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Resumo

Abstract

Este ensaio explora as ideias da conservacdo integrada urbana, como marco para a formulagio de estraté-
gias e acdes direcionadas a processos de regularizagdo fundidria em assentamentos populares de cidades
brasileiras que mantém forte relacdo com bens patrimoniais reconhecidos socialmente. Mais especifica-
mente, mostra a aplicabilidade de seus principios gerais no planejamento dessas areas, visando a perma-
néncia de seus moradores, por meio da garantia da posse das moradias, e a oferta de melhores condi¢des
ambientais, além do refor¢o da consciéncia patrimonial. O texto inicia com a apresenta¢do dos principais
conceitos da conservac¢do urbana — permanéncia e mudang¢a — e dos condicionantes legais de carater urba-
nistico a serem considerados no processo de regulariza¢ido fundiaria de assentamentos populares. Continua
por meio da explanagdo dos problemas urbanisticos (infraestruturas e ocupagdo do solo) do Cérrego do
Balaio (Jaboatdo dos Guararapes-PE), assentamento inserido em um Parque Histérico Nacional. Por fim,
mostra a aplicacdo das aludidas ideias na formulagdo de seu Plano Urbanistico.

Palavras-chave: Conservagdo urbana. Regularizagdo fundiaria. Parque histérico nacional.

This paper explores the ideas of integrated urban conservation as a framework for formulating strategies
and actions that target processes for legally regularizing the ownership of land in low-income settlements of
Braczilian cities. More specifically it shows the applicability of its general principles for the planning of these ar-
eas with a view to the permanence of its residents by guaranteeing ownership of dwellings and the provision of
better environmental conditions. Therefore, it has a practical purpose to the extent that it is based on implement-
ing the aforementioned ideas in formulating the Urban Plan of Corrego do Balaio (Jaboatao dos Guararapes-
PE), which lies within a national historic park. First, the paper presents the concepts of permanence and change
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and the legal conditions restricting the land regularization of the low-income settlements. Secondly, expose

the main urban problems (infrastructure and land occupation) of the area, the “Corrego do Balaio” (Jaboatao

dos Guararapes Brazil), that is in national heritage park. Finaly, presents the application of the concepts and

conditionings in the development of the urban master plan of the area.

Keywords: Urban conservation. Land regularization. National historic park.

Introducdo

Este trabalho apresenta uma proposta de apli-
cabilidade dos conceitos da conservacao urbana,
visando a subsidiar processos de elaboracdo de
planos urbanisticos de regularizacdo de assenta-
mentos populares em cidades brasileiras. Nesse
sentido, este documento se afasta do temada urba-
nizacdo de assentamentos precarios (largamente
abordado pela literatura brasileira) e do assunto
concernente ao direito inquestionavel a moradia
das populagdes de baixa renda. Trata especifica-
mente de assentamentos pobres consolidados
que mantém forte relagdo com bens patrimoniais
reconhecidos socialmente, como é o caso daque-
les situados no Parque Histérico Nacional dos
Guararapes (PHNG).

O conteddo do texto constitui sintese das refle-
x0es dos autores durante a elaboracdo do Plano
Urbanistico para a Regularizacdo Fundiaria do
Cérrego do Balaio (PURCB)!, situado no PHNG,
no municipio pernambucano de Jaboatdo dos
Guararapes. Decorreu de um convénio entre a
Secretaria do Patriménio da Unido (SPU) e a
Universidade Federal de Pernambuco (UFPE)2
Trata-se de generalizacdo da aplicacdo dos concei-
tos anunciados, de forma que eles detenham certo
nivel de aplicabilidade em areas similares.

As reflexdes aqui expostas inserem-se em quatro
partes. Na primeira, expdem-se dois conceitos da

conservac¢do urbana — permanéncia e mudanga —,
deixando-se claro que certos assentamentos po-
pulares, ao deterem grau elevado de consolidagao,
podem ser considerados areas de conservagdo, na
medida em que condensam uma série de valores
(histéricos, sociais, culturais, simboélicos e econdmi-
cos). Na segunda parte, evidenciam-se os aspectos
legais de carater urbanistico, a serem levados em
conta na planificagdo da regulariza¢do fundiaria de
tais assentamentos. Na terceira, apresentam-se 0s
principais problemas concernentes a ocupa¢do do
solo e as infraestruturas do Cérrego. Na quarta, en-
fim, faz-se uma sintese do Plano Urbanistico para
a Regularizacdo Fundiaria do Coérrego do Balaio
(PURCB), mostrando a aplicacdo real dos conceitos
da conservacdo urbana, devidamente alinhada com
as determinagdes legais de carater urbanistico e a
realidade que o cerca: um Parque Histérico Nacional
dos Guararapes.

Assentamentos populares: dreas
a serem conservadas

Os dois importantes conceitos da conservacao
urbana sdo: permanéncia e mudanga. Tais nog¢des
referem-se a dimensao temporal das distintas pra-
ticas urbanizadoras. Sobre a questdo, Zancheti,
Lacerda e Diniz (2000) enfatizam que existem di-
versos tempos na cidade, associados a diferentes

1 0 mencionado Plano constitui uma das duas partes do documento intitulado Plano Urbanistico e de Gestio Comunitdria do Cérrego do Balaio.

2 Este projeto de extensdo — intitulado Plano de Regularizacdo Fundidria dos Assentamentos Habitacionais na Area de Dominio da
Unido do Parque Histérico Nacional dos Guararapes — envolveu trés departamentos da UFPE: o de Assisténcia Social, responsavel
pelo levantamento e anélise socioecondmