICO
devidamente
APROVADO assim

2. Conferéncia entre
PROJETO
ARQUITETONICO
APROVADO e
execugdo da obra "in

como Alvard de loco"
Obras expedido.

IMOVEL EM OBRAS

—— e

ANALISE TECNICA
Arquitetos e Urbanistas

REVALIDACAO DO
ALVARA DE OBRAS

3. Verificagdo da
concordancia entre
PROJETO
ARQUIETONICO
APROVADO, parecer
da fiscalizagdo e
documentagdes
apresentadas.

4. Emissdo de
relatdrios de
pendéncias se
houver.

——

5. Validade de 01
(um) ano prorrogavel
sempre por igual
periodo mediante
novo requerimento
de Revalidagdo de
Alvara.

—

Figura 35 - Fluxograma do processo de Revalidagao de Alvara.
Fonte: Elaborado pela autora.

Os requerimentos de (1.2) Reforma, com ou sem acréscimo de area, culminam

em processos que avaliam a edificagao existente e as intervengdes propostas. Para

tanto, a vistoria da fiscalizacdo aponta no preenchimento da guia (Fig. 36) a

conferéncia entre o projeto apresentado e as condigdes “in loco”, além de informacgdes

dos afastamentos em relacdo as divisas, dos passeios, rebaixamentos de meio-fio,

acréscimos de areas, instalacdes existentes, entre outros.

LEVANTAMENTO / LEVANTAMENTO COM ACRESCIMO

1) Afastamento/ locacdo conferem? sim | ndo

2) Aberturas a menos de 1,50m da divisa? Em qual pavimento?
(janelas, portas, cobogds, tijolinho de vidro, grade ou qualquer outro elemento que sim | ndo

permite iluminagdo/ ventilagdo ou contato visual)

3) Existe acréscimo? (outra edificacdo/ compartimento) sim | ndo | Area de acréscimo:
4) Medidas dos ambientes conferem? sim | ndo

5) Esquadrias conferem? (largura/ altura/ peitoril) sim | ndo

6) Existe passeio? sim | ndo

7) Tipo de pavimentacdo do passeio

(Ex.: cimento, terra batida, grama, cerdmica, outros)

8) Ha degraus no passeio? sim | ndo

9) Ha rebaixamento na calcada/ rampa para garagem? sim | néo Quantos?

10) Quais as dimensdes?

(conferir f[argura nas duas extremidades do passeio)

11) Rampa da garagem invade a rua? sim | ndo | Qual adimens&o?
12) Ha avanco da edificacéo sobre o passeio? (balanco) sim | ndo Qual a distancia?
13) COPASA sim | néo

14) CEMIG sim | néo

Figura 36 — Campos da Guia de Fiscalizagao referente a Aprovagao de Projetos de
Reforma e Levantamentos.
Fonte: PMCF, 2012.

Do mesmo modo que para aprovacgédo de projetos arquitetdnicos, as reformas

sdo licenciadas apenas se cumprirem em sua totalidade as exigéncias previstas em lei,
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os respectivos alvaras tem validade equivalente e sao renovaveis mediante mesmas
condigoes.

Como o intuito da pesquisa € a averiguagao da efetividade da aplicabilidade da
legislagcdo urbanistica em Coronel Fabriciano e, considerando que para a concessao
dos alvaras de obras os projetos devem estar em conformidade com a legislagéo
vigente, os requerimentos de aprovacédo de (1) Projeto Arquitetdonico apenas nao
viabilizam uma analise neste contexto. No entanto, sdo dados importantes ao se
considerar um segundo momento em que, no ato da concessdo do Habite-se para
estes mesmos imoveis, podem ser apuradas divergéncias ou modificagdes em relagéo
ao projeto original e assim demonstrar em que aspectos estes infringem a legislacéo.

Portanto, foram selecionados para a pesquisa os Habite-se concedidos no
periodo em questao, identificando seus respectivos projetos arquiteténicos aprovados
e alvaras concedidos. O cruzamento de dados entre os documentos viabiliza identificar
alteragdes entre as etapas de projeto e execugao de obra, assim sendo, os alvaras se

confirmam como fonte complementar de dados, relevantes para a pesquisa.

6.3 DOS LEVANTAMENTOS ARQUITETONICOS

O requerimento de aprovagao de (2) Levantamento Arquitetonico consiste na
apresentacdao do projeto junto ao municipio, elaborado por responsavel técnico
habilitado, correspondente ao levantamento de dados de (2.1) Iméveis Irregulares, ou
seja, edificados sem a autorizagao via alvara de obras expedido pela municipalidade,
visando sua devida regularizagado (Fig.37) que, neste caso, refere-se a concessao do
Habite-se, documento este que atesta as condigbes de seguranga, higiene e
salubridade, ou seja, habitabilidade das edificagdes.

A segunda possibilidade para o requerimento € quando ha modificagbes no
imoével durante o curso das obras, nos casos em que houve projeto anterior aprovado e
licenciado pelo municipio. Uma vez apurada pela fiscalizagdo no ato da vistoria
divergéncias em relagcdo ao projeto arquiteténico aprovado, fica o proprietario obrigado
a cumprir as exigéncias de nova aprovacédo (Fig.38). Nesta condi¢cdo, o projeto
arquiteténico é revisado via (2.2) “As Built”, expressao inglesa que significa “como
construido” é citado na NBR 14645-1 - Elaboragao do “como construido” (as built) para

edificagdes.
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LEVANTAMENTO

ARQUITETONICO (2.1)

VISTORIA FISCALIZACAO ANALISE TECNICA HABITE-SE

Arquitetos e Urbanistas

1. Projeto elaborado 2. Informagdes gerais 3. Verificagdo das 6. Validade de 06
por profissional da area (Fig.32 e 36) infragdes em relagdo (seis) meses para fins
habilitado, 4 legislagdo vigente de registro, desde
considerando que o imovel
medigdes do imovel 4. Emissdo de permaneca
"in loco”. relatdrios constando inalterado.
pendéncias, se
IMOVEL EXISTENTE houver.
5. Adequagdes e
pagamento de
contrapartidas
financeiras.
— ~— — —

Figura 37 - Fluxograma do processo de Levantamento Arquitetonico: obras irregulares.
Fonte: Elaborado pela autora.

LEVANTAMENTO
{’\RQUITETPNICO VISTORIA ANALISE TECNICA HABITE-SE
AS BUILT” (2.2) FISCALIZACAO Arquitetos e Urbanistas

1. Projeto elaborado 2. Informagdes gerais 3. Verificagdo das 6. Validade de 06
por profissional da area (Fig.32 e 36) infragdes em relagdo (seis) meses para fins

habilitado, 4 legislagdo vigente de registro, desde
considerando que o imoével
medigbes do imovel 4. Emissdo de permaneca

"in loco" e relatérios constando inalterado.
MODIFICACOES DO pendéncias, se

PROJETO houver.

ARQUITETONICO

APROVADO

5. Adequagdes e
pagamento de
contrapartidas
financeiras.

IMOVEL EXISTENTE

—— e —

Figura 38 - Fluxograma do processo de Levantamento Arquiteténico via “As Built’.
Fonte: Elaborado pela autora.

A vistoria da fiscalizagdo aponta no preenchimento da guia (Fig. 39) a
conferéncia entre o projeto apresentado e as condigdes “in loco”, verificagdo analoga
as vistorias para requerimentos de reformas, acrescidas informagdes para langamento
cadastral de area construida como tipos de estrutura, coberturas, revestimentos e
instalacdes existentes.

De posse das informacbes coletadas pela fiscalizagdo e considerando os
documentos anexos pelo requerente o processo entdo € submetido a analise técnica
por Arquitetos e Urbanistas do setor a fim de averiguar a compatibilidade do projeto
apresentado com a edificagao existente “in loco”, apurando ainda as intercorréncias e
infragbes em relacao a legislagao urbanistica vigente. As divergéncias identificadas sao
apontadas em relatorio técnico oportunizando revisbes a fim de ajustar o projeto as

condic¢des existentes “in loco” e apresentacdo de documentos que comprovem a data
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de existéncia da edificacdo para enquadramento dentro de condi¢des da legislagcéo
vigente a época.

Art. 46: Por ocasido da vistoria, se for constatado que a edificagdo ndo
foi construida, aumentada, reconstruida ou reformada de acordo com o
projeto aprovado, o responsavel técnico sera autuado, de acordo com
as disposicbes desta Lei, e obrigado a regularizar o projeto, caso as
alteragbes possam ser aprovadas, ou a fazer a demolicdo ou as
modificagbes necessarias para regularizar a situacdo da obra.
(CORONEL FABRICIANO, 1995. p.11).

Neste relatério estdo também relacionados o rol de documentos necessarios a
regularizagdo, caso a caso conforme especificidades do imével, da mesma forma que

para os processos de projeto arquitetdnico.

PREFEITURA MUNICIPAL DE CORONEL FABRICIANO Pagina
GUIA PARA FISCALIZACAO 02/02
INFORMAGCOES SOBRE A EDIFICACAO PARA LANGAMENTO DE AREA CONSTRUIDA |
PAVIMENTO:
ESTRUTURA PISO VEDACAO INST. ELET.| REVES. EXT. | FORRO | COBERTURA |[INST. SANIT.
. terra batida sem sem sem ceramica
alvenaria . . sem = . : . sem
cimento | alvenaria ceram. reboco/pintura | madeira | fibrocimento
o : s o laje sem
£ madeira madeira ceramico gesso
metalica aparente cobertura externa
ceramica placas/blocos concreto laje metalica
telha
x : : ;
B carpete concreto semi aparente PVC polimérica -
- = embutida z : z
polimero |outro: madeira outro: zinco
oufro: pedra a vista outro:
concreto embutida |outro: mais de uma

Figura 39 — Campo da Guia de Fiscalizacao referente a aprovagao Levantamento
Arquitetonico.
Fonte: PMCF, 2012.

A aprovacéao do (2) Levantamento Arquitetonico acontece apenas na ocasiao
em que ha total compatibilidade entre o projeto apresentado pelo responsavel técnico e
o imével existente “in loco” apurada as possiveis infragdes quanto a legislagdo vigente
a época e aplicadas as devidas penalidades. O Habite-se € um documento com
validade compativel com a manutencao das condi¢gdes do imdvel, ou seja, perdera sua
validade no momento em que houver modificagdes em relagdo ao uso ou conformacao
dos espacgos no imovel.

Ambos o0s requerimentos em questdo sdo relevantes para a pesquisa.
Considerando os Habite-se expedidos via (2.2) As Built, viabilizam identificar quais as

modificagcdes ocorreram no curso das obras e qual a recorréncia destas, assim como
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as penalidades aplicadas, demonstrando assim em que aspectos ha ou nido a

“Efetividade da aplicabilidade da legislagao urbanistica em Coronel Fabriciano”.
Enquanto isso os Habite-se expedidos para (2.1) Iméveis Irregulares

demonstram as contradigcdes e coeréncias das obras ditas por ocupacao espontanea

em relacao ao plano do concebido.

6.4 CATEGORIAS DE ANALISE

A fim de apurar quais as divergéncias existentes entre o plano do concebido
pela legislacdo e o concebido pelos responsaveis técnicos que se materializam “in
loco” serdo considerados os Habite-se concedidos por fidedignidade as obras ou via
aprovacao de levantamento arquitetdbnico regularizando quaisquer modificagdes ou
obras irregulares, desde que, tenham sido emitidos sob a vigéncia do Plano Diretor e
Leis de Regularizagéao.

Em sintese, o universo da pesquisa corresponde assim a emissdo de Habite-se
para os (1) Projetos Arquiteténicos e (2) Levantamentos Arquitetonicos aprovados
€ seus respectivos alvaras de obras, nos casos em que houver. Para tornar exequivel
a analise destes, aqui foram categorizados conforme as circunstancias e sua condigéo
de legalidade conforme segue:

Na primeira situacdo, definida como CATEGORIA A, constatada a
correspondéncia entre o projeto licenciado e a execugdo fidedigna “in loco” o
documento de Habite-se € expedido de imediato exemplificando uma condig¢ao de
efetividade da legislagdo, uma vez que nesta condicao confirma-se a

aplicabilidade da mesma.

PROJETO ARQUITETONICO (1) VISTORIA FISCALIZACAO ANALISE TECNICA

Arquitetos e Urbanistas

HABITE-SE

1. Elaborado em 2. OBRA EXECUTADA DE 3. Constatagdo da

conformidade com a ACORDO COM PROJETO INEXISTENCIA de

legislagdo vigente APROVADO infragBes em relagdo &
legislacdo vigente.

Figura 40 - Fluxograma dos requerimentos da CATEGORIA A.
Fonte: Elaborado pela autora.

Em uma segunda situagdo, definida como CATEGORIA B, apuradas

divergéncias entre o projeto licenciado para obras e a execugado ‘“in loco” seréao
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considerados os requerimentos de Habite-se indeferidos e, dessa forma, a
regularizacao destes imoveis requerida em processo de (2.2) Levantamento
Arquiteténico, do tipo “As Built”, em que serdo solicitadas documentacoes
complementares, possiveis adequacgdes e contrapartidas previstas em lei. Entretanto,
compete ressalvar que ha indeferimentos que n&o seguem o curso do “as built”
inserindo estes imoveis na condicao de irregularidade. Logo, nesta pesquisa, sao
considerados aqueles que buscam a legalidade, com sua condicdo fidedigna

devidamente documentada junto ao municipio.

PROJETO

A VISTORIA LEVANTAMENTO ANALISE TECNICA
ARQUITETONICO (1) FISCALIZAGAO ARQUITETONICO Arquitetos e Urbanistas
(2.2) “AS BUILT”
7 N\ HABITE-SE
1. Elaborado em 2. OBRA 4. Projeto 5. Verificagdo das
conformidade EXECUTADA EM elaborado por infracbes em
com a legislagdo DESACORDO profissional relagdo a

vigente.

COM PROJETO
APROVADO

3. HABITE-SE
INDEFERIDO

habilitado,
considerando
medigdes do
imovel "in loco" e
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Figura 41 - Fluxograma dos requerimentos da CATEGORIA B.
Fonte: Elaborado pela autora.

Dessa forma, considerando a conclusdo das obras licenciadas sera viavel
avaliar a conformidade entre os projetos aprovados e as respectivas obras executadas,
identificando suas divergéncias quando existir, no ato da concessao dos Habite-se.

Por ultimo, uma terceira situagao, definida como CATEGORIA C, em que a
expedi¢ao de Habite-se visa a regularizacdo de imoveis construidos de modo irregular,
sem a prévia aprovagdo de projetos e concessdo dos respectivos alvaras. Nestas
situagbes, o documento sera requerido em processo de (2.1) Levantamento
Arquiteténico em que serdo também solicitadas documentagbes complementares,

possiveis adequagdes e contrapartidas previstas em lei.
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LEVANTAMENTO VISTORIA ANALISE TECNICA
ARQUI.TETGNICO (2.1) FISCALIZACAO Arquitetos e Urbanistas
Iméveis Irregulares
I\ I\ ! I\ HABITE-SE
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imével "in loco". relatorios
constando
IMOVEL pendéncias, se
EXISTENTE houver.
5. Adequagdes e
pagamento de
contrapartidas
financeiras.
— — —

[m]

Figura 42 - Fluxograma dos requerimentos da CATEGORIA C.
Fonte: Elaborado pela autora.

Para as Categorias B e C, uma vez constatadas divergéncias entre o plano
do concebido pela legislagao e o plano do concebido em projetos arquitetonicos
e execucao em obra, admite-se a condicao de inefetividade da lei, incumbida a
pesquisa de apurar em que condigdes e em quais quesitos identificam-se essas
infragdes.

Apresentados os tipos de requerimentos e a categorizagado destes para fins do
presente estudo, seus procedimentos aqui também ja descritos podem ser verificados
adiante conforme fluxuograma geral (Fig.43) que segue:
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Figura 43 - Fluxograma geral dos procedimentos.
Fonte: Elaborado pela autora.
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7 RESULTADOS E DISCUSSOES: DO PLANO DIRETOR

A elaboracdo de projetos arquitetbnicos e a execugdo de obras em
conformidade com a legislagdo municipal depende das estratégias que os agentes
sociais adotam frente ao espago e, variam ao longo dos tempos, diante de
condicionantes diversas como caracteristicas socioecondmicas, demograficas,
especulacao imobiliaria, conhecimento técnico, entre outras.

A complexidade da agao dos agentes sociais inclui praticas que levam a
um constante processo de reorganizacdo espacial que se faz via
incorporacao de novas areas ao espaco urbano, densificagdo do uso do
solo, deterioracdo de certas areas, renovagado urbana, relocacao
diferenciada da infraestrutura e mudancga, coercitiva ou n&o, do
conteudo social e econdbmico de determinadas areas da cidade.
(CORREA, 1989, p.11)

Logo, consideramos que o “espago urbano é simultaneamente fragmentado e
articulado: cada uma de suas partes mantem relagdes espaciais com as demais, ainda
que de intensidade muito variavel” (CORREA, 1989, p.7). Fragmentado na medida em
que sua organizagao espacial se da em fungcado de seus usos da terra, € também
articulado uma vez que mantem relagbes de fluxos ou deslocamentos, decisdes ou
investimentos, etc. em suas areas.

A apresentacdo e discussido dos dados levantados serdao aqui expostos
considerando os dispositivos legais a partir da redagcdo dada pelo Plano Diretor e leis
de regularizagédo afins, considerando as relagbes espaciais inerentes a sociedade e
seus processos ao longo dos tempos, ou seja, que “(...) o espago urbano é um reflexo
tanto de agdes que se realizam no presente como também daquelas que se realizaram
no passado e que deixaram suas marcas impressas nas formas espaciais do presente”
(CORREA, 1989, p.8).

7.1 A ESCALA DO MACROZONEAMENTO

O macrozoneamento € a maior escala de definicdo de diretrizes do Plano Diretor
que estabelece “um referencial espacial para o uso e a ocupag¢ao do solo na cidade,
em concordancia com as estratégias de politica urbana” (BRASIL, 2002, p. 41).
Considerando todo o perimetro do municipio, visa estabelecer coeréncia para sua
l6gica de desenvolvimento e, como base para os demais instrumentos, uma vez

definidos e explicitados os objetivos especificos de cada area através do
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macrozoneamento, todos os demais instrumentos e diretrizes devem estar em
conformidade como estes.

Em consonancia com as condicdes do meio fisico, politico, social, cultural e
econdmico, em seu Capitulo Il - Do Zoneamento, o Plano Diretor subdivide area do
municipio em fungédo das possibilidades de uso e ocupagao do solo, nas seguintes
zonas®: Zona de Usos Diversificados (ZUD), Zona de Protecdo Ambiental (ZPA),
Zonas de Interesse Economico (ZIE-1 e ZIE-2), Zona de Atividades Incémodas (ZAl),
Zonas Urbanas Especiais (ZUE) e, a porgdo externa ao perimetro urbano é definida

como Zona Rural (ZR) conforme mapa abaixo:
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.
Zona de Interesse Econdmico
L Jae
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Hidrografia
' Lagoas, Lagos, Barragem
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N CORONEL
" FABRICIANG

Secretaria Municipal de Planejamenio Urbano

PLANC DIRETOR DO MUNICIPIQ
DE CORONEL FABRICIANO

Anexo 1

MACROZONEAMENTO

Figura 44 - Macrozoneamento - Anexo | da Lei 3.759/2012 Plano Diretor.
Fonte: PMCF, 2012.

Conforme macrozoneamento, as maiores por¢gdes do perimetro urbano do
municipio correspondem a Zona de Protegdo Ambiental (ZPA) e, a Zona de Usos
Diversificados (ZUD).

Para todas as categorias apresentadas, conforme fluxuograma a seguir (Fig.45),
o0 quantitativo de Habite-se expedidos em ZUD correspondendo a totalidade de

requerimentos. Esta é definida no Art.13 como:

> Zonas: porcdes do territrio delimitadas por lei e caracterizadas por fungdes sociais diferenciadas.
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(...) porcao do territério constituida pelas areas de urbanizagao
consolidada e por areas urbanas vazias situadas na varzea dos
ribeirdes Caladao e Caladinho e do rio Piracicaba, sendo prevista como
zona de média densidade, destinada a instalacao de usos residenciais
e nado residenciais, segundo critérios gerais de compatibilidade de
incomodo e qualidade ambiental, tendo como referéncia o uso
residencial. (CORONEL FABRICIANO, 2012, p.8)

PLANO DIRETOR
Periodo de vigéncia da Lei 3.759/2012

(2013 a 2019)
]
HABITE-SE ALVARAS
(715) (584)
Descartes avaliados na
Amostra (dados incompletos) meﬂgjlfvgsn;eq”e
(692) (23) e
S
Plano Diretor e Leis de Regularizagéo Comgézf%‘z"ta”
Periodo de vigéncia de ambas ( 2017a 2019) informagdes.
(231)
l MACROZONEAMENTO
| ZUD ZPA ZIE ZAl ZUE| ZzR
Categoria A Categoria B Categoria C
(97) (12) (122)

Figura 45 — Fluxograma com quantitativo de requerimentos e seus enquadramentos.
Fonte: Elaborado pela autora conforme banco de dados.

No periodo determinado para amostragem, nao foram identificados
requerimentos para outros zoneamentos?® que, apresentam parametros urbanisticos
mais limitativos como pode ser verificado em tabela a seguir (Tab.05), além de
restricdes quanto ao uso do solo. Restricdes estas que deveriam ter sido definidas em
Lei de Uso e Ocupacao do Solo cuja previsdo para elaboragao seria de 24 (vinte e
quatro) meses a contar da promulgac¢ao do Plano Diretor. No entanto, esta apenas se

deu no ano de 2020 na ocasi&o de sua revisio?’.

% Descrigoes e condicionantes especificas dos outros zoneamentos - Zona de Protegdo Ambiental
(ZPA), Zonas de Interesse Econdmico 1 (ZIE-1), Zona de Interesse Econdmico 2 (ZIE-2), Zona de
Atividades Incbmodas (ZAl), Zonas Urbanas Especiais (ZUE) e Zona Rural (ZR) - estdo descritas no
texto da Lei 3759/2012, Plano Diretor municipal de Coronel Fabriciano.

% |ei 4.290, de 20 de dezembro de 2019. Dispde sobre o Plano Diretor do Municipio de Coronel
Fabriciano e da outras providéncias. Minas Gerais/MG.
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PARAMETRO ZUD ZPA ZIE-1 ZIE-2 ZAl ZUE ZR
Lote minino 360 m* 5.000 m* 1.000 m* 1.000 m= 360 m= H00 m* 20.000 m=
1,7
{lote = 540
m)
19
CA maximo (lote = 540 0.1 1,2 1.2 1,2 1,2 0.2
m=)
232
(lote = 720
m=)
QT minima 45 m= < NSA NSA NSA 250m* | 10.000 m*
TO maxima 60 %/T0%== 5% 70 % 60 % 70 % 50 % 10 %
TP minima 20 % o0 % 20 % 20 % 20 % 40 % 70 %
S Ll OBRIG. OBRIG. | FACULT. | FACULT. | FACULT. | FACULT. | FACULT.
¢ao0 e drenagem
Uso residencial SIM SiM NAD MNAD MAD SIM SIM
tL.IaSsDS e SIM SIM * SiM SIM SIM SIM SIM
Usos incomodos NAD NAD SIM SiM ™ SIM NAD SIM

Tabela 05 - Pardmetros Urbanisticos do Macrozoneamento - Anexo 2, Lei 3.759/2012.
Fonte: PMCF, 2012.

Ademais, € mais que notorio o referencial ao uso residencial uma vez que foram
identificadas 888 (oitocentos e oitenta e oito) unidades habitacionais, 194 (cento e
noventa e quatro) comerciais e apenas 07 (sete) relacionadas a outros usos.

Considerando a localizagdo das edificacbes para os requerimentos das
Categorias A e B, é evidente que o maior quantitativo deles (55%) situa-se na regiao
central do municipio nos bairros Belvedere, Giovanini, Centro e Santa Helena
demonstrando que, apesar de historicamente ter ali iniciado sua ocupagéo, ha ainda
vazios passiveis de novas edificagdes. A localizacdo dos bairros em que ha
predominédncia dos Habite-se nestas categorias, com maiores indices, segue
demonstrado em mapa a seguir (Fig.46) assim como seus respectivos quantitativos em

percentuais (Graf.06) considerando a totalidade dos requerimentos para as categorias.
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LEGENDA:
I centrO
GIOVANINI
[ SANTA HELENA

[ BELVEDERE

JARDIM PRIMAVERA

[ outros

Figura 46 — Bairros em que ha predominancia dos Habite-se das Categorias A e B.
Fonte: Elaborado pela autora a partir do banco de dados da pesquisa.

m Belvedere
Jardim Primavera

59, Giovanini

® Centro

= Santa Helena

= Outros

16%
Grafico 06 — Bairros em que ha predominéancia dos Habite-se das Categorias A e B.
Fonte: Elaborado pela autora a partir do banco de dados da pesquisa.

O bairro Belvedere destaca-se neste contexto com 44 (quarenta e quatro)
requerimentos, correspondente a 40% do total. Em seguida, sobressai o bairro Jardim

Primavera com 18 (dezoito) requerimentos, 16% do total.
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Definido como bairro popular conforme a aprovagéo de seu parcelamento, o
Jardim Primavera, apresenta caracteristicas especificas a considerar, conforme
detalhado adiante em item 7.4 - AREAS ESPECIAIS E SUAS ESPECIFICIDADES.

Avaliando a localizagdo para os requerimentos da Categoria C, o maior
quantitativo deles (58%) também se localiza na regiao central do municipio,
acrescendo os bairros Melo Viana e Julia Kubitscheck aqueles ja citados para as
Categorias A e B, coincidindo com sua histéria de ocupagédo esponténea e, com 0s
bairros que fazem conexdao com o municipio de Ipatinga, Caladinho e Amaro Lanari. A
excegcao que se observa é o bairro Jardim Primavera que, outra vez surge como

relevante.

LEGENDA:
I centrO
GIOVANINI
[ AMARO LANARI

[ BELVEDERE
I MELO VIANA

JARDIM PRIMAVERA
[ JULIA KUBITSCHEK
I CALADINHO

[ outros

Figura 47 — Bairros em que ha predominancia dos Habite-se da Categoria C.
Fonte: Elaborado pela autora a partir do banco de dados da pesquisa.
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® Amaro Lanan
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| Melo Viana
Jardim Primavera
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B Caladinho
7% Outros
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Grafico 07 — Bairros em que ha predominéncia dos Habite-se da Categoria C.
Fonte: Elaborado pela autora a partir do banco de dados da pesquisa.

7.2 QUOTA DE TERRENO

O Plano Diretor estabelece o dispositivo da Quota de Terreno (QT)®, para fins
de controle do adensamento populacional no municipio. Assim, pode-se relacionar este
dispositivo ao reconhecimento do municipio como cidade-dormitério. Considerando a
feicao histérica do municipio no contexto da RMVA e dada sua relevante producéo
habitacional atual se comparada a outros usos, como ja exposto, repercute este como
um parametro restritivo a producédo de novas unidades.

Foram identificados nos dados da pesquisa 89 (oitenta e nove) requerimentos
nas Categorias A e B para fins exclusivamente residenciais. Destes, verificou-se que a
aplicagéo da quota de terreno teve sua maxima utilizagdo em 32 (trinta e dois)
requerimentos, ou seja, em 35,9% e, excedeu-se em 07 (sete) deles. Logo, podemos
concluir que as propostas arquitetbnicas identificadas, apesar da expressividade
quanto ao uso residencial em relagao aos outros, ndo usufruem do quantitativo maximo
de unidades possiveis em sua maioria. As fontes permitem assim afirmar que apesar
de sua aplicabilidade, a efetividade deste dispositivo no controle do adensamento
populacional se revela pouco expressiva considerando a amostra deste estudo.

Considerando ainda os dados referentes a produg¢ao comercial e de outros usos,
foram identificados 20 (vinte) requerimentos nas Categorias A e B, visando a
producdo de 143 (cento e quarenta e trés) unidades comerciais®, sendo 09 (nove)
deles de uso misto, ou seja, ainda associados ao uso residencial e, apenas 11 (onze)

em carater exclusivamente comercial.

%8 Ver definigio de Quota de Terreno (QT) apresentada em glossario.
% Qutras 51 (cinquenta e uma) unidades comerciais se enquadram nos requerimentos da Categoria C,
totalizando as182 (cento e oitenta e duas) unidades comerciais identificadas para todas as categorias.
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Assim, podemos concluir que a caracteristica do municipio como entreposto
comercial consolidou-se em periodo anterior, sendo a producdo de novas unidades
comerciais em periodo recente em pequena escala. Para estas, prevalecem
requerimentos de reformas quanto a adequagdo de usos, normas de seguranga,

acessibilidade e vigilancia sanitaria dados estes observados nos alvaras.

7.3 AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE (APP) DO RIO PIRACICABA

O Plano Diretor estabelece como area non aedificandi®® a faixa de 100m (cem
metros) de largura ao longo da margem do Rio Piracicaba, excluida dessa area a parte
regular do loteamento registrado Bairro Mangueiras.

Na Categoria A foram identificados 04 (quatro) requerimentos nestas areas,

situados nos bairros Amaro Lanari (2), Mangueiras (1) e Santa Terezinha (1) conforme

demarcado nos mapas a seguir:

X*/‘

Figura 48 - AAP Rio Piracicaba no bairro Figura 49 — AAP Rio Piracicaba nos
Amaro Lanari. bairros Mangueiras e Santa Terezinha.

Fonte: Elaborado pela autora a partir do banco de dados da pesquisa.

** Ver definigdo de area “non aedificandi” apresentada em glossario.
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Cabe aqui ressaltar que o unico projeto licenciado sob a vigéncia do Plano
Diretor, com seu respectivo Habite-se concedido via Categoria A corresponde ao
bairro Mangueiras. Os outros se referem a alvaras concedidos em periodo anterior ao
Plano Diretor e, consequentemente, ndo se sujeitavam a este dispositivo, no entanto,
tiveram seus Habite-se emitidos no periodo em questao, motivo este que os incluiram
na analise.

Analisando os requerimentos da Categoria C, apenas 05 (cinco) deles situam-
se em area de APP do Rio Piracicaba, identificados no bairro Amaro Lanari (2),
acrescidos os bairros Centro (2) e Todos os Santos (1).

A viabilidade da regularizagdo destes iméveis foi concedida via licenciamento
ambiental junto ao Conselho Municipal de Defesa e Conservagdo do Meio Ambiente
(CODEMA), com a proposicdo de medidas mitigatérias e compensatorias sob a
justificativa de ocupacao antrépica consolidada®’.

7.4 AREAS ESPECIAIS E SUAS ESPECIFICIDADES

Em complemento ao macrozoneamento, no Capitulo Il - Das Areas Especiais, o
Plano Diretor estabelece subdivisbes das areas do municipio em condi¢des especiais
e, devido a caracteristicas especificas destas, delibera que demandam politicas de
intervencdo e parametros urbanisticos diferenciados. Paradmetros estes que se
sobrepéem aos do macrozoneamento prevalecendo, nos casos de duplicidade, os
mais restritivos.

S30 elas: Areas de Especial Interesse Social (AEIS-1 e AEIS-2), Areas de
Relevante Interesse Urbanistico (ARIU-1; ARIU-2 e ARIU-3), Areas de Relevante
Interesse Ambiental (ARIA-1; ARIA-2 e ARIA-3) e, por ultimo, Area de Relevante
Interesse Turistico Ambiental (ARITA) conforme mapa que segue:

*" Nos termos da Lei Federal 14.309/2002, do Cddigo Florestal, as construgdes erguidas em areas de
preservagdao ambiental, quando comprovada a ocupagdo antrdpica consolidada, ndo podem ser
destruidas, sendo vedada, contudo, novas obras com a consequente expansdo da area construida,
salvo se aprovada pelo 6rgdao competente. Estabelece em seu Art. 11: Nas areas de preservagao
permanente, sera respeitada a ocupagao antropica consolidada, vedada a expansao da area ocupada e
atendidas as recomendacgdes técnicas do poder publico para a adogdo de medidas mitigadoras e de
recuperacdo de areas degradadas. § 1° Para fins do disposto neste artigo, considera-se ocupagao
antropica consolidada o uso alternativo do solo em area de preservagao permanente estabelecido até 19
de junho de 2002, por meio de ocupacdo da area, de forma efetiva e ininterrupta, com edificagdes,
benfeitorias e atividades agrossilvipastoris, admitida neste ultimo caso a adog¢édo do regime de pousio. §
4° A comprovagao da ocupagao consolidada sera realizada por meio de laudo técnico emitido pelo IEF,
pela Empresa de Assisténcia Técnica e Extensdo Rural de Minas Gerais - EMATER-MG, ou por
profissional habilitado, neste caso acompanhado da anotagcao de responsabilidade técnica.
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Figura 50 - Areas Especiais - Anexo 3 da Lei 3.759/2012 Plano Diretor.
Fonte: PMCF, 2012.

Dos requerimentos totais, considerando todas as categorias de analise, foram
identificados apenas 66 (sessenta e seis) deles em &reas especiais, distribuidos

conforme segue detalhado adiante:

1%

35%

= AEIS(1)
= AEIS(2)

ARIU (1)
= ARIU (2)

Grafico 08 — Requerimentos de Habite-se em Areas Especiais.
Fonte: Elaborado pela autora a partir do banco de dados da pesquisa.

47%

As Areas de Especial Interesse Social (AEIS) sdo destinadas

predominantemente a moradia de populacdo de baixa renda e sujeitas a normas
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especificas de parcelamento, uso e ocupagao do solo, divididas em duas categorias
segundo Plano Diretor: AEIS-1, ocupadas predominantemente por populacédo de baixa
renda, nas quais existe interesse publico em promover programas habitacionais de
urbanizacdo e regularizagdo fundiaria visando a promog¢ao da moradia adequada e,
AEIS-2 que correspondem a areas nao edificadas ou regides com concentragdo de
terrenos e/ou edificagdes vazios, nas quais existe interesse publico em promover a
implantagdo de empreendimentos de produgao habitacional de interesse social.

Foram identificadas para ambas as areas um total de 28 (vinte e oito) Habite-
se expedidos sendo 23 (vinte e trés) deles em AEIS-2, todos situados no bairro
Jardim Primavera. E relevante, neste contexto, a tipologia habitacional de casas
geminadas majoritariamente de 01 (um) pavimento e 02 (duas) unidades edificadas em
lotes com area de 200m? e ainda a reproducdo de propostas arquitetdnicas na integra
em outros lotes. Apenas 03 (trés) dos requerimentos identificam projetos contemplando
segundo pavimento sendo, excepcionalmente, um deles unifamiliar, os outros
multifamiliares com 02 (duas) e (04) quatro unidades.

Questionam-se entdo quais seriam os provaveis motivos para reproducao de
propostas arquitetbnicas na integra. Nota-se a partir dos dados que ha um nicho de
profissionais e agentes imobiliarios atuantes no bairro o que justificaria essa condigao,
além da intencdo destes em promover a desburocratizagdo nos requerimentos de
alvara viabilizando celeridade quanto a analise técnica uma vez que, foram apurados
prazos menores nos processos referentes a estes projetos em relagdo as outras
tipologias arquitetdnicas. Outro fator preponderante € a aceitagdo do mercado quanto a
este perfil de unidades autbnomas produzidas como alternativa ao parcelamento, face
sua inviabilidade na maioria das areas do municipio, conforme discutido adiante em
item 7.7.1 - Condigbes para rebaixamentos de meio fio.

O parcelamento do bairro Jardim Primavera destaca-se no municipio
considerando diversos fatores como ja mencionado neste estudo. Tem suas origens no
Processo N°4920 datado de 1989 cuja aprovacgado deu-se via Decreto N°815 datado de
1993, sob a vigéncia de Lei 2.101 (1988) que, como ja exposto, visava incentivar a
producao habitacional de bairros populares no municipio com condicionantes menos
restritivas conforme segue:

Art. 4° - Os projetos de loteamento de bairros populares deverao conter
suas ruas com minimo de 10 (dez) metros e avenidas com um minimo
de 15 (quinze) metros de largura respectivamente contendo lotes um
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minimo de 10 (dez) metros de frente e nunca inferiores a 200 m?
(duzentos metros quadrados) de area total. (CORONEL FABRICIANO,

1988)

Sua aprovacado deu-se via secdes, com intuito de facilitar a implantagdo do

parcelamento, conforme previsto na referida lei e descrito nas pranchas (Fig.51) do

projeto aprovado.

SECOES:

OBS.: 1

SECGAD 1~  QUADRAS
SECAO 2 — QUADRAS
SEGAD 3 ~ QUADRAS
SECAC 4 — QUADRAS
SEGAO 5 - QUADRAS

— NA QUADRA 1 OS LQTES DE 1 &4 O £ NA QUADRA 2 OS LOTES DE 1 A 15 ESTAD APROVADDS
NA PMCF PELOQ PROCESSO DF No. 4.920/89 DE 03-03-03, DEGRETO 815/93 DE 03/03/93.

AREA DE TERCEROS.

2
1

g

~ 3 -4 -5 TOTAL DE LOTES = 57
- §-7-~-38 TOTAL DE LOTES = B84
- 10 - 11 : THTAL DE LOTES = 84
12 — 15 - 14 TOTAL DE LOTES = 82
15 — 16 — 17 ~ 18 - 19 — 20 TOTAL DE LOTES = 89

2 — LEI DE APROVACAQ POR
DE APROVAGAD EM 26-1

3 — AS SEGOES 2 E 4 FORAM APROVADAS EM 10/01/85, OF ACORDO CCM O DECRETO No 912/95.
4 - ESTE FORMATO SUBSTITUI G FORMATO D1/85 DO PROCESSO ?080,"&—}4 AFROVADO EM 0B/12/94.

E%OES OBEDECE LEF MUMICIPAL 2101/88 COM DATA
?

Figura 51 - Informagdes da prancha aprovada do parcelamento do bairro

Jardim Primavera (1998).

BAIRRD POTYRA

RAIRRO POTYRA

LOTEAMENTO JARDIM PRIMAVERA

JOSE AVELIND BARBDEA

HERDEIRGS DE WARIA CAMILO

Figura 52 - Parcelamento balrro Jardim Primavera (1998) e requerlmentos |dent|f|cados

na pesquisa demarcados.

Fonte: PMCF (1998) modificado pela autora.
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Outro aspecto observado além da tipologia replicada e reprodug¢ao de propostas
arquitetbnicas corresponde a proximidade locacional dos imdveis, muitas vezes em
lotes contiguos conforme pode ser observado em demarcacdes supra. (Fig.52)

Enquanto que, para outros tipos de parcelamentos permaneciam vigentes as
condigdes da Lei 1.056 Art.6 “A testada dos lotes ndo poderao ser inferior a 12 (doze)
metros e sua area ndo devera ser inferior a 300m? (trezentos metros quadrados)’
(CORONEL FABRICIANO, 1967) salvo condigdes especificas quando o loteamento for
destinado a vilas operarias, Art.11 “A municipalidade, podera a seu juizo autorizar lotes
com o minimo de 200 (duzentos) metros quadrados a face contigua ao logradouro
publico o minimo de 10 (dez) metros de frente ou testada, quando a sua venda se
destinar a vilas operarias” (CORONEL FABRICIANO, 1967) ou ainda, quando destinar-
se a edificacdo de Conjuntos Habitacionais de interesse social, localizado na periferia,
em que os lotes poderao ter area minima de 125,00m?, Lei 2.346, conforme segue:

Art. 1° - O artigo 21° da Lei Municipal n° 1.340/73, Cédigo Municipal de
Obras, passa a ter a seguinte redagéo: § 1° - Quando o loteamento
destinar-se a edificagdo de Conjuntos Habitacionais de interesse social
e localizado na periferia do Municipio, os lotes poderao ter area minima
de 125,00m? (cento e vinte e cinco metros quadrados), tendo frente de
10,00m (dez metros) e fundos com 12,50m (doze metros e meio).
(CORONEL FABRICIANO, 1992)

Destarte, considerando a dialética proposta por LEFEBVRE (2000), num
primeiro momento o territério se revela como o espacgo social produto do plano do
concebido pelos urbanistas via legislagao e parcelamentos. Num segundo momento
também se revela produtor, na medida em que por suas caracteristicas pré-existentes
concomitantes com aquelas estabelecidas, possibilita relacbes econbémicas e sociais
coerentes ou ndo com as intencionalidades inicialmente propostas.

A producao habitacional identificada em AEIS-1 corresponde a 05 (cinco)
requerimentos situados nos bairros Morada do Vale (2), Mangueiras (1) e S&o Vicente
de Paula (1). Destaca-se este ultimo por se tratar de um empreendimento da iniciativa
privada que contempla a construgdo de 09 (nove) blocos habitacionais, com 16
(dezesseis) apartamentos cada, totalizando 144 (cento e quarenta e quatro) unidades
passiveis de financiamento junto a Caixa Econ6mica Federal (CEF), pelo programa
Minha Casa Minha Vida®.

20 Programa Minha Casa Minha Vida é uma iniciativa do Governo Federal que oferece condigcbes
atrativas para o financiamento de moradias nas areas urbanas para familias com renda familiar bruta de
até R$ 7.000,00 por més. A modalidade Faixa 1, contempla familias com renda de até R$ 1.800,00, com
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O Habite-se expedido no periodo em questdo corresponde a conclusdo de 01
(um) dos blocos. As unidades projetadas possuem aproximadamente 50m? de area
construida, compartimentadas em 02 (dois) quartos, sala, cozinha, area de servico,
banheiro social e 01 (uma) vaga de estacionamento. Como instalagdes de uso comum
o empreendimento oferta area para instalacdo de academia, area de churrasco e saldo
de eventos.

As Areas de Relevante Interesse Urbanistico (ARIU) s&o citadas por especial
interesse para a estruturacdo urbana do municipio subdividida em: ARIU-1,
correspondente a area central da cidade, para a qual sdo previstas acdes de
reabilitacdo urbana e melhoria de circulagdo, a serem propostas e executadas pelo
Poder Executivo, ARIU-2 correspondente a area destinada a implantacdo do Parque

Linear do Calad&o>

e suas areas adjacentes, passiveis de inundagédo em periodo de
recorréncia de 100 (cem) anos. Ha ainda a demarcagao de tragados indicados como
ARIU-3, destinados a implantacdo de equipamentos urbanos de saneamento e
infraestrutura viaria, ndo sendo delimitada como area.

Um total de 38 (trinta e oito) requerimentos foi identificado nestas areas
considerando todas as categorias sendo, 31 (trinta e um) deles em ARIU-1 e apenas
07 (sete) em ARIU-2, quantitativos estes que podem ser associados a sua localizagao.

Visando a melhoria da circulagao de pedestres, o Plano Diretor exige o recuo de
alinhamento® obrigatério em vias da ARIU-1, com vistas ao alargamento das calgadas
na area central da cidade. Considerando os 11 (onze) requerimentos da Categoria A,
em somente 02 (dois) deles o recuo foi aplicado, ambos no Centro, posto que todos
os outros o passeio em questao ja atendia a dimensao minima exigida ou a edificagéo
apresentava area construida consolidada em sua testada e, seus respectivos alvaras
correspondiam a adequacgdes de uso da edificagao. Por se tratar de area de ocupacao

consolidada, estas foram entdo eximidas de tal exigéncia.

um financiamento de até 120 meses, prestagbes mensais que variam de R$ 80,00 a R$ 270,00,
conforme a renda bruta familiar. Disponivel em: https://www.caixa.gov.br/voce/habitacao/minha-casa-
minha-vida/urbana/Paginas/default.aspx (acessado em 11/01/2021).

> Com recursos divulgados na ordem de R$35 milhdes de reais, disponibilizados pelo governo federal, o
projeto do Parque Linear consiste em intervencdes para fins de revitalizagcdo da Bacia do Ribeirdo
Caladao. Sao previstas a constru¢ao de ciclovia e pista de pedestres, nas margens do ribeirdo, praga
com area de lazer e instalagdo de equipamentos para a pratica de atividades fisicas em diversos
trechos, constru¢do de muros de gabides do rio Piracicaba até o baixo Caladao, pontes elevadas de
acesso ao bairro JK, redes pluviais.

% Ver definicdo de Recuo de Alinhamento obrigatério apresentada em glossario.
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Na Categoria C, tem-se 20 (vinte) requerimentos e em nenhum o recuo foi
executado. No entanto, em 02 (dois) deles houve a san¢ao de contrapartida
financeira, uma vez comprovada sua construgdo em periodo de vigéncia do Plano
Diretor, condicdo esta melhor detalhada adiante em item 7.6.3 - Contrapartidas
financeiras.

Para ARIU-2, nas areas adjacentes ao Parque Linear, aplica-se como condigao
especifica de ocupacio do solo a elevacédo do nivel do primeiro piso das edificacdes,
para tanto, considera-se uma altura minima em relagao ao terreno natural equivalente
a cota média de inundacao do terreno, recomendando a construcao sobre pilotis, além
de coeficientes e parametros mais restritivos®® em relagdo a ZUD.

A ARIU-2 corresponde a uma area, corredor de ligagao entre a area central do
municipio, diversos bairros e sua zona rural. Deste modo, justificam-se seus
parametros mais restritivos na intencao de reduzir seu adensamento a fim de promover
melhores condigdes de circulagao, além de atentar-se a preservacdo ambiental das
areas contiguas ao curso do Ribeirao Caladao que sofre com reincidentes episodios de

inundacgdes e, consequentes prejuizos a populacdo conforme segue noticias adiante.

VALES DE MINAS GERAIS L

INTERTV

Apos chuvas, Coronel Fabriciano tem
cenario de destruicao

e
S 10Mdnn

ca 1 aas e sg|

L LT ¥ P A Qi LN LW e

Patricia Belo
iy 0 : ACEBOOK
Do G1 dos Vales de Minas Gerais I.i F i

Aforte chuva que caiu sobre o municipio de Coronel Fabriciano durante a noite dessa quinta-
feira (26) deixou a cidade em um cendario de destruicio. Depois do temporal, a populacdo foi
para as ruas protestar nesta sexta-feira (27) e também retirar a lama & os escombros.

A Defesa Civil de Fabriciano realizou um balanco dos estragos causados pelas chuvas entre os
dias 20 a 27 de dezembro: 49 deslizamentos de bammancos; 61 desmoronamentos parciais ou
totais de casas, 54 notificacfes para que as familias saiam das areas de risco e se abriguem na
casa de parentes; dezenas de pessoas desalojadas; queda de seis pontes € duas passarelas.

% Taxa de ocupagcdo mais restritiva de, no maximo, 40% (quarenta por cento) e coeficiente de
aproveitamento maximo de 0,8 (oito décimos).
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Mo bairmo Alipinho, a rua 15 de novembro ficou
completamente aterrada. Segundo os
moradores, a chuva comegou a cair € em
poucos minutos as residencias foram tomadas

pela agua.

( soldador Denner Ribeiro Aradjo, relatou que
a vizinhanca viveu momentos de panicos. O
barranco que fica no fim da rua cedeu, e a
forte correnteza da agua invadiu praticamente
todas as casas.

Ambulante deixou sua casa devido as fortes chuvas
desta quinta-feira (26). (Foto: Patricia Belo / G1)

“E desesperador figuei sem saber o que fazer
IMinha familia tentando salvar alguns maveis e
eletrodomésticos e pelas ruas os vizinhos gritando pedindo por socomo. E enguanto tudo isso
acontecia, a chuva ndo deu trégua. Pedimos aos politicos que vem em nossas casas pedir voto,
que olhe a nossa situacdo e nos ajude”, declara.

Na mesma rua, a ambulante Mercés Araljo Santos, alugou um caminhdo de mudanca e retirou
todos o0s seus moveis da casa em que mora ha 20 anos. A dona de casa disse que a agua entra
em sua residencia todos os anos, mas que desta vez, o estrago foi maior.

“E sempre a mesma coisa. Comeca a chegar o fim do ano e as chuvas fories sempre invadem
as casas dos moradores desta rua. Nao aguento mais perder tudo, por isso resolvi alugar um
caminh&o & levar minha mudanca e ir embora com meu marido. Ainda ndo tenho uma casa para
mudar, mas tenho a certeza que aqui ndo posso ficar”, lamenta.

Mo Calad&o a situacdo ficou ainda pior, segundo os moradores qualro casas foram destruidas
por conta da queda de barrancos na regido, e outras seis comem o risco de desabar. Muitas
familias estdo tendo que deixar as residéncias.

“Ajudei a socorrer minhas vizinhas que tiveram suas casas destruidas e agora estou com risco
de também perder minha casa. A Defesa Civil esteve aqui e pediu que saisse da minha
residéncia, e fosse para uma escola. Tirel 0s moveis e agora ndo tenho mais para onde i,
lamenta o ajudante de pedreiro Jo&o Candido Machado.

Cheia do rio

Segundo a Defesa Civil de Fabriciano, durante a noite dessa quinta-feira, devido as
tempestades, o Rio Piracicaba ulirapassou a cofa de inundacso, estimada em 520m? por
segundo, e alcancou 90m?.

“0 poder de movimentacdo da cheia do Rio Piracicaba impediu a evasdo das aguas do Ribeirio
Calad&o, ocasionado seu transbordamento ao longo da avenida Magalhdes Pinto & nos baimos
localizados a margem do Ribeirdo”, explica Imac Valadares, coordenador da Defesa Civil

O drgdo relata ainda que a enchente foi causada por uma precipitacdo estimada em 120
milimetros de chuva, na bacia do ribeirdo Caladdo, além da elevacéo do nivel de agua do rio
Piracicaba.

Figura 53 — Noticia do episddio de alagamento em ARIU-2.
Fonte: G1, 2013.
Disponivel em: http://g1.globo.com/mg/vales-mg/noticia/2015/12/chuva-forte-provoca-
alagamentos-em-coronel-fabriciano-mg.html Acessado em 29/01/2021
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Chuva forte provoca alagamentos em
Coronel Fabriciano, MG

Defesa Civil disse que choveu 81mm na madrugada desta terca
Cinco bairros foram atingidos com o temporal.

Patricia Belo

Chuva alagou ruas no Baimo Surinan (Folo: Ribana Reisf Arquivo pessoal)

Aforte chuva gue atingiu o Vale do Aco na madrugada desta terca-feira (1) causou estragos e
alagamentos em varios pontos de Ceronel Fabriciano (MG). A defesa Civil informou que o
indice da chuva registrado na cidade foi de 81 mm, o que fez o Ribeirdo Caladdo subir cerca de
1,20 m.

Segundo o orgdo, na manha desta terca ja foram iniciados os trabalhos de vistoria nos locais
onde foram registrados alagamentos e deslizamentos de terra provocados pelas chuvas.

Os principais baimos atingidos foram Melo
Viana, Alipinho, Manoel Maia, Morada do Vale
e JK.

A Defesa Civil interditou o trénsito proximo a
ponte da Rua Ponte Nova e a Avenida Padre
Americo, no Residencial Fazendinha. ©
desvio da ponte esta sendo feito pela Avenida
Cananeia e Rua Geraldo Rodrigues Soares,
j& o do residencial pela Rua Marte e Rua
Corcovado, no Manoel Maia.

Cinco bairros ficaram alagades
(Foto: Luiz Filipe Ciribelifinter TV dos Vales)

Figura 54 — Noticia do episddio de alagamento em ARIU-2.
Fonte: G1, 2015.
Disponivel em: http://g1.globo.com/mg/vales-mg/noticia/2015/12/chuva-forte-provoca-
alagamentos-em-coronel-fabriciano-mg.html Acessado em 29/01/2021
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Os 02 (dois) requerimentos na area, da Categoria A, correspondem a projetos
que ja haviam sido aprovados em periodo anterior ao Plano Diretor, portanto ndo se
aplicou aos mesmos o calculo da cota média de inundagao. No entanto, considerando
os dados dos projetos elaborados em simulagdo, caso a mesma fosse considerada, a
elevacao do nivel para as construcoes seriam de 80 e 50 cm, desnivel estes passiveis
de ajuste mediante terraplanagem, portanto, poderia ser desconsiderada a
recomendacao de construgao sobre pilotis.

Para Categoria C, constam 05 (cinco) requerimentos em que ndo se aplica o
parametro e para tal, também ndo ha sanc¢des previstas em lei de regularizagao.

As Areas de Relevante Interesse Ambiental (ARIA)36, estao situadas em ZPA e
ZR, nas quais é de interesse publico exercer um controle mais rigoroso impedindo ou
restringindo sua ocupagéo, respectivamente. Enquanto que as Areas de Relevante
Interesse Turistico Ambiental (ARITA) sdo definidas como o conjunto de areas®’
situadas na ZR, com atributos notaveis dos pontos de vista ambiental, paisagistico e
cultural, destinadas ao desenvolvimento do potencial do municipio para o turismo rural,
ecologico e de aventura. Em nenhuma destas areas foram identificados requerimentos
edilicios no periodo da amostragem definido para esta pesquisa.

Por se tratarem de area rural, estas sdo objeto de especulagdo, que interessam
aos proprietarios fundiarios uma vez que, quando aumentado o preco da terra, viabiliza
Ihes ampliar a renda proveniente destas. Estes figuram como interessados maiores no
processo de definicao das leis de uso e ocupacao do solo, assim como do zoneamento
urbano, exercendo pressdes junto ao Estado, especialmente em instancia municipal
conforme afirma CORREA (1989), com o intuito de inserir suas areas em perimetro
urbano para fins de descaracterizagdo junto ao Instituto Nacional de Colonizagao e
Reforma Agraria (INCRA).

Os proprietarios de terras atuam no sentido de obterem a maior renda
fundiaria de suas propriedades, interessando-se em que estas tenham o
uso que seja mais remunerador possivel, especialmente uso comercial
ou residencial de status. Estdo particularmente interessados na
conversao da terra rural em terra urbana, ou seja, tem interesse na
expansdo do espaco da cidade na medida em que a terra urbana é
mais valorizada que a rural. Isto significa que estdo fundamentalmente

% Descricdes e condicionantes especificas de suas categorias ARIA-1, ARIA-2 e ARIA-3 estao descritas
no texto da Lei 3759/2012, Plano Diretor municipal de Coronel Fabriciano.

¥ Abrange a Pedra do Caladao, as Cachoeiras do Escorregador e outras, a regido da Serra dos Cocais,
os povoados de Santa Vitoria e de Sdo José dos Cocais e outras dreas de interesse paisagistico.
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interessados no valor de troca da terra e ndo no seu valor de uso.
(CORREA, 1989. p.16)

O requerimento de descaracterizagdo de areas rurais junto ao INCRA visa a
insercado destas areas no perimetro urbano e, consequentemente, viabilizar condicdes
legais ao seu parcelamento para fins de lotes urbanos. Com a aprovacédo dos
parcelamentos e execucao de infraestrutura, ha a valoragao dessas areas em primeira

instancia.

7.5 HIERARQUIZACAO DO SISTEMA VIARIO

O Plano Diretor, em seu Capitulo V - Do Sistema Viario, estabelece a hierarquia
e classificagao viaria categorizando-as em Arteriais Metropolitanas, interurbanas com
a funcdo de integracéo regional e, Arteriais Municipais, estruturantes constituindo-se
em corredores radiais ou perimetrais, anéis e ligagdes mais importantes.

Define ainda como Vias da Area Central aquelas que apresentam concentragao
de atividades de comércio e servigos, ou seja, atrativas de grande numero de viagens
e, portanto, devem ofertar capacidade de fluidez e estacionamento de veiculos, além
de boas condicbes para o caminhamento de pedestres. Classifica ainda Vias
Coletoras como aquelas de transigao entre as arteriais e locais, com funcao de levar o
trafego dos bairros até as vias arteriais e vice versa. Por fim, as Vias Locais como
destinadas ao acesso direto aos usos lindeiros.

Conforme a localizagdo dos imdveis, a pesquisa permitiu apurar o quantitativo
de requerimentos segundo a classificagao viaria, conforme segue em graficos a seguir
(Graf. 09 e 10).

14%
= \ias Arteriais Metropolitanas

B Vias Arteriais Municipais
Vias Cenfrais

= \ias Coletoras

B Vias Locais

70%

Grafico 09 — Classificagao viaria dos requerimentos da Categoria A e B.
Fonte: Elaborado pela autora a partir do banco de dados da pesquisa.
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16%

= Vias Arteriais Mefropolitanas

B Vias Areriais Municipais
Vias Centrais

17, ™ Vias Coletoras

E Vias Locais

56%

Grafico 10 — Classificagao viaria dos requerimentos da Categoria C.
Fonte: Elaborado pela autora a partir do banco de dados da pesquisa.

A hierarquizagao viaria é base para definicdo das condicionantes em relagao a
calgadas, recuos de alinhamento obrigatério e estacionamentos. Cabe ressaltar que
para as vias da area central ha correspondéncia com ARIU-1 e ARIU-2, enquanto que,
para todas as outras classificagbes se distribuem conforme €& possivel verificar em

mapeamento adiante (Fig.53).
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Arteriais Metropolitanas
Arteriais Municipais
Coletoras
— Locais
—— Vias da Area Central
= Ancl BR-381

Vias Rurais
— Vias Projetadas
= Projeio de Mova Intersegio

+—+ Famovia
/ Mancha de Ocupago Urbana

7 Limite do Municipio

Hidrografia
/ / Lagoas, Lagos, Barragam

Cursos d'agua

A noNRL

Secretaria Municipal de Planejamenio Urbano

PLANO DIRETOR DO MUNICIPIO
DE CORONEL FABRICIANO

Amnexo 4 - Mapa 3
~— | Hierarquizagao do Sistema Viario e
o Projetos Vidrios Prioritarios

= , Escala: 1/12000 | Data: Marocr'ENE‘ ‘L,|

Figura 55 - Hierarquizagao do Sistema Viario - Anexo 4 da Lei 3.759/2012.
Fonte: PMCF, 2012.
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7.6 CALCADAS

O Plano Diretor profere que “as calgadas devem ter largura suficiente para
garantir a acessibilidade e o caminhamento seguro dos pedestres, além de permitir a
arborizagao e a implantagcdo de mobiliario urbano”. Para tanto, em relacédo aos novos
parcelamentos prevé que sejam dimensionadas em 20% da largura da via, em cada
um dos lados, com largura minima de 2,4m (dois metros e quarenta centimetros),

independente da classificagao viaria.

7.6.1 Recuo de Alinhamento Obrigatério e Potencial Construtivo

Além das condicionantes estabelecidas para novos parcelamentos, coloca ainda
que para vias arteriais, coletoras e da area central as novas edificacbes estarao
sujeitas ao recuo de alinhamento obrigatério, area non aedificandi com medida
equivalente a diferenga entre a largura da calgada existente e a largura minima
estabelecida em 2,4m (dois metros e quarenta centimetros).

Sua aplicacdo visa contribuir para melhores condi¢cdes de acessibilidade e
instalacdo de equipamentos urbanos. Nas propostas arquitetonicas, nos requerimentos
das Categorias A e B, os projetos contemplam solugbes em conformidade com a

legislagao, logo sao aprovados.
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Figura 56 — Calgada com aplicacdo de Recuo de Alinhamento Obrigatdrio.
Fonte: Elaborado pela autora.
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As vistorias da fiscalizagdo sao orientadas pelo preenchimento de Guia para
Fiscalizacdo (Anexos 03 e 04), via questionamentos listados conforme segue e suas

respectivas respostas padrao:

Campo de Informagoes Gerais:

2) Medidas da caixa de rua (passeio) conferem? se SIM ou NAO;

5) Possui meio fio? se SIM ou NAO;

8) Existe obstaculo no passeio? (poste, arvores, lixeira) se SIM ou NAO, qual o OBJETO e DISTANCIA,

ou seja, sua locagédo em relagéo ao passeio.

Tais questionamentos, do campo de informagdes gerais, viabilizam que no ato
da aprovagao sejam consideradas condicionantes pré-existentes em relagdo ao imével
com a finalidade de corrigi-las em casos de desacordo. Enquanto que, para os imdveis
da Categoria C, servem como informativo das condi¢des ja existentes “in loco”.

No ato do Habite-se, o preenchimento de Guia para Fiscalizagdo lista outros

guestionamentos conforme segue:

Campo de Habite-se:

6) Existe passeio? se SIM ou NAO;

7) Tipo de pavimentagao do passeio? (cimento, terra batida, grama, outros);

8) Ha degraus no passeio? se SIM ou NAO;

9) Ha rebaixamento na calgada/rampa para garagem? se SIM ou NAO e QUANTOS?
10) Quais as dimensdes? (conferir largura nas duas extremidades do passeio);

11) Rampa da garagem invade a rua? se SIM ou NAO e qual a DIMENSAQ?

CATEGORIAS
Classificagao Viaria AeB C
Arterial Metropolitana 02 05
Arterial Municipal 06 08
Vias da Area Central 10 20
Vias Coletoras 15 21
Vias Locais 76 68

Tabela 06 — Quantitativo de requerimentos conforme classificagcao viaria.
Fonte: Elaborado pela autora a partir do banco de dados da pesquisa.

Dessa forma, consideramos os requerimentos das Categorias A e B e seus
respectivos quantitativos conforme tabela supra, identificamos 33 (trinta e trés)
projetos em que caberia sua aplicabilidade e, outros 76 (setenta e seis)

dispensados por situarem-se em vias locais.
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Como medida compensatodria, a area disponibilizada para ampliacdo da calcada
poderia ser convertida em adicional de coeficiente de aproveitamento do terreno,
acrescendo para cada 1m? (um metro quadrado) disponibilizado, 3m? (trés metros
quadrados) de potencial construtivo. Importa ressaltar aqui que a area disponibilizada
para ampliagdo da calgcada continua sendo parte do lote e, portanto, utilizada no
calculo do coeficiente de aproveitamento.

Dispositivo este importante em termos econémicos na medida em que o poder
publico prioriza, nestas vias, incentivos visando melhoramentos em condi¢cbes de
acessibilidade urbana.

Como ja fora exposto em item 7.4 - AREAS ESPECIAIS E SUAS
ESPECIFICIDADES, que versa sobre ARIU-1, em somente 02 (dois) projetos o recuo
foi aplicado, ambos no Centro e, em 01 (um) deles foi utilizado o direito da
medida compensatoéria revertendo a area disponibilizada em adicional de potencial
construtivo.

Enquanto isso, na Categoria C tem-se 54 (cinquenta e quatro) requerimentos
nestas vias e, em nenhum deles o recuo foi executado. No entanto, em 02 (dois)
deles houve a sanc¢ao de contrapartida financeira.

Diante destes dados, a priorizagdo do valor de uso e do coletivo, via
aplicabilidade do recuo de alinhamento obrigatério em troca de adicional de potencial
construtivo no lote, ndo se revela em condi¢des expressivas no municipio.

Complementarmente, a Lei 4166 promulgada em 17 de janeiro de 2018, instituiu
o Plano de Mobilidade Urbana de Coronel Fabriciano que, em seu Art. 7° inciso V
estabelece que, quanto a infraestrutura viaria, cabe ao executivo municipal a definicao
do padrao construtivo e a fiscalizacdo quanto as condicbes de implantagao,
manutengdo e uso das calgadas. Para tanto, admite que seja estabelecido padrao de
pavimentagcdo e geometria das calgadas, adotados os preceitos da acessibilidade
universal, visando aumentar a atratividade, acessibilidade e seguranga dos
deslocamentos a pé. Outro aspecto também abordado refere-se ao conforto do ato de
caminhar, através da arborizagdo urbana (CORONEL FABRICIANO, 2018).

Aos proprietarios, compete a implantacdo e manutencdo das calcadas em
obediéncia aos padroes estabelecidos, sobretudo quanto a pavimentacdo e
preservacdo da faixa livre de circulagdo, sem desniveis e impedancias. Além da

definicdo das obrigatoriedades, o Plano Diretor dita também a possibilidade de
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incentivos fiscais e multas para casos em desacordo, estas foram estabelecidas em

seguida em lei de regularizagao.

7.6.2 Acessibilidade em calgadas

Ha orientagdo quanto a instalacido de pisos tatil nas calcadas, via especificagcbes
técnicas observadas na aprovacgao de projetos arquitetdbnicos das Categorias A e B,
em conformidade com as normas de acessibilidade. Entretanto, em apenas 11 (onze)
destes os mesmos foram executados. Diante do quantitativo total de projetos
aprovados, a condicao de acessibilidade se revela inexpressiva na medida em que ha
pouca aplicabilidade na pratica e, assim revela uma falha do poder publico na sua
efetiva implementacao.

Nao foi possivel ainda elencar um padrao construtivo quanto a pavimentagao
das calgadas, sendo identificados diversos tipos de materiais de acabamentos e
solugcbes diversas para desniveis, uso da faixa de acesso instalagdes de
equipamentos, etc.

Da mesma forma, ha a omissdo do poder publico na indicagdo do plantio e
especificacdo de espécies nos projetos arquitetbnicos assim como sua exigéncia nos
Habite-se. Nao consta nos relatorios de fiscalizacdo quaisquer informagdes sobre
estas.

Para requerimentos da Categoria C, a exigéncia para concessao do Habite-se
corresponde a instalagdo de pisos antiderrapantes na calgcada, correta execugao dos
rebaixamentos de meio-fio independentemente de suas dimensbes em relagdo a
testada, tratamento de desniveis que configurem obstaculos aos transeuntes e,
relocagao de equipamentos de servigos em alguns casos com intuito de manter a faixa
de circulagéo livre de no minimo 1,2m. Ndo ha, no entanto, exigéncias quanto a
padronizagao do tipo de pavimentacao e instalagdo de pisos tateis, logo, ndo garante a

plena condicdo de mobilidade e acessibilidade.

7.6.3 Contrapartidas Financeiras

Em casos de execugdo em desacordo, a lei de regularizagao obriga a
adequacgao das calcadas anterior a concessao do Habite-se e, em casos de sua
inviabilidade comprovada via relatério técnico, ao pagamento de contrapartida

financeira.
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Neste contexto, vale ressaltar que ambas as leis de regularizagdo que vigoraram
no municipio exibem os mesmos critérios para passeios executados em desacordo
com os parametros vigentes, no entanto, a contrapartida financeira se tornou menos
custosa a partir da revisdo em 50% da valoragéo inicial conforme segue:

Art. 16. No caso de edificagbes com passeios executados em
desacordo com os parédmetros vigentes, devera o proprietario
apresentar Projeto de sua adequagdao para analise do setor
competente. (...)§3° No caso de inviabilidade de adequacao do passeio,
a edificagdo sera passivel de regularizagdo, mediante o pagamento de
contrapartida financeira, a ser calculada da seguinte forma: o resultado
da multiplicagdo da area irregular vezes o valor de 50 (cinquenta)
UPFCF’s (CORONEL FABRICIANO, 2017).

§3° No caso de inviabilidade de adequacdo do passeio, a edificacao
sera passivel de regularizagdo, mediante o pagamento de contrapartida
financeira, a ser calculada da seguinte forma: o resultado da
multiplicacdo da area irregular vezes o valor de 25 (vinte e cinco)
UPFCF’s (CORONEL FABRICIANO, 2019).

O pagamento de contrapartidas por inviabilidade de adequacgao de calgadas foi
identificado em 12 (doze) requerimentos sendo 04 (quatro) deles da Categoria A e
08 (oito) na Categoria C, cuja infracdo corresponde a desniveis de acesso a
edificagao, pela execucgao incorreta de rebaixamentos de meio-fio.

Outras irregularidades foram ainda observadas nos requerimentos da Categoria
C, sédo elas: rebaixamentos de meio-fio avangando sobre o greide da rua e
comprometendo a drenagem pluvial, plantio de arvores e instalagbes de equipamentos
urbanos na faixa determinada pelo plano de mobilidade como de circulagdo, além de
pavimentacdo inadequada oferecendo riscos a seguranga dos transeuntes.
Recorrentes, identificadas em 65 (sessenta e cinco) casos, sdo motivo de

solicitagoes de adequacgdes “in loco” com intuito de mitigar as condigbes adversas.
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Figura 57 — Calgada com irregularidades.
Fonte: Elaborado pela autora.

7.7 ESTACIONAMENTOS

Na Secao lll - Das Vagas de Estacionamento nas Edificagdes, o Plano Diretor
dispde em seu Art. 51 que as “novas edificagdes situadas nas vias classificadas como
Arteriais Metropolitanas, Arteriais Municipais, Vias da Area Central e Coletoras,
deverao dispor de vagas de estacionamento para veiculos leves, evitando que essa
demanda seja suprida exclusivamente na via publica” (CORONEL FABRICIANO,
2012). Como ja exposto anteriormente (Tab.06), nas categorias A e B, foram
identificados um total de 33 (trinta e trés) requerimentos nestas vias, portanto,
sujeitos a obrigatoriedade de oferta de vagas em area do imével.

Prevé ainda que a aprovacao da Lei de Parcelamento, Ocupacgao e Uso do Solo
(LPOUS) em data futura delibere sobre o quantitativo de vagas a serem exigidas,
conforme uso pretendido, area da edificacao e classificagcao viaria. No entanto, até que
haja a promulgacgéo desta, o Plano Diretor estabelece como exigéncia o minimo de 01
(uma) vaga para estacionamento de veiculos leves, para cada unidade, nas
edificacbes de uso residencial com area construida superior a 60m? (sessenta metros
quadrados). Nesta condigdo temos 15 (quinze) requerimentos e 99 (noventa e nove

unidades), logo a garantia de no minimo 99 vagas de estacionamentos privativas.
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Da mesma forma, estabelece o minimo de 01 (uma) vaga para estacionamento
de veiculos leves, para cada 150m? (cento e cinquenta metros quadrados) de area
construida nas edificagdes de uso comercial. Com 09 (nove) requerimentos nesta
condigao, temos a proposi¢ao de 21 (vinte e uma) vagas comerciais.

Para as edificagbes de uso misto, correspondente a 04 (quatro) requerimentos,
coloca que sejam contabilizadas separadamente o numero de vagas exigido, para a
area residencial e ndo residencial. Neste contexto, temos identificadas 54 (cinquenta e
quatro) vagas por consequéncia do uso residencial e 15 (quinze) do uso
comercial.

Em condicdo menos restritiva, como excegao, estabelece para edificacbes
situadas em AEIS, a exigéncia de uma vaga para veiculos leves a cada trés unidades
residenciais. Como os requerimentos em AEIS-2 correspondem a imdveis residenciais
unifamiliares ou multifamiliares em tipologia de casa geminada, com 02 unidades, a
exigéncia de no minimo uma vaga para cada unidade com area construida superior a
60m? prevaleceu.

Prontamente, em todas as propostas arquitetbnicas, mesmo naquelas com area
edificada inferior aquela exigida, ocasido de 05 (cinco) dos requerimentos, houve a
oferta de no minimo uma vaga por unidade residencial. Em condicdo de
obrigatoriedade ha assim um total de 194 (cento e noventa e quatro) vagas

ofertadas.

7.7.1 Condigoes para rebaixamentos de meio fio

Com relagdo ao rebaixamento de meio fio para acesso as vagas de
estacionamento, a lei estabelece para lotes com testada até 12,0m (doze metros)
apenas um rebaixamento de meio fio de no maximo 4,80m (quatro metros e oitenta
centimetros). Ja para lotes com testada maiores, define a dimensdo maxima de 4,80m
(quatro metros e oitenta centimetros) para cada 12,0m (doze metros).

A exigéncia de vagas visa que os imodveis absorvam parte da demanda de
estacionamento para veiculos leves, evitando a sobrecarga destes em vias publicas.
Enquanto que, a limitacdo do rebaixamento de meio fio visa proporcionar maior oferta
de vagas de estacionamento em vias publicas, principalmente nas areas do municipio

em que ha maior fluxo de veiculos.
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Figura 58 — Demonstragao de correta execugao do rebaixamento de meio fio.
Fonte: Elaborado pela autora.

Considerando assim a aprovagao de projetos para as Categorias A e B, as
unidades residenciais propostas e suas respectivas areas construidas, foram
levantadas um total de 1280 (mil duzentos e oitenta) vagas enquanto que,
contabilizadas 262 (duzentos e sessenta e duas) vagas associadas a unidades
comerciais e outros usos, independentemente da classificacdo viaria.

Estabelecendo uma relagéo entre vagas e unidades, concluimos coeficientes de
1,44 vagas/por unidade residencial e 1,35 vagas/por unidade comercial e outros
usos. Portanto, podemos concluir que a proposicao de vagas esta atrelada ao
quantitativo de unidades, independentemente de suas respectivas areas construidas
além da classificagdo viaria, excedendo as condigdes minimas estabelecidas em
quaisquer dos usos.

A disponibilidade de vagas de garagem deve ser considerada no municipio
como um dos requisitos que agrega valor ao imével principalmente se privativas, livres
e cobertas, garantindo a guarda dos veiculos em segurancga.

Avaliando as propostas arquitetdnicas, por consequéncia da exigéncia de vagas
de garagem e considerando as limitagbes impostas quanto ao dimensionamento de

rebaixamento de meio-fio e, ainda as inten¢gdes do mercado imobiliario em ofertar no
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minimo uma vaga por unidade residencial, foram apuradas infragdes recorrentes
quanto ao rebaixamento para acesso de veiculos conforme segue.

Apuradas em 35 (trinta e cinco) requerimentos da Categoria A e, ainda em
10 (dez) requerimentos da Categoria C, refere-se a centralizacdo e extens&do do
rebaixamento de meio-fio visando proporcionar dois acessos de veiculos
independentes, majoritariamente para a tipologia de casas geminadas. Considerando
que a dimensdo minima estabelecida pelo Codigo de Obras municipal para circulagéo
de veiculos e dimensionamento de vagas € de 2,3x5m podemos concluir que sua
duplicidade corresponde a 4,6m se justapostas e, portanto Unica condicdo em que
seria viavel sua execug¢ao. No entanto, as propostas arquitetdnicas que consideram o
afastamento dos portdes resultam em rebaixamentos maiores que 4,8m, nao
consentido para testadas de até 12m conforme Plano Diretor.

Neste caso, 18 (dezoito) requerimentos especificam um dos portdes de acesso
como “gradil fixo”, implicito assim a possibilidade de que, apdés a regularizacéo e
concessao do Habite-se, seja feita a conversao deste a portdo de acesso concomitante

a extensdo também do rebaixamento conforme ilustrado a seguir (Fig.59).

+ MURO DIVISORIO
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4,8m em 12m de testada

Figura 59 — Fracionamento do rebaixamento de meio fio e desdobro irregular.
Fonte: Elaborado pela autora.
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Essa proposta comumente € acompanhada ainda de outro artificio que consiste
em muro divisorio central ao lote que, no entanto, permite uma passagem entre as
unidades, ora na frente do imovel, ora nos fundos conforme ilustrado em figura abaixo.
Assim, podemos identificar a intencionalidade de uma segunda infragdo, desta vez
considerando a normativa de parcelamento do solo conforme segue em consideragdes.

Os lotes padrdées do municipio correspondem comumente a area de 360m? com
dimensdes de 12x30m, identificados em 44 (quarenta e quatro) dos requerimentos.
Outras variaveis sdo lotes de 200m? com dimensdes de 10x20m, correspondente a 23
(vinte e trés) dos requerimentos e, apenas 02 (dois) deles com 250m? e dimensdes
de 10x25m. Os outros 162 (cento e sessenta e dois) dos requerimentos possuem
dimensdes diversas e correspondem na maioria das vezes a areas de ocupacao
espontanea, areas de desniveis e lotes de esquinas corroborando as caracteristicas
fisicas do municipio, destes 43 (quarenta e trés) possuem area maior que 400m?, o
que ponderada ainda outras condicionantes poderia admitir seu desdobro.

19%

51%
19%

& Lotes> 400m2
& Lotes 360m2
I Lotes 200m2
M Lotes 250m2

1% 10% M OQutros

Grafico 11 — Area dos lotes padrdes em relacdo aos requerimentos.
Fonte: Elaborado pela autora a partir do banco de dados da pesquisa.

Em ZUD, ressalvadas as excecgdes previstas para o parcelamento do solo para
fins de regularizagdo fundiaria em AEIS-1* e em AEIS-2%, o lote minimo estabelecido
pelo Plano Diretor possui area minima de 360m? (trezentos e sessenta metros
quadrados) e testada minima de 12m (doze metros) em consonancia ainda com as

legislacbes estadual e federal vigentes. Entretanto, cabe aqui ressaltar outras

* O Plano Diretor estabelece condi¢cdes especificas em Art. 31, sdo elas: a) area minima de 60m?
(sessenta metros quadrados); b) frente de, no minimo, 1,20m (um metro e vinte centimetros) e; c) area
maxima de 360m? (trezentos e sessenta metros quadrados).

% O Plano Diretor estabelece em Art.32 que: em AEIS-2 aplicam-se todos os parametros da ZUD com
excecao da area minima dos lotes que fica estabelecida em 125m? (cento e vinte e cinco metros
quadrados).
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modalidades de parcelamento: o desmembramento, conceituado pela Lei Federal
6.766 em seu Art. 2° como:

Considera-se desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes
destinados a edificagcdo, com aproveitamento do sistema viario
existente, desde que ndo implique na abertura de novas vias e
logradouros publicos, nem no prolongamento, modificagdo ou
ampliacao dos ja existentes (BRASIL, 1979).

No municipio, em decorréncia da auséncia de legislacdo que defina o
desdobo?’, todas as subdivisdes de lotes eram analisadas em requerimentos de
desmembramentos, submetidos & anuéncia prévia junto a ARMVA*'  ajuizando
também as determinacdes do Decreto Estadual 44.646/07 que, em seu Art. 15
estabelece para os lotes area minima de 200m? e testada minima de 10m, salvo
excecgoes estabelecidas na lei.

Assim, mesmo diante de condicionantes menos restritivas ao desdobro, devido
ao perfil de lotes padrédes comuns no municipio, estes se revelam inviaveis na medida
em que nao viabilizam area ou testada minima, na intencao de viabilizar a proposi¢cao
de mais de um rebaixamento de meio fio.

Diante da impossibilidade do desdobro e, na intengado de edificar mais de uma
unidade com caracteristicas de acesso independentes no mesmo lote, a proposi¢cao do
muro divisorio e seu posterior fechamento total configuram infragdo ao disposto em Lei
4.591, de 16 de dezembro de 1964 que, “dispde sobre o condominio em edificacdes e
as incorporagdes imobiliarias” conforme segue interpretagéo técnica.

Apesar de construidas sob a forma de unidades isoladas entre si, destinadas a
fins residenciais ou nao residenciais, constitui cada unidade propriedade autbnoma. No
entanto, parte inseparavel integrante de condominio nos termos da lei, sendo
necessaria a discriminagdo de suas partes comuns. Caso nao haja proposta de area
de um comum construida, estas devem ser ao menos discriminadas como passagem
comum para as vias publicas ou para as unidades entre si.

Art. 8° Quando, em terreno onde nao houver edificagéo, o proprietario, o
promitente comprador, o cessionario deste ou o promitente cessionario
sobre ele desejar erigir mais de uma edificagdo, observar-se-a também

%20 desdobro é um termo utilizado para se referir & divisdo de um lote ja urbanizado. Sob o ponto de
vista legal, é tratado como desmembramento. (ARMVA. 2011, p.25)

*I A Lei Federal 6.766/79 estatui que, no caso de loteamentos ou desmembramentos localizados em
areas de municipios integrantes da regido metropolitana, o exame do projeto e a anuéncia prévia
caberao a autoridade metropolitana. A Lei Delegada 180/11 atribui a competéncia de concesséo de selo
de anuéncia prévia em parcelamento do solo urbano da RMBH para a Agéncia RMBH.



116

0 seguinte: a) em relagcdo as unidades autbnomas que se constituirem
em casas térreas ou assobradadas, sera discriminada a parte do
terreno ocupada pela edificacdo e também aquela eventualmente
reservada como de utilizagdo exclusiva dessas casas, como jardim e
quintal, bem assim a fragcdo ideal do todo do terreno e de partes
comuns, que correspondera as unidades; b) em relagédo as unidades
autdbnomas que constituirem edificios de dois ou mais pavimentos, sera
discriminada a parte do terreno ocupada pela edificagdo, aquela que
eventualmente for reservada como de utilizagcdo exclusiva,
correspondente as unidades do edificio, e ainda a fragcao ideal do todo
do terreno e de partes comuns, que correspondera a cada uma das
unidades; c) serao discriminadas as partes do total do terreno que
poderdo ser utilizadas em comum pelos titulares de direito sobre os
varios tipos de unidades autbnomas; d) serdo discriminadas as areas
que se constituirem em passagem comum para as vias publicas ou para
as unidades entre si (BRASIL, 1964).

Apenas em condi¢cdes de remembramentos, em que consideramos a jungao de
lotes devidamente constituidos e seu posterior redimensionamento, ambas as
condi¢des se revelam viaveis, incentivando assim tal modalidade de parcelamento no

municipio, conforme segue:

720 m?
£
=3
24m
-

\/
Figura 60 — Simulagao da condigdo de remembramentos.
Fonte: Elaborado pela autora.

Logo, a exigéncia de vagas de estacionamento possui aplicabilidade e
expressiva efetividade em sua produgdo, com quantitativos superiores as condi¢des
minimas exigidas por lei. Entretanto, associadas as exigéncias de rebaixamento de
meio fio se apresentam como entrave a proposicdo de acessos de veiculos
independentes, caracteristica da tipologia arquitetdbnica de casas geminadas que
possui relevante aceitagao pelo mercado imobiliario do municipio. Apesar de unidades
autbnomas, integrantes de condominios, na pratica revelam o desdobro irregular e a

disputa entre o plano do concebido pelas legislagdes e das propostas arquitetbnicas.



117

7.8 POTENCIAL CONSTRUTIVO

Até que houvesse a regulamentacao LPOUS ficaram estabelecidos descontos
no Coeficiente de Aproveitamento (CA)*? no municipio. Descontos estes que se
referem a areas de estacionamento e manobras, em coeréncia com a exigéncia de
vagas para novas edificagdes, na tentativa absorver a demanda de veiculos das vias
publicas. Atende ainda a exigéncia que o mercado imobiliario revela em ofertar vagas
privativas as suas unidades residenciais.

Quanto a unidades residenciais sdo descontaveis também as areas de
pavimentos de cobertura, desde que estas ndo excedam 1/3 (um terco) da area do
pavimento pelo qual tenham acesso, incentivando assim esta tipologia construtiva.
Outras areas objetos de desconto sdo aquelas de infraestrutura como casa de
maquinas, subestagdo, compartimento para lixo, barriletes para instalacdo de caixa
d’agua e de captagdo e drenagem, assim como aquelas de circulagdo vertical e uso
comum cobertas destinadas a lazer e recreacgao.

Ponderando, 69 (sessenta e nove) dos requerimentos da Categoria A
apresentam coeficiente de aproveitamento menor ou igual a 1,7, coeficiente maximo
estabelecido para ZUD considerando lotes de até 540m? ou seja, 63,3% deles, e
apenas outros 05 (cinco) foram classificados na Categoria B por extrapolarem o
coeficiente de aproveitamento permitido e, portanto, sujeitos ao pagamento de
contrapartida financeira.

Podemos entdo concluir que apenas 35 (trinta e cinco) requerimentos, ou
seja, 32,11% destes usufruem dos descontos concedidos conforme condi¢cdes

especificas seguem demonstradas em grafico abaixo:
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Grafico 12 — Descontos aplicados em CA em requerimentos da Categoria A.
Fonte: Elaborado pela autora a partir do banco de dados da pesquisa.

*2 Ver definigdo para Coeficiente de Aproveitamento (CA) em glossério.
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Na maioria dos requerimentos que usufruem do adicional de potencial
construtivo ha o desconto referente a circulagao vertical, o que demonstra a proposicao
de edificagdes com mais de um pavimento, em condominio, contanto com circulagao
vertical via caixa de escadas e em alguns casos ainda a instalagdo ou previsdo de
elevadores. Outro desconto expressivo refere-se a oferta de vagas de estacionamento
sendo esta sobreposta ao desconto de subsolo nas ocasides em que estes existem,
uma vez que € concedido com a mesma finalidade de uso. Da mesma forma, podem
se sobrepuser areas cobertas utilizadas para embarque e desembarque de
passageiros, dependendo da solugao arquitetbnica adotada.

Compete ressaltar também que 20 (vinte) dos requerimentos correspondem a
projetos arquitetdnicos aprovados em periodo anterior a promulgagéao do Plano Diretor,
sob vigéncia apenas do Cddigo de Obras municipal. Logo, esses dados revelam que o
mercado imobiliario ndo foi reprimido neste quesito pelo plano do concebido pelas
legislagdes urbanisticas, uma vez que ja nao usufruia de potencial construtivo maior
anteriormente.

Enquanto isso, na Categoria C, apenas 30 (trinta) dos requerimentos
possuem coeficiente de aproveitamento maior que 1,7. Logo, 24,5% das obras em
condicdo irregular possuem potencial construtivo que n&o se enquadram nos
dispositivos legais. Destas, 06 (seis) se sujeitaram ao pagamento de contrapartida
financeira por terem comprovada sua execugdo em periodo de vigéncia do Plano
Diretor.

Para unidades comerciais ha incentivo a construgéo de sobrelojas que ocupem
até 50% (cinquenta por cento) da area da loja. Esta solugao foi identificada em apenas
04 (quatro) requerimentos da Categoria A e em 02 (dois) da Categoria B.

Como incentivo a acessibilidade, as areas destinadas a instalacdo sanitaria de
uso comum adequadas nos termos da NBR9050* sdo também descontaveis. No
entanto, a obrigatoriedade da implementacdo da acessibilidade arquiteténica e
urbanistica é regida pelo Decreto Federal 5.296, desde 2 de dezembro de 2004. Em
seu Art.11 pronuncia que para quaisquer “construcdo, reforma ou ampliacdo de
edificagcdes de uso publico ou coletivo, ou a mudanca de destinagao para estes tipos

de edificagao, deverao ser executadas de modo que sejam ou se tornem acessiveis a

*3 NBR 9050. Norma Brasileira de Acessibilidade de Pessoas Portadoras de Deficiéncia as Edificagoes,
Espaco Mobiliario e Equipamentos Urbanos. Rio de Janeiro: Associagéo Brasileira de Normas Técnicas.
BAGATIN, Vilson.



119

pessoa portadora de deficiéncia ou com mobilidade reduzida” e, complementa ainda

que estas devem dispor de sanitarios acessiveis.

7.9 TAXA DE PERMEABILIDADE

Nota-se para o parametro da Taxa de Permeabilidade*, que a legislagao
determina uniformidade de tratamento em relagdo a toda area urbanizada do
municipio, adotando majoritariamente o percentual minimo de 20%, exceto para ZUE
em que é aumentado para 40%, e, ndo ha em nenhuma situagao a obrigatoriedade de
que esta seja vegetada.

Nas propostas arquitetbnicas analisadas, as areas permeaveis sao
especificadas comumente em jardins executados em fossos de iIuminagéo45,
afastamentos laterais e de fundos, areas de lazer e, comumente em areas destinadas
a circulacéo e vagas de garagens.

A Taxa de Permeabilidade € um dos parametros cuja verificagdo nao consta na
Guia de Fiscalizacao e, portanto, sua conferéncia foi relatada espontaneamente em
apenas 8% dos requerimentos em que, coincidentemente havia discrepancia ou
inexisténcia da mesma.

Foram relatadas divergéncias em 03 (trés) casos da Categoria B,
subordinados ao pagamento de contrapartida financeira por motivo de
impermeabilizacdo além do percentual permitido, conforme lei de regularizagdo. Uma
vez vegetadas as areas permeaveis s&o consideradas integralmente e, se substituidas
por pisogramas adota-se para a analise o percentual de permeabilidade indicado pelo
fabricante. Assim, outros 05 (cinco) requerimentos foram submetidos a
adequacgoes “in loco” uma vez que recorreram a substituicdo da area vegetada por
pisogramas46. Por contar com area excedente permeavel, mesmo que com a utilizagao
de outros tipos de pavimentagao, o ajuste de percentual nestes casos foi viavel. Em
alguns casos considerando a substituicdo de areas impermeabilizadas por outros
pisos, considerados seus percentuais de permeabilidade, ou ainda a reversao da
instalagao de pisogramas a area vegetada.

* Ver definigdo para Taxa de Permeabilidade (TP) em glossario.

* Ver definicao para fossos de iluminagdo em glossario.

40 Pisogramas sdo pegas em concreto assentadas em encaixe, justapostas, que se mesclam com o
plantio de grama em seus orificios.
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Figura 61 — Tipoéﬁde pavimentégéo usuais.
Fonte: Elaborado pela autora.

7.9.1 Caixa de Captacao e Drenagem

Outro quesito complementar a taxa de permeabilidade é a instalacdo de Caixa
de Captacdo e Drenagem, elemento construtivo destinado ao armazenamento de
aguas pluviais, para seu reuso ou seu langamento posterior na rede de drenagem.
Com capacidade minima de 1m*® (um metro cubico) e maxima de 3m? (trés metros
cubicos), tem seu volume calculado a fim de possibilitar a retengdo de, no minimo, 25
(vinte e cinco) litros por metro quadrado de terreno impermeabilizado, ndo computada
na taxa de ocupacao.

Também nao consta na Guia de Fiscalizagdo (Anexos 03 e 04) campo para a
conferéncia de sua instalacdo ou execugdo ‘in loco”. De instalagao obrigatéria para
todos os requerimentos das Categorias A e B, sdo representadas nas propostas
arquitetbnicas considerando sua capacidade maxima 3m?® (trés metros cubicos) na

totalidade dos projetos, independentemente da area impermeabilizada.

7.10 TAXA DE OCUPACAO

A Taxa de Ocupacédo (TO) & um dispositivo previsto para fins de modelo de
ocupacao, ditando tipologias construtivas no municipio.

Dos requerimentos totais, destaca-se para a Categoria A a condi¢ao de que 91
(noventa e um) deles apresentam taxa de ocupagao menor ou igual a 60%,

percentual maximo estabelecido para ZUD. Como exce¢do, ha a permissividade de
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ocupacado em até 70%, quando térreo e primeiro pavimento forem utilizados para
garagem, condi¢ao esta apurada em 07 (sete) dos requerimentos.

Neste contexto, 03 (trés) destes requerimentos se enquadram na Categoria
B, ou seja, objeto de “as built” sem, contudo, exceder a taxa de ocupagao permitida.
No entanto, 02 (dois) outros casos foram objeto de cobrang¢a de contrapartida

financeira conforme lei de regularizagao.

COBERTURAS

PROJETO ~ “As BUILT”

Figura 62 — Modificagdes em relagdo a Taxa de Ocupacao e Taxa de Permeabilidade.
Fonte: Elaborado pela autora.

Os acréscimos em relacdo a taxa de ocupacao identificados correspondem a
coberturas instaladas em fossos de iluminagdo e ventilacdo, areas de servigo, sobre
vagas de garagem e em areas de lazer. Executadas em diversos materiais, desde
pérgolas em madeira, toldos, telhas galvanizadas, coloniais, policarbonatos, entre
outros, sdo associados a impermeabilizacdo das areas correspondentes conforme
ilustrado em figura anterior (Fig.62).

Os 18 (dezoito) requerimentos que n&o atendem a taxa de ocupagao
correspondem a projetos arquitetbnicos aprovados em periodo anterior ao Plano
Diretor, sob vigéncia do Cddigo de Obras municipal e, portanto, aos quais nao se
aplicam a restricao.
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Considerando os requerimentos da Categoria C, é importante frisar que 84
(oitenta e quatro) deles possuem TO menor que 60%, ou seja, mesmo no contexto
de obras irregulares ndo ha expressividade em excedentes de ocupagéo considerando

coeréncia em relagédo ao plano do concebido pelas legislagdes para este dispositivo.

7.11 LAUDO GEOTECNICO

Outro dispositivo implantado de controle, para fins de reconhecer os perfis dos
solos e suas caracteristicas, corresponde ao Laudo Geotécnico nos termos da ABNT,
com objetivo de classificar, hierarquizar e delimitar em detalhes as feigcdes do terreno.
Sua exigéncia para empreendimentos com 4 (quatro) pavimentos ou mais permite a
avaliagao de riscos geoldgico-geotécnicos e se aplicou na amostragem em questao a

20 (vinte) requerimentos da Categoria A.
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8 REGULARIZAGCAO

Os processos de regularizagdo revelam uma pratica socioespacial de
apropriacdo, na medida em que a modificacdo do espago natural da-se em prol de
atender necessidades sociais. Assim, podemos afirmar que ha intencionalidade e
finalidade em prol da transformacgéo do espago que, segundo LEFEBVRE (2000), se da
pelo viés do cotidiano, pelas dimensbes do espaco vivido e percebido.

Em periodo anterior a lei de regularizacdo, apenas as obras irregulares
identificadas por vistoria da fiscalizagdo em seu curso, devidamente notificadas e
embargadas, ou seja, com sua condigdo de irregularidade devidamente documentada
junto ao municipio, eram submetidas as sansdes e penalidades cabiveis. Uma vez que
nao houvesse registros dessas irregularidades, apresentados os projetos de
levantamento compativeis com o imovel ‘in loco”, mesmo que este apresentasse
transgressdes quanto aos coeficientes e pardmetros construtivos estabelecidos em lei,
nao sendo 0 municipio capaz de apurar a data de inicio e término das obras, eram
regularizados sem aplicag&o de penalidades.

Diante da demanda de regularizagdo de imoveis no municipio, foi aprovada a
Lei 4.111, de 10 de Abril de 2017, que “Dispbe sobre a regularizagdo de construgbes,
reformas, modificagées ou ampliagbes de edificagcbes comprovadamente existentes no
Municipio de Coronel Fabriciano e da outras providéncias” (CORONEL FABRICIANO,
2017) com prazo de validade por 02 (dois) anos a contar da data de sua publicagao.

Para tanto, estabeleceu normas e condigbes para a regularizagdao de
construcdes, reformas, modificacbes ou ampliacbes de edificacbes comprovadamente
existentes, executadas sem o devido licenciamento e que estivessem em desacordo
com os parametros exigidos pela legislagdo municipal. Estes correspondem aos
projetos arquiteténicos exclusivamente aprovados que se enquadram na Categoria C,
com uma amostra total de 122 (cento e vinte e dois) requerimentos identificados.

Considerando a composicdo da amostragem, via categorizagao conforme ja
demonstrado em gréfico 05 item 2.6 - COMPOSICAO DA AMOSTRA, temos para as
Categorias A e B, 109 (cento e nove) requerimentos identificados. Para estes,
pressupde-se condigado de legalidade e orientagcao técnica profissional prévia as obras.

Logo, podemos concluir que a condigdo de irregularidade se sobressai no
municipio, predominando a condicdo de informalidade validada pelo quantitativo de
requerimentos da Categoria C. Em condicdo de avaliagdo pos-ocupagdo, a
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regularizagao é entdo condicionada a apresentacdo de laudo técnico, garantindo a
estabilidade estrutural da edificacdo e, atestando condigbes minimas de seguranga,
habitabilidade e higiene para o uso requerido, incluindo levantamento fotografico.

Podemos associar estes resultados a um crescimento em condicdo de
espontaneidade uma vez que, a pouco mais de duas décadas ha legislacéo
regulamentando normas edilicias no municipio via Codigo de Obras (CORONEL
FABRICIANO, 1995). Valida também a importancia das leis de regularizagdo, na
intenc&o de viabilizar a legalidade destes imdveis além de desestimular a construgéo
de novos imdveis em condic¢ao irregular.

O perfil das construgcbes desta categoria foi tragado conforme segue

demonstrado em grafico adiante, de acordo com os usos estabelecidos.

1% _  gum 1% 34%

7%
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u Multifamiliar até 2 unidades
Multifamiliar mais de 2 unidades

21% ® Até 2 unid. residenciais + 1 comercial

= Comercial

22% & Qutras relagdes

Grafico 13 — Usos identificados para Habite-se da Categoria C.
Fonte: Elaborado pela autora a partir do banco de dados da pesquisa.

Observamos assim que 77% dos Habite-se deferidos correspondem a projetos
residenciais sendo 41 (quarenta e um) destes unifamiliares, 53 (cinquenta e trés)
multifamiliares sendo 27 (vinte e sete) destes com apenas 02 (duas) unidades.
Destacam-se estes ultimos pelas tipologias construtivas recorrentes identificadas, sado
elas: unidades térreas com edicula independente aos fundos, unidades independentes
com acesso por corredores laterais ou ainda, unidades edificadas em mais de um
pavimento com telhados elevados ou terracos.

A solucéao arquitetdnica com a proposta de telhados elevados ou terracos se faz
presente em 70% dos Habite-se multifamiliares, ou seja, identificados em 37 (trinta e
sete) requerimentos deste perfil.

Quando de uso misto, prevalece a tipologia multifamiliar com até 02 (duas)
unidades acrescida a 01 (uma) unica unidade comercial (7%) sobre outras relagdes

(4%) e, exclusivamente de uso comercial foram identificados apenas 15 (quinze)
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requerimentos (12%). Dessa forma, constatamos a predominancia do uso residencial
e, podemos ainda relacionar a atividade comercial vinculada ao meio familiar.

Considerando ainda o perfil das construgdes, na sociedade capitalista, CORREA
(1989) aponta que ha notavel desinteresse na producdo de imoveis destinados a
habitacdo popular. Isto se deve basicamente ao baixo poder aquisitivo das classes
populares face ao custo das habitagdes produzidas capitalistamente, visando o valor
de troca. Na medida em que os proprietarios e promotores fundiarios se empenham em
construgbes com maior valor de uso, empregando inovagdes e tecnologias, obtém-se
um preco de venda maior que, consequentemente, tornam estas mais inacessiveis as
camadas populares.

Condigdes estas que coincidem com a predominancia dos Habite-se concedidos
da Categoria C em relagdo aqueles das Categorias A e B, assim como o perfil
identificado para estas.

Destacado como instrumento de politica urbana e habitacional do Estatuto das
Cidades, a assisténcia técnica e juridica gratuita € um meio de ofertar a populagéo de
baixa renda o acesso a profissionais técnicos e elaboragédo de projetos. Uma vez que,
ha uma parcela da populagdo que empreende todo o esforgo financeiro na aquisi¢ao
dos terrenos e sua edificagcdo, no entanto, se abstém dos tramites e custos da
legalidade.

Almeja-se que, a partir da implantagdo da assisténcia técnica e juridica gratuita,
o processo de construcdo, do plano do concebido, se revele menos excludente e,
consequentemente, contribua para melhores indices de legalidade.

E necessario considerar ainda a atuacdo dos grupos excluidos como agentes na
produgao das cidades, daqueles cidadados que, desprovidos de meios, produzem seu
préprio espaco de sobrevivéncia apropriando-se de terrenos publicos ou privados
invadidos, considerados “usualmente inadequados para os outros agentes da produgao
do espaco, encostas ingremes e areas alagadicas” (CORREA, 1989. p.30).
Considerando a situagédo destes ilegais e n&o passiveis da concessdo de Habite-se,
nao se enquadram nos requerimentos da Categoria C excluidos dos dados dessa
pesquisa.

A produgdo deste espaco é, antes de mais nada, uma forma de
resisténcia e, ao mesmo tempo, uma estratégia de sobrevivéncia.
Resistencia e sobrevivéncia as adversidades impostas aos grupos
sociais recém expulsos do campo ou provenientes de areas urbanas
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submetidas as operagdes de renovagdo, que lutam pelo direito a
cidade. (CORREA, 1989, p.30)

Com o intuito de promover a regularizagdo de carater social, a lei estabelece
para edificacdes de uso exclusivamente residencial, com area total construida igual ou
inferior a 70,0m? (setenta metros quadrados), a possibilidade de requerimento nao
oneroso. No entanto, devem atender cumulativamente as seguintes condicdes: o
proprietario ndo ser possuidor de outro imével no municipio, que este tenha sido
edificado anterior a data da publicagdo desta lei e, ndo esteja situado em area publica
ou em loteamentos irregulares. Podera ainda ser requerida a regularizagdo com
desconto de 50% sobre as contrapartidas, ao proprietario que comprovar, nele resida e
possua renda familiar de até 650 (seiscentos e cinquenta) UPFCF’s*’. Durante todo o
periodo de vigéncia da lei, até sua revisdo em 2019, ndo foi requerida nenhuma
regularizagdo na modalidade de carater social nao oneroso.

O comprovante de pagamento do requerimento de regularizagéo sera o calculo
das taxa que representa: a area de construgdo vezes 01 (uma) UPFCF’s do ano
vigente. Para edificagdes existentes em desacordo com os parametros vigentes e que
nao possuam condicdes de serem adequadas ou mitigadas, a regularizagdo sera
onerosa.

As irregularidades listadas sobre as quais incidem a contrapartida financeira e
seus respectivos valores sdo cumulativas. Sao estas o excedente de coeficiente de
aproveitamento, desacordo em relagcdo as condi¢cdes de afastamentos das divisas,
excedente de taxa de ocupacdo e area faltante de permeabilidade, fossos de
iluminacéo e ventilacdo, e inacessibilidade em passeios. Os proprietarios contam com
a possibilidade de adequacéo do imdvel “in loco” ou apresentacdo de documentacdes
comprobatérias para reduzir ou anular as contrapartidas. Em casos de inviabilidade,
estas serdo apuradas e o total a ser recolhido equivalera a somatoria dos valores,
acrescidos ao valor a taxa conforme demonstrado em Simulagdo A: calculo de

Regularizagao conforme Lei 4.111/2017 (Anexo 07).

| - area construida excedente ao Coeficiente de Aproveitamento permitido: multiplicacdo da area
irregular construida vezes o valor de 50 (cinquenta) UPFCF’s;
Il - infragdo aos afastamentos laterais minimos: multiplicagdo do numero de pavimentos vezes area

construida irregular vezes o valor de 50 (cinquenta) UPFCF’s;

*” Unidade Padr3o Fiscal de Coronel Fabriciano
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Ill — infragdo a taxa de ocupagdo maxima: multiplicagdo da area do plano irregular construida excedente
vezes o valor de 50 (cinquenta) UPFCF'’s;

IV — infracdo a taxa de permeabilidade: multiplicagdo da area faltante permeavel vezes o valor de 50
(cinquenta) UPFCF’s;

V — infragdo quanto as areas minimas de iluminagao e ventilagdo de compartimentos através de fosso:
multiplicagédo da area faltante vezes o valor de 50 (cinquenta) UPFCF'’s;

Passeios executados em desacordo com os parametros vigentes estdo sujeitos a adequagéo. No caso
de inviabilidade, a edificagdo sera passivel de regularizagdo mediante o pagamento de contrapartida
financeira, calculada pela multiplicagao da area irregular vezes o valor de 50 (cinquenta) UPFCF’s;

Na hipétese de infragdes cumulativas, o valor a ser recolhido equivalera a somatdria dos valores devidos

referentes a cada uma das irregularidades.

A lei de regularizagdo, na medida em que institui contrapartidas financeiras
como citado, revela assim o prego da irregularidade e, consequentemente, viabiliza ao
mercado imobiliario a compreensao de que a proposi¢cao de solugdes arquitetdnicas
em desacordo com a legislacdo, uma vez viaveis sua futura regularizagdo onerosa,
pode vir a ser ainda uma solugao lucrativa.

Logo, o pagamento de contrapartidas financeiras como fora exposto para alguns
dos dispositivos previstos em lei, analisadas as consequéncias e custos, soa para
alguns dos projetos avaliados como intencionais. Dessa forma, a lei de regularizagéo
apresenta-se como um entrave a efetividade da aplicabilidade da legislagdo de modo

geral.
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9 APROVAGAO RESPONSAVEL IMEDIATA (ARI)

Ainda em 2017, foi aprovada Lei 4.109 que “Dispbée sobre a Aprovagdo
Responsavel Imediata (ARI) de projetos de construgdo de edificagbes de pequeno
porte e da outras providéncias” (CORONEL FABRICIANO, 2017), com intuito de prover
agilidade na concessdao de alvaras para projetos de edificacbes residenciais, de
tipologias unifamiliar e multifamiliar, comerciais e institucionais de pequeno porte, com
area total construida até o limite de 750,0m?>.

No entanto, ressalta-se a baixa ades&o a tipologia de requerimento, uma vez
que foram identificados apenas 09 (nove) aprovagoes nesta modalidade para o
periodo em questao, sendo que, dos 97 (noventa e sete) requerimentos totais da
Categoria A em que se enquadra 64 (sessenta e quatro) deles estavam aptos a
esta modalidade de aprovacgéo.

Nesta modalidade de requerimento, a etapa de analise técnica € suprimida uma
vez que ha a especificidade de que o autor do projeto e o responsavel técnico pela
execugcdo da obra, conjuntamente, assumem o0 compromisso via declaragao de
responsabilidade, de que a elaboragdo do projeto e execugdo da obra estejam
estritamente de acordo com legislagdes urbanisticas vigentes. Entretanto, ao municipio
se reserva o direito de, a qualquer momento, proceder a analise do projeto
apresentado, bem como realizar diligéncias para fiscalizagdo durante e apds a
execucdo da obra. Constatado desvio entre qualquer parametro construtivo
determinado pelas leis urbanisticas em vigéncia e aqueles definidos em projeto, seréo
aplicadas as penalidades cabiveis inclusive ordens de demolicdo para viabilizar
adequacdes.

Sobre os profissionais envolvidos, tanto ao autor do projeto quanto ao
responsavel pela execucdo da obra, incidira a suspensdo de suas respectivas
inscrigdes no municipio, inviabilizando novos protocolos até que haja a resolugéo das
divergéncias. O municipio se compromete ainda a notificar os respectivos conselhos
profissionais, CREA - Conselho Regional de Engenharia e Agronomia e, CAU -
Conselho de Arquitetura e Urbanismo, quanto a penalidade aplicada aos profissionais
envolvidos.

Diante destas condicionantes, além da baixa adesdo ao requerimento na
modalidade ARI, nota-se também o envolvimento de poucos profissionais neste
processo. Dos 123 (cento e vinte e trés) arquitetos e urbanistas e engenheiros
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identificados como atuantes no municipio, apenas 04 (quatro) deles se
empenharam na adesdao da aprovagao responsavel imediata no periodo em
questao.

Sobre a taxagao em relagédo aos alvaras de obras, cabe discutir a diferenciagcao
para os requerimentos via ARI. Protocolizada a solicitacdo, o processo € encaminhado
para o calculo das taxas que representa: a area de construgao vezes 1 (uma) UPFCF’s
do ano vigente, através de emissdo do boleto. Efetuado o pagamento da taxa o
processo € dado como deferido e, o respectivo alvara emitido para que se dé o inicio
imediato das obras.

Enquanto isso, o custo do alvara convencional é calculado em fungao da m? total
da obra, em que incidem os valores da Tabela de Taxa de Fiscalizacdo de Obras de
Construgao Civil, anexo VI do Cddigo Tributario, calculada pela multiplicagdo da UPCF
(Unidade Padréo Coronel Fabriciano) vigente pelo fator 0,4 e pela area total a ser
construida. O custo da revalidagao corresponde a 20% do valor do alvara original, valor
este devido a cada revalidagao, ou seja, anualmente até que a obra seja concluida.

Assim, concluimos que os alvaras emitidos mediante protocolos de ARI séo
mais onerosos na medida em que o fator aplicado € igual a 01 (um), ou seja, o que
representa um acréscimo de 60% em relagao ao valor cobrado via processo de
alvara convencional.

Por fim, os projetos autorizados e alvaras de execugédo concedidos mediante
ARI ndo poderédo ser beneficiados por qualquer lei de regularizagcdo. Em caso de
interesse em modificagdes no projeto aprovado durante o curso da obra, o responsavel
técnico devera solicitar a aprovagao das alteragbes em novo requerimento, via “as
built’.
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10 REGULARIZAGAO DE OBRAS EXECUTADAS APOS PLANO DIRETOR

Em 2019, com carater de revisao e prorrogagao dos prazos previstos em lei de
regularizagao anterior, ha a aprovacao da Lei 4.245 que “Dispbe sobre regularizagéo
de construgbes, reformas e modificacbes ou ampliagcbes de edificagcbes
comprovadamente existentes no Municipio de Coronel Fabriciano e da outras
providéncias” (CORONEL FABRICIANO, 2019), estabelece normas e as condigbes
para a regularizagdo de edificagdes executadas apos a publicagdo do Plano Diretor
sem o devido licenciamento do Poder Executivo e que estejam em desacordo com os
parametros exigidos.

Com os mesmos dispositivos da lei de regularizagdo anterior, reduz as
contrapartidas financeiras para o fator de 25 (vinte e cinco) UPFCF’s conforme
demonstrado em Simulagdo B: calculo de Regularizagdo conforme Lei 4.245/2019

(Anexo 08), acrescendo ainda as seguintes condigdes:

| - infragdo ao recuo de alinhamento obrigatério: multiplicagdo do niumero de pavimentos vezes area
construida irregular vezes o valor de 25 (vinte e cinco) UPFCF’s.

Define ainda valor maximo para cobranc¢a de contrapartida financeira nos seguintes casos:

| — Unifamiliares: valor maximo de 1.000 (mil) UPFCF’s;

Il — Multifamiliares de até 3 (trés) pavimentos, sendo o terceiro pavimento terraco: valor maximo de 2.000
(dois mil) UPFCF’s vigentes;

Il - Uso misto, limitado a 01 unidade comercial de até 100m? e 01 unidade residencial: valor maximo de
2.000 (dois mil) UPFCF's;

A lei de regularizagdo que, em condig&o inicial, revelou-se como um entrave a
efetividade da aplicabilidade da legislagdo de modo geral por precificar transgressdes
em projetos e permitir ao mercado a compreensao de que estas compensariam
considerando o valor de venda final dos imdveis, no ato de sua revisdo reduziu
significativamente o custo da irregularidade. Logo, podemos temer que esta seja um
incentivo ainda maior a ocorréncia de transgressées na auséncia de uma efetiva

fiscalizacdo de obras no municipio.
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11 INSTANCIAS DA EFETIVIDADE E APLICABILIDADE NO PLANO CONCEBIDO
Assumindo a concepgao de territério tal qual apresentada por Haesbaert (2004)
como espacgo socialmente produzido e produtor, indissociavel das praticas sociais de
dominacdo e apropriacdo mediadas por relagdes de poder e, considerando
analiticamente o plano do concebido segundo Lefebvre (2000) concluimos que as
legislagdes urbanisticas e os projetos arquitetbnicos se revelam em constante disputa.

Em suma, o territério da cidade de Coronel Fabriciano, assim como outros
municipios, é base para a manifestacido de relacbes de “dominacdo e apropriagao
sociedade-espaco que se desdobra ao longo de um continuum que vai da dominagao
politico-econdmica mais concreta e funcional a apropriagdo mais subjetiva e/ou
cultural-simbdlica” (HAESBAERT, 2004, p.22). Espago este apropriado em termos
materiais e também imateriais, na produgao de identidade, subjetividade e simbolismos
com certo lugar.

A partir da instituicdo de seu macrozoneamento, sobressai a efetividade do uso
residencial tal qual como proposto em seu referencial para a Zona de Usos
Diversificados (ZUD). Com expressivo adensamento constatado na regido central do
municipio, destacados os bairros Belvedere, Giovanini, Centro, Santa Helena, Melo
Viana e Julia Kubitscheck, coincidente com seu historico de ocupagao espontanea,
revela que nestas areas ha ainda vazios passiveis de edificacao.

Uma tendéncia mostrada pelo mercado imobilidrio, usando até mesmo do
artificio de reproducédo de propostas arquitetbnicas na integra, acontece de modo
explicito no bairro cujo parcelamento é caracterizado como popular, o Jardim
Primavera. Relevante em quantitativo de requerimentos dita a tipologia arquitetdnica
residencial de casas geminadas, majoritariamente de 01 (um) pavimento e 02 (duas)
unidades edificadas em lotes com area de 200m?.

Ponderando ainda a producido residencial, a quota de terreno soa como
parametro restritivo a producdo de novas unidades habitacionais no municipio. No
entanto, a pesquisa revela que a maioria das propostas arquitetdbnicas nao usufrui do
quantitativo maximo de unidades possiveis. Logo, apesar de sua aplicabilidade, sua
efetividade no controle do adensamento populacional se revela pouco expressiva.

Em contraposicdo, a producdo de novas unidades comerciais em periodo
recente da-se em pequena escala, prevalecendo requerimentos de adequacao de
usos, normas de seguranga, acessibilidade e vigilancia sanitaria, dados estes
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constatados em informacdes dos alvaras. Neste contexto, € importante ressaltar que o
plano do concebido, via proposi¢cdes arquitetbnicas, pode ser responsabilizado pela
obsolescéncia de algumas edificagbes que, incapazes de se adequar a novas
exigéncias legislativas podem ser impedidas de absorver determinados usos, por
serem avaliadas inadequadas. Destarte, o plano do concebido pelas legislagbes
urbanisticas revelam-se em supremacia.

O municipio apresenta aspectos ambientais de grande relevancia para o seu
ordenamento territorial, sdo eles a referéncia de sua localizagdo margeando o Rio
Piracicaba, areas rurais de grande extensdo, a presenga dos fundos de vale que
percorrem sua area urbana e ainda areas verdes residuais dentro do perimetro urbano.
Atributos estes que sao indicados no Plano Diretor e, através de seus dispositivos,
valorizados visando maior protegcao e preservagdo ambiental.

Com intuito de colaborar na eficiéncia da macrodrenagem urbana, uma vez que
a condi¢ao hidrolégica local orienta para uma atengdo especial em relagdo a
ocorréncia de enchentes e alagamentos, ha o dispositivo da cota média de inundagéo.
Este impde a exigéncia da elevagcdo do nivel do primeiro piso das edificagbes em
ARIU-2, entretanto, sua aplicabilidade ndo é identificada em nenhum dos
requerimentos, logo nao ha efetividade.

Ponderando a area non aedificandi da faixa de APP do Rio Piracicaba, a
viabilidade da regularizacdo dos imodveis esteve atrelada ao licenciamento ambiental,
junto ao CODEMA, demonstrando outra vez a preeminéncia das determinagbes do
plano do concebido pelas legislagdes, no entanto, atinente a poucos casos.

Outro dispositivo de cunho qualitativo ambiental é a taxa de permeabilidade a
ser mantida nos terrenos. Nos documentos fiscalizatorios do municipio ndo consta
campo informativo sobre suas condicbes o que inviabiliza a conferéncia de sua
efetividade. Fato é que, a ndo obrigatoriedade de que esta seja vegetada, é um
facilitador para que estas areas sejam facilmente impermeabilizadas, total ou
parcialmente, imediatamente apdés a concessdao do Habite-se, uma vez que em
diversos casos sao mantidas como solo natural.

Da mesma forma, acontece em relagao a verificagado da instalacdo das caixas
de captacdo e drenagem. Uma vez especificadas em projetos com a capacidade
maxima de 3m?, sua verificacdo “in loco” é omissa considerando os campos da Guia de

Fiscalizacao.
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O interesse publico em promover programas habitacionais de urbanizagdo e
regularizagao fundiaria visando a promoc¢ao de moradia adequada € explicito no ato de
instituicdo das areas especiais, AEIS-1 e AEIS-2. Ambas as areas destacam-se na
produgao habitacional predominantemente em prol da populacdo de baixa renda,
promovidas pela iniciativa privada em que o perfil das unidades enquadra-se como
passiveis de financiamento junto a instituigcdes financeiras.

Na area central da cidade, em ARIU-1, sdo previstas acgdes de reabilitacdo
urbana e melhoria de circulagdo em que o Plano Diretor exige o recuo de alinhamento
obrigatério com vistas ao alargamento das calgadas, dispositivo este que se revelou
pouco efetivo e motivo de transgressées culminando em aplicagdo de contrapartidas
financeiras. Apesar do plano do concebido pela legislagado ditar sua execucgao e, do
plano do concebido pelos projetos contemplar sua representagcdo, “in loco” sua
aplicabilidade é ignorada sobressaindo as intencionalidades dos agentes, da dimensé&o
do plano vivido e percebido, revelando ainda outras disputas no espaco considerando
a triada analitica de Lefebvre (2000), além daquelas ja existentes entre as dimensdes
do plano concebido.

Importante destacar também que o adicional de potencial construtivo concedido
em favor da execugao dos recuos de alinhamento obrigatérios, apesar de identificada a
possibilidade de sua aplicabilidade em um quantitativo expressivo de projetos, nao
possui efetividade.

Considerando as areas urbanas de uso comum e o Plano de Mobilidade, a
pesquisa revela uma falha do poder publico na sua efetiva implementacdo. Nao ha
exigéncias quanto a determinagcdo de um padrao construtivo para a pavimentagcado das
calcadas, conforme previsto em lei, e a condicdo de acessibilidade se revela
inexpressiva na medida em que ha pouca aplicabilidade considerando a instalagao de
piso tatil e correta destinacdo das faixas de acesso, servico e de circulagdo de
pedestres. O pagamento de contrapartidas financeiras por infragdes em calgadas e as
recorrentes solicitacdes de adequacgdes “in loco” revelam suas condicdes adversas.

A oferta de vagas de estacionamentos, independentemente da obrigatoriedade
da proposicao destas conforme disposto em lei, sdo vinculadas e associadas ao
quantitativo de unidades ofertadas, sejam elas residenciais ou comerciais. Sua

efetividade, entretanto, pode ser também associada as infragdes recorrentes quanto a
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execucao incorreta dos rebaixamentos de meio fio para acesso de veiculos e redugao
também da oferta de vagas em vias publicas.

Da mesma forma, as exigéncias quanto aos rebaixamentos de meio fio figuram
como estimulo ao remembramentos de lotes ou ainda, a condigao irregular do
desmembramento destes para viabilizar a proposi¢cao de unidades independentes via
tipologia de casas geminadas.

O potencial construtivo, dentre todos os dispositivos, apesar de apresentar
diversas possibilidades de descontos, € aquele com maior indice de sujeicdo a
contrapartidas financeiras, o que revela a intengcdo do mercado imobiliario em
edificagbes com maiores indices de areas privativas construidas. Logo, a
implementacao deste dispositivo se faz efetiva para fins de controle do adensamento
residencial.

Em contraposi¢ao, ndo ha expressividade em excedentes de taxa de ocupacéo,
mesmo para os imdveis em condi¢ao irregular. Desse modo, podemos considerar que
ha coeréncia em relagdo as dimensdes do plano do concebido, pelas legislagbes e
pelos projetos arquitetdnicos, assim como sua execugao “in loco”.

Diante dos resultados e discussdes acerca do Plano Diretor e leis de
regularizagao afins, vigentes no municipio de Coronel Fabriciano constatamos que a
sua aplicabilidade sobressai em relacdao a sua efetividade. O tecnicismo enredado
garante sua aplicabilidade quanto a maioria dos seus dispositivos, no entanto, ora seus
resultados coincidem com as proposicoes legislativas, ora se revelam diminuidos ou
entraves aos anseios de outros agentes sociais envolvidos no processo urbano.

Sua efetividade se exibe oscilante na medida em que ora coincide com as
intencionalidades do mercado imobiliario, ora revela via proposi¢cdes arquitetdnicas
conjecturas com intuito de cumprir a legalidade ao menos num momento inicial sejam
para viabilizar relagdes econémicas ou valoracdo dos imoveis. No entanto, as solucdes
adotadas demonstram para alguns dispositivos confessadamente que a efetividade
tende a ilegalidade com manifestos ajustes pos-ocupacéo e Habite-se.

Neste contexto, o poderio do tecnicismo via legislagdes urbanisticas em
constante disputa com os projetos arquitetdbnicos, ambos do plano concebido, séo
enfraquecidos pela supremacia dos agentes sociais usuarios desses espacgos. Estes

na acado de apropriagdo e dominagdo imprimem suas intencionalidades,



135

independentemente do plano do concebido, até que sejam num proximo momento
submetidos a novas intervencgdes da lei.

As legislagbes urbanisticas estdo intrinsecas ao tecnicismo profissional,
arraigadas nas intencionalidades majoritariamente do poder publico e de seus
representantes, do mercado imobiliario e dos proprietarios, visando no contexto
capitalista a valoragao imobiliaria, seja via produgéo ou sua especulagéo. Logo, o valor
de troca se revela predominante em relagcéo ao valor de usos dos espacgos produzidos.

As intencionalidades s&o também manifestas na concepgdo de projetos,
também do plano do concebido e que, comumente envolvem os mesmos agentes
sociais. Assim, estes demonstram que o espaco enquanto um produto, ditado
inicialmente pelas legislagdes urbanisticas, se revela também produtor de solugdes
arquitetbnicas ora em coeréncia, ora em conflito com as mesmas. Neste momento,
acrescidas a essas relagdes os anseios dos agentes proprietarios consumistas destes
espagos e do mercado imobiliario, os profissionais se empenham na tentativa de

proposi¢des assertivas mais subjetivas.



136

12 CONSIDERAGOES FINAIS

O plano do concebido, analiticamente como proposto por Lefebvre (2000),
revela disputas de poder e intencionalidades dos agentes sociais frente ao espago. No
municipio de Coronel Fabriciano, nesta pesquisa consideradas as dimensdes do plano
concebido pela legislagao urbanistica e pelas proposi¢cbdes arquitetbnicas demonstram
que sua efetividade esta associada a dindmica das relagdes sociais, em constante
transformacao e indissociaveis das dimensdes do plano vivido e percebido.

Do plano do concebido pelas legislagbes urbanisticas, vislumbra-se ainda novas
pesquisas que poderiam considerar a promulgacao da revisdo do Plano Diretor, dada
pela Lei 4.290 de 20 de dezembro 2019, do novo Cddigo de Obras, Lei 4.299 em 25
de margo de 2020 e, Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacgéao do Solo, Lei 4.298 em 18
de margo 2020, complementar ao presente estudo na intengcdo de compreender quais
dispositivos foram mantidos, suas adaptagcdes ou modificacbes. E, considerando a
recorréncia de imoveis em condicdo de irregularidade, pesquisas quanto as
intencionalidades, relacdes e disputas de poder que emergem das dimensdes também

do plano vivido e percebido.
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GLOSSARIO APLICADO ILUSTRADO

1. AFASTAMENTOS (AF)

E a menor distancia entre qualquer ponto da edificacdo ao alinhamento do terreno
(frontal), ou suas divisas (laterais e fundos). Definidos proporcionalmente em relacéo a
altura da edificagdo tém como objetivo garantir adequadas condi¢cdées de ventilagcédo e
iluminagao, evitando que as edificagcdes sejam devassadas por outras confrontantes e,

contribuem para a qualidade dos espacos exteriores da edificacao.
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Figura A — Demonstragao de afastamentos (frontal, laterais e de fundos).
Fonte: Elaborado pela autora.

2. ALTIMETRIA

Parametro que limita a altura de uma edificagdo. Geralmente, exigido apenas em
algumas areas ou situagbes especiais, como em areas protegidas pelo Patrimbnio
Historico e Cultural, pela Infraero em relacdo a aeroportos ou ainda areas com

diretrizes especiais.
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Figura B — Altimetria.
Fonte: Elaborado pela autora.
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3. AREA DE PRESERVAGAO PERMANENTE (APP)

Conforme definicdo da Lei 12.651/2012, Art. 3° inciso I, as Areas de Preservagio
Permanente sdo areas protegidas, cobertas ou ndo por vegetagcdo nativa, com a
funcdo ambiental de preservar os recursos hidricos, a paisagem, a estabilidade
geoldgica e a biodiversidade, facilitar o fluxo génico de fauna e flora, proteger o solo e

assegurar o bem-estar das populagdes humanas.

4. AREA LiQUIDA EDIFICADA
A area liquida edificada é resultante da area total edificada, deduzidas as areas nao
computaveis no coeficiente de aproveitamento, conforme descontos previstos em texto

legal.

5. AREA NON AEDIFICANDI

Reserva de faixa onde ndo se é possivel edificar, salvo excecbes previstas em
legislagao especifica. O Plano Diretor de Coronel Fabriciano estabeleceu como area
non aedificandi os recuos de alinhamento obrigatorios e a faixa de 100m (cem
metros) de largura ao longo da margem do Rio Piracicaba, excluida dessa area a parte

regular do loteamento registrado Bairro Mangueiras.

6. ASS BUILT

Segundo NBR 14645-1: “como construido” (as built) ou levantamento topografico de
obras: Levantamento topografico especifico, integrante do procedimento fiscal de
execucao de obras na construgao civil e industrial, que, amarrado ao mesmo sistema
tridimensional de referéncia espacial adotado no projeto de uma construgdo e
utilizando instrumentalmente todos os processos adequados ao rigor exigido pelo
procedimento fiscal, realiza o acompanhamento da obra, passo a passo, até a sua
conclusdo. Este levantamento determina no seu desenvolvimento uma exatidao
adequada, o posicionamento espacial das bases de assentamento e dos detalhes
especificos da configuragdo espacial da construgdo considerada em relagdo a pontos
notaveis existentes no terreno e/ou as divisas de imdveis que lhe sao adjacentes,

escolhidas como amarragao da construgao, quando da elaboragéao do seu projeto.
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7. CAIXA DE CAPTAGAO E DRENAGEM

A Caixa de Captacao e Drenagem ¢é um elemento construtivo destinado ao
armazenamento de aguas pluviais, para seu reuso ou seu langamento posterior na
rede de drenagem. O Plano Diretor define para o municipio de Coronel Fabriciano que
sua instalagdo seja com capacidade minima de 1m?® (um metro cubico) e maxima de
3m?3 (trés metros cubicos), volume calculado a fim de possibilitar a retengéo de, no
minimo, 25 (vinte e cinco) litros por metro quadrado de terreno impermeabilizado, n&o

computada na taxa de ocupacgéo.

8. COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO (CA)
O Coeficiente de Aproveitamento corresponde a um dado coeficiente que,
multiplicado pela area do terreno, determina a area liquida maxima a ser edificada no

mesmo, ou seja, seu potencial construtivo.
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Figura C — Simulacédo de CA igual a 04 (quatro): area do lote x 4.
Fonte: Elaborado pela autora.

9. FOSSOS DE ILUMINAGCAO E VENTILAGAO
Solugao arquitetbnica para espacos exteriores a edificacdo, enclausurados por no
minimo 03 (trés) faces, se nas divisas laterais e de fundos, destinados a manutengéo

da iluminacao e ventilagdo natural.

10. LAUDO GEOTECNICO

Elaborado conforme termos da ABNT, o Laudo Geotécnico, tem o objetivo de
classificar, hierarquizar e delimitar em detalhes as feicbes do terreno para fins de
reconhecimento dos perfis dos solos e suas caracteristicas. Sua exigéncia conforme
Plano Diretor é para empreendimentos com 4 (quatro) pavimentos ou mais com a

finalidade avaliar riscos geoldgico-geotécnicos.
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10.PILOTIS
O Pilotis € um sistema construtivo em que uma edificacdo é sustentada através de

uma grelha de pilares (ou colunas) em seu pavimento térreo.

11.POTENCIAL CONSTRUTIVO
O Potencial Construtivo determina a area construida maxima permitida para uma
edificagdo em um terreno, resultado da multiplicacdo do coeficiente de aproveitamento

pela area do terreno.

Figura D — Potencial construtivo variavel.
Fonte: Elaborado pela autora.

12.QUOTA DE TERRENO (QT)

A Quota de Terreno, parametro que resulta da relagado entre a area total do terreno e
0 numero maximo de unidades residenciais (casas ou apartamentos) nele admitidas
para fins de controle do adensamento populacional. Tem como objetivo controlar o
adensamento habitacional das edificacbes destinadas ao uso residencial ou na parte
residencial das de uso misto, portanto n&do é aplicado em edificagdes nao residenciais.
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Figura E — Simulacédo de Quota de Terreno para 04 (quatro) unidades habitacionais.
Fonte: Elaborado pela autora.

13.RECUO DE ALINHAMENTO OBRIGATORIO (RA)

O Recuo de Alinhamento, obrigatorio para alguns lotes em funcdo da classificagéo
das vias conforme Plano Diretor corresponde a uma faixa de largura fixa ao longo da
testada do terreno, paralela aos passeios, a ser mantida como area non aedificandi.
Prevista para viabilizar o futuro alargamento das vias conforme justificativa em lei, sua
execugao contribui ainda para melhoramentos em condigdes de acessibilidade e
instalacdo de equipamentos urbanos uma vez que, o recuo deve ser tratado como
continuidade do passeio, garantindo o transito de pedestres. Neste caso, ndo é

admitido a instalagédo de gradil ou outro tipo de fechamento qualquer.

14. TAXA DE OCUPAGCAO (TO)
A Taxa de Ocupagao, relacado entre a area da projecao vertical da edificagdo ou do
pavimento e a area total do terreno. Este € um dispositivo previsto para fins de modelo

de ocupagéo, ditando tipologias construtivas.

Figura F — Area de projecao vertical da edificac&o.
Fonte: Elaborado pela autora.
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Visa regular o equilibrio entre areas vazias e areas construidas em cada lote, com
intuito de proporcionar uma ocupacao que viabilize melhores condi¢cdes de insolacao e
ventilagdo urbana e da construg&o, considerando o conjunto de lotes que compde uma

quadra.
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25% do terreno esta ocupado pelo 50% do terreno esta ocupado pelo
edificio edificio
TO =025 TO = 0,50
Area do terreno = 100,00m?* : Area do terreno = 100,00m?*
Projecao da edificacao = 25,00m Projecdo da edificacdo = 50,00m?

Figura G — Simulag¢des de Taxa de Ocupacgao de 25% (esquerda) e 50% (direita).
Fonte: Elaborado pela autora.

15.TAXA DE PERMEABILIDADE (TP)

A Taxa de Permeabilidade corresponde a relagdo entre a area descoberta e
permeavel do terreno e a area total do mesmo, no entanto, o Plano Diretor nao
estabelece a obrigatoriedade de que esta seja vegetada. Considera o potencial de
permeabilidade pluvial, admitindo especificacbes de pisos diversos (concreto
intertravado, pisos drenantes, entre outros, os quais possibilitem a passagem de agua
para o solo, mas com capacidade de absorgao inferior ao solo natural). A manutengao
da area permeavel de um terreno é importante na contribuicido do equilibrio climatico e
estético da cidade, permite o escoamento das aguas pluviais, auxiliando no combate

as inundagoes.

16.TAXA DE SOLO NATURAL (TSN)
A Taxa de Solo Natural € o percentual minimo da area do terreno a ser mantida nas

suas condi¢des naturais, tratada com vegetacéo.



APENDICE 01 - Requerimento para Coleta de Dados junto a PMCF

V. Ema Pridfeito Marcos Vinicius da Silvg Bigarrn
W.Exa. Secretitio de Governanca Urbana Planejamento & Melo Ainblents Douglis Prade Barboss

Eu, GISELLY RODWIGLIES DE JESUS ALMEIDA, atusimonte lotada na Secretaria de Gowernanga
Urbana Planejamento & Melo Amblente, sob o cargo TSI - Arquiteta e Urbanista, com dara de sdmissic
ém 29/06/2012, venho par mela deste, solicitar AUTORIZACAD para recolher dados sabre os quarls tenho
acesco didfio, par consequinea da atupclo proflssional no municiple. O3 didos em guestio correspandem
& aqueles obtidos por vistas em projetod aprovados, alvards e habitese emitidos, cdpia de parcelamentos &
outras afing

A ariganizagho e andlive desses dados viss complementar os dados obtidas junto & Receits Federal,
wig SIS0BRAS, e contribuir com i pesguisa realizoda em especalisagie: Mestrado Interdiscplinar em
Gest3o: Integrads do Territdrio, junbe 3 |nstituicho UNIVALE/GY. O Mestrado am Gestla integrada do
Ferritdrin (GIT) & uma proposta vinculada & drea’ multidisciplinar & fundamenti-se no cmpo das Cidncias
sorials, Histérla £ Humanidades, e interface com a Pslcologia & a3 Cléncias da Smide.

O objetlivo garal do presente estudo eonslste em averiguor o efetividade do o
e legistocBo Urbonisticn vigente no municipio de Coronel Fabriciane, em periodo pés-promulgacio do

Plang Diretar Municipal, datado de dezemben de 2012,

Viza elucidar pelo vits da interdisciplinaridade, considarands aqul of aspecios referantas &
Iegislagdo urbana e suas interferdniias na conformagdo do territério, como estas defimitam frorteiras de
poder flsico-espaclaly; classificam & aganclom dreas, ditam parmetros de wio e estabelecem Lmites. de
ocupacdc, restringem ou viabillzam os acescos, ditam tipologlas arquitetfnicas, incentive ou regride 3
condigio de legalidade, entre autros stos,

A acasilo da proposicao revisko do Plang Diretor minicipal em Caronal Fabriciane, em condico de
antacipagia, crcunttancia 3 guestio como pertinente na medids em que: prevé em conjunic a
promilgaias tanshem da Ll de Farcelamento, Liso & Orupagio de Solo & Céddipo de Obras, admitindo's
Inten;sa do poder Eiblico quanto & adeguacio ¢ colocando em questionamento sua slus ofetividads,

Cof & mtengio de contribuir ne guelificgio de novos Instrumentos. fegisltivos, 3ssim coma
indlcar vicios gue ndo oferecem aplhcabllidade pritica £ se Instauram come entraves burocriticos ao
desenvolvimento di conztrucda civil &, conseguentemante na conformacio do terrioro, compromito-mae
# utllizer todas os dedos coletados, unicamente, para o projeto scima mencionado, Bem como:

* Oisponibilizar os dados spurados e sua respeciva anallse, guando validada, 4 sdministracio plbilca

ruricipal;
*Prieservar o siflfo e a privacidisde dos particlpantes cujds dedos serdo coletados e estudados;
*Adsegurar gue o resultados da pesquisa somente serlo divulgadon de forma andaima, sem d respectiva

identidade profissionsl ou dos sujelios reguerentes.
Lolocr:me 8 disposiclo pars gualuer eschitocimentos guese fagm necessirios,

Coranel Fabriciana, 08 de Outubro de 2019,
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APENDICE 02 - Fluxograma dos quantitativos associados aos dispositivos

legislativos

PLANO DIRETOR

Periodo de vigéncia da Lei 3 759/2012

(2013 & 2019)

|
HABITE-SE ALVARAS
(713) (584)
Descartes avaliados na
AR (dados incompletos) meﬂl{(}:l&:ﬁn;eque
©%2) (23) conempondsy

aos Habite-se |
em carater de

Plano Diretor e Leis de Regularizagao Comgézrf:j%"lari
Periodo de vigéncia de ambas ( 2017a 2019) informagdes.
(231)
MACROZONEAMENTO
l ZUD ZPA | ZIE | ZAl (ZUE| ZR
Categoria A Categoria B CategoriaC
(97) (12) (122)

- 888 (oitocentos e oitenta e oito) unidades habitacionais;
- 182 (cento e oitenta e duas) unidades comerciais;
- 12 (doze) relacionadas a outros usos.

- Categorias A e B: maior quantitativo deles (55%) situa-se na regido central do municipio.

| Uso residencial I I Uso Comercial ] [ Outros Usos I

QUOTA DE

TERRENO (QT)

A: (82)
B: @

C: Néo se aplica

PISO TATIL

A: (11
B: (-)
c: (2

APP

RECUO DE
Rio Piracicaba ALINHAMENTO

A: (1) A: 9 A: (4)
B: ( A ) B: ( = ) B: ( '}
C: N3o se aplica C: (5)

C: Néo se aplica

A: @
B: (-)
c: @
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I AREAS ESPECIAIS

I AEIS I ARIU ARIA ARITA

AEIS-1 AEIS-2 ARIU-1 ARIU-2 ARIU-3
A: (4 A: (18) A: (11) A (2)
B: Néo ha B: NZo ha B: Nzo ha B: Nzo ha

c: (1) c: (7) C: (20) c: (5)

I CLASSIFICACOES VIARIAS
I Arteriais I Arteriais | Vias da Area | Vias | Vias Locais
Metropolinas Central Coletoras

Municipais
A: (2) A:  (6) A:  (10) A:  (15) A (76)
B: (-) B: (-) B: (-) B: (-) B: (-)
c: () c:  (8) C:  (20) c: (21) c: (68)
| I | I

VAGAS DE
ESTACIONAMENTO
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ANEXO 01 - Protocolo do requerimento para coleta de dados junto a PMCF

PREFEITURA MUNICIPAL DE CORONEL FABRICIANO
-tti
bl
2

ESTADO DE MINAS GERAIS

; DIVERSOS INTERNOS |
Protocolo 012200/2019 ‘Illlllﬂlm

00000320EQ
Abertura: oeMon1e

Solicitante: GISELLY RODRIGUES DE JESUS ALMEIDA

Observagio:
SOLICITA AUTORIZAGAD PARA RECOLHER DADOS CONFORME DOCUMENTO ANEXO,

Protocolado por:




ANEXO 02 - Consentimento a coleta de dados junto a PMCF

-
I'II

G L
|

[
|




ANEXO 03 - Modelo de Guia para Fiscalizagao (Pagina 01 de 02)

PREFEITURA MUNICIPAL DE CORONEL FABRICIANO

Pagina

K

GUIA PARA FISCALIZAGAO

01/02

REQUERENTE: [ N°PROCESSO:
ENDERECO:
FISCAL: I MN°UMNIDADE:
|NF°RMACOES GERAIS (Este campo devera ser preenchido para fodos os tipos de processos)
1) Medidas do late conferem? sim | ndo
2) Medidas da caixa da rua (passeio) conferem? sim | ndo
3) Medidas da esquina mais proxima conferem? sim | ndo Distancia:
4) Planta de situag&o confere com local? sim | ndo
5) Possui meio fio? sim | nédo
6) A rua € plana? sim | nédo
7) A rua é pavimentada? sim | ndo Material:
8) Existe obstaculo no passeio? (poste, arvores, lixeira...) sim | nédo Objeto: Disténcia:
9) Existe muro nas divisas? sim | ndo | Altura:
10) Apresenta situag&o de risco? (muro de arrimo, baranco) sim | nédo Qual?
11) Ha proximidade com curso d'agua? sim | ndo Menor distancia:
LEVANTAMENTO / LEVANTAMENTO COM ACRESCIMO
1) Afastamento/ locag&o conferem? sim | ndo
2) Aberturas a menos de 1, 50m da divisa? Em qual pavimento?
(janelas, portas, cobogas, tjolinho de vidre, grade ou qualquer outro elemento que sim | néo
permite iluminagdo/ ventilagdo ou contato visual)
3) Existe acréscimo? (outra edificacdo/ compartimento) sim | néo | Area de acréscimo:
4) Medidas dos ambientes conferem? sim | ndo
5) Esquadrias conferem? (largura/ altura/ peitoril) sim | ndo
6) Existe passeio? sim | ndo
7) Tipo de pavimentacéo do passeio
(Ex. cimento, terra batida, grama, cerdmica, outros)
8) Ha degraus no passeio? sim | nédo
9) Ha rebaixamento na calcada/ rampa para garagem? sim | nédo Quantos?
10) Quais as dimensdes?
(conferir largura nas duas extremidades do passeio)
11) Rampa da garagem invade a rua? sim | ndo | Qual a dimens&o?
12) Ha avanco da edificag8o sobre o passeio? (balango) sim | ndo | Qual a distancia?
13) COPASA sim | nédo
14) CEMIG sim | nédo
HABITE-SE
1) A edificac@o confere com projeto em anexo? sim | ndo
2) Existe passeio? sim | ndo
3) Tipo de pavimentagéo do passeio
(Ex. cimento, terra batida, grama, cerdmica, outros)
4) Ha degraus no passeio? sim | ndo
5) Ha rebaixamento na calgada/ rampa para garagem? sim | ndo Quantos?
6) Quais as dimensdes?
(conferir largura nas duas extremidades do passeio)
7) Rampa da garagem invade a rua? sim | ndo | Qual a dimensao?
8) COPASA sim | ndo
9) CEMIG sim | nao
APROVACAO DE PROJETO
1) O lote esta vago? sim | ndo
2) O lote este é plano? sim | nédo
3) A obra esta em andamento? i =
(em caso pesitivo preencher o item 4 e 5) =E| a0
4) Etapa fundagéo alvenaria cobertura acabamento
5) Notificagéo N® Data:
MNome do notificado:
6) Houve corte de terra? sim | nao aill I!cenc!amento
sem licenciamento
FISCAL: Matricula: Data: I /2020

E de Responsabilidade do Fiscal qualquer informacéo preenchida, sob pena de adverténcia.
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ANEXO 04 - Modelo de Guia para Fiscalizagao (Pagina 02 de 02)

PREFEITURA MUNICIPAL DE CORONEL FABRICIANO Pagina
$ -
h GUIA PARA FISCALIZACAO 02/02
| INFORMA(;GES SOBRE A EDIF!CAC}AO PARA LANCAMENTO DE AREA CONSTRUIDA |
PAVIMENTO:
ESTRUTURA PISO VEDACAO INST. ELET.| REVES. EXT. | FORRO | COBERTURA |INST. SANIT.
: terra batida sem sem sem ceramica
alvenaria - - — sem - - - - sem
cimento | alvenaria ceram. reboco/pintura | madeira | fibrocimento
; : _— laje sem
. madeira madeira ceramico gesso
metélica aparente cobertura externa
ceramica placas/blocos concreto laje metalica
- telha
madeira - ERIIS e SEamiH e polimérica interna
- - embutida = = c
polimero |outro: madeira outro: zinco
outro: pedra a vista outro:
concreto embutida |outro: mais de uma
PAVIMENTO:
ESTRUTURA PISO VEDAGAO INST. ELET.| REVES. EXT. | FORRO | COBERTURA [INST. SANIT.
. terra batida sem sem sem ceradmica
alvenaria - - sem - - - - sem
cimento | alvenaria ceram. reboco/pintura | madeira | fibrocimento
: : e laje sem
- madeira madeira ceramico gesso
metalica aparente cobertura externa
ceréamica placas/blocos concreto laje metélica
. telha
PR carpete concreto semll aparente PVC Eblifnes —
i - embutida : - -
polimera |outro: madeira  |outro: zinco
outro: pedra a vista outro:
concreto embutida |outro: mais de uma
PAVIMENTO:
ESTRUTURA PISO VEDAGAO INST. ELET.| REVES. EXT. | FORRO | COBERTURA |INST. SANIT.
: terra batida sem sem sem cerdmica
alvenaria - - - sem - - - - sem
cimento | alvenaria ceram. reboco/pintura | madeira | fibrocimento
: : o laje sem
e madeira madeira ceramico gesso
metélica aparente cobertura externa
ceramica placas/blocos concreto laje metalica
. telha
madeira cHipee concreto sl i PVC polimérica interna
- : embutida = - =
polimero |outro: madeira outro: zinco
outro: pedra a vista outro:
concreto embutida |outro: mais de uma

| Area de acréscimo:

Indicar a quantidade de banheiros existentes:

suas fundagdes.

ATENGAO FISCAL! Cédigo de Obras 2524/1995

Art. 9) Para a execugéo de toda e qualquer obra, construcéo, reforma, ou ampliagéo, sera necessario requerer &
Prefeitura o respectivo licenciamento.

Art. 10 Paragrafo 19 Para efeito da presente Lei, uma obra sera considerada iniciada com a conclusé&o integral de

FISCAL:

Matricula:

Data:

12020

E de Responsabilidade do Fiscal qualquer informagdo preenchida, sob pena de adverténcia.
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ANEXO 05 - Modelo de Alvara de Obras

=]

Prefeitura Municipal de Coronel Fabriciano
Estado de Minas Gerais

Alvara de Licenca para Construcao
0 1* VIA
[0 REVALIDACAO

ERO3FERITAY

Processo N2 0000/0000 Exercicio: 2021 Alvara N2: 0000/0000

Processo Original N°: 0000/0000 Data Alvara Original: DIA / MES / ANO

LICENCA PARA CONSTRUCAO CONFORME ABAIXO DESCRITO.

O PREFEITO MUNICIPAL, USANDO DE SUAS ATRIBUICOES RESOLVE CONCEDER

Concedido a
NOME: X33X3XXX CPF/CNPJ.:
END.: XXXXXX Ne: XX CEP: XXXXXX
BAIRRO: XXXXXX

Caracteristicas
Setor: XX Quadra: XX Lote: XX
Area total do terreno: XX m? Area a construir: XX m?
Numero de pisos: XX Nimero de unidades: XX

Tipo de Construcio: Residencial / Comercial / Institucional / Misto

Projeto
Responsavel Técnico: Arquiteto e Urbanista / Engenheiro Civil
Registro CAU/CREA: X3IXXXX
Construtor Responsavel: X300

Observacoes:
VALIDO ATE DIA DE MES DE ANO

Observar as disposicoes da Lei 4299/2020 (Codigo de Obras), especialmente no que diz respeito aos seguintes itens:

+  Artigo 44: sobre prazo de 24 meses para inicio e conclusdo da obra a partir da aprovacéo do projeto;

limpeza dos logradouros e protecdo das propriedades;

. Anexo 13: sobre as penalidades por infragdo;

comunicada no prazo de até 30 (trinta) dias a Prefeitura pelo responsavel técnico”

+  Artigos 47 a 58: sobre condi¢cdes gerals do canteiro de obras, movimentagdo de terra e entulhos, conservacgdo e

*  Artigos 59 a 63: sobre a requisigdo da Baixa de Construgdo e "Habite-se”: "Art. 60. A conclusédo da obra devera ser

Coronel Fabriciano, DIA de MES de ANO.

Emitente Decreto 1110 de 23/01/1998.
Visto do Prefeito Municipal

OBS.: ESTE ALVARA DEVERA FICAR NO LOCAL DA CONSTRUCAO, A DISPOSICAO DA FISCALIZAGCAO.
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ANEXO 06 - Modelo de Habite-se

Estado de Minas Gerais

HABITE-SE

Processo N°: 0000/0000 Exercicio: 2021 Habite-se N°: 0000/0000

E ~ Prefeitura Municipal de Coronel Fabriciano

Processo Original N%: 0000/0000 | Alvara N% 0000/0000 Data do Alvara: DIA/MES/ANO

Dados do Requerente

Nome: XXX XX CPF: XXXXXXXX

End.: X33O XOXXX No: XXX CEP: XXX XXXXX

Bairro: X0 XX XXX Municipio: CORONEL FABRICIANO
Justificativa

Considerando que a construcao no imovel abaixo discriminado foi realizada de acordo com o
PROJETO APROVADO por esta Prefeitura em DIA de MES de ANO concedo o presente:

[0 HABITE-SE O TOTAL [0 PARCIAL 0 BAIXA DE CONSTRUCAO

[0 PROJETO APROVADO [ REGULARIZACAO (LEI 4245/2019)

Dados do Imovel

End.: XXX No: XXXX CEP: XX XXXXXXX
Bairro: XXXXXXX Setor: XXX Quadra: XXX Lote: XXX
Area total do terreno: XXXm? Area construida: XXXnp

Numero de pavimentos: (X Numero de unidades: 23X

OO RESIDENCIAL [ COMERCIAL [JINDUSTRIAL [OMISTA [ INSTITUCIONAL

Observacoes:

Coronel Fabriciano, DIA de MES de ANO.

Cadastro Técnico Municipal Coordenadoria de Aprovacio de Projetos de
Edificacio e Parcelamento do Solo




ANEXO 07 - Simulagao A: calculo de Regularizagao conforme Lei 4.111/2017

PREFEITURA MUNICIPAL DE CORONEL FABRICIANO

Coronel
L iann SECRETARIA DE GOVERNANCA URBANA, PLANEJAMENTO E MEIO AMBIENTE
LEI 4111/2017 - Regularizagao de Imodveis
“Dispbe sobre a regularizagdo de construgdes, reformas,
modificaces ou ampliacdes de edificacdes comprovadamente
existentes no Municipio de Coronel Fabriciano e dd outras
providéncias.”
| PROPRIETARIO: FULANO DE TAL N° PROCESSO: XXXX/XXXX
DATA: DIA /MES / ANO
CALCULOS DE TAXAS “UPCF do ano 2017 2,32
2018 2,37
2019 2,45
coeficiente area  UPCF do ano Valor
Alvara 04 0 2,45 0
Habite-se 1 250 2,45 612,56
612,50

Art. 14. A regularizagdo de edificacBes existentes em desacordo com os pardmetros vigentes e que néo atender ao disposto na Segéo |
desta Lei serd onerosa e calculada de acordo com o tipo de irregularidade, condicionada & andlise prévia do setor competente.
Pardgrafo dnico. O setor competente exigird do proprietdrio, caso necessdrio,
adequagdes na edificagdio, como condigdio para o prosseguimento do pedido de regularizagdo.

CONTRAPARTIDAS FINANCEIRAS

|- Coeficiente de Aproveitamento’
Il - Afastamentos Minimos! N° pvtos:
Recuo de Alinhamento Obrigatério’ N° pvtos:
Iil - Area excedente 2 Taxa de Ocupagdo?

IV - Taxa de Permeabilidade?

V - Areas minimas de lluminagdo/Ventilagio por fosso?

VI - Inviabilidade de adequagao de passeio

Area (m? 50 x UPCF Total
0 122,5 0
2 0 122,5 0
2 0 122,5 0
50,4 122,5 6174
44,25 122,5 5420,625
0 122,5 0
0 122,5 0
Valor RS 11.594,63

Art. 17. Na hipétese de mais de uma das irregularidades previstas nos arts. 13 e 14 desta Lei, o valor a ser recolhido
equivalera & somatdria dos valores calculados para cada uma das irregularidades.

1: drea irregular

NOTAS 2 area plano imegular

3: drea faltante

Gerente SGUPMA

VALOR TOTAL R$12.207,13

Analista Responsavel

PCA. DR. LOUIS ENSCH, N¢ 64, CENTRO, CEP. 35.170-033 - 64 - TEL.:(31) 3846-7000
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ANEXO 08 - Simulagao B: calculo de Regularizagao conforme Lei 4.245/2019

Coronal PREFEITURA MUNICIPAL DE CORONEL FABRICIANO
L cianD SECRETARIA DE GOVERNANCA URBANA, PLANEJAMENTO E MEIO AMBIENTE
firusfofit C !

LEI 4245/2019 - Regularizagao de Imodveis

“Dispde sobre regularizacdo de construgies, reformas e
meodificacdes ou ampliacdes de edificacbes
comprovadamente existentes no Municipio de Coronel
Fabriciano e dd outras providéncias.”

[ PROPRIETARIO: FULANO DE TAL N°® PROCESSO: XXXX/XXXX
DATA: DIA /MES / ANO

CALCULOS DE TAXAS “UPCF do ano 2019 2,45
2020 2,53
2021 2,66

coeficiente drea UPCF do ano Valor

Alvara 04 0 2,45 0
Habite-se 1 250 2,45 612,5
R$ 612,50

Art. 12 Esta Lei estabelece as normas e as condi¢bes para a regularizagio
de edificagies comprovadamente executadas apds a publicagio da Lei 3.759/2012
(Plano Diretor) sem o devido licendamento do Poder Executivo e que estejam em
desacordo com os pardmetros exigidos pela legislagéo Municipal

CONTRAPARTIDAS FINANCEIRAS

Area (m?) 25 x UPCF Total
|- Coeficiente de Aproveitamento’ 0 61,25 0
Il - Afastamentos Minimos! N° pvtos: 2 0 61,25 0
Recuo de Alinhamento Obrigatério’ N° pvtos: 2 0 61,25 0
Il - Area excedente a Taxa de Ocupagao? 50,4 61,25 3087
IV - Taxa de Permeabilidade® 44,25 61,25 2710,3125
V - Areas minimas de lluminago/Ventilagio por fosso? 0 61,25 0
VI - Inviabilidade de adequagao de passeio 0 61,25 0
Valor R$5.797,31

Art. 17. Na hipétese de mais de uma das irregularidades previstas nos arts. 15 e 16 desta Lei, o valor a ser recolhido
equivalera & somatdria dos valores calculados para cada uma das irregularidades.

1: drea irregular

NOTAs 2 édrea plano imegular VALOR TOTAL RS 6.409,81
3: drea faltante

TETO PARA PAGAMENTO DE CONTRAPARTIDA FINANCEIRA

Unifamiliar 1000x UPCF  R$2.660,00
Multifamiliar (até 2 pavimentos + terrago) 2000 x UPCF  R$5.320,00
Uso misto ( 1 unidade Comercial de até 100m2 + 01 Residencial) 2000 x UPCF  R$5.320,00

PCA. DR. LOUIS ENSCH, N¢ 64, CENTRO, CEP. 35.170-033 - 64 - TEL.:(31) 3846-7000



163

ba, Plano Diretor (2012).
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ANEXO 09 — Mapa com a del




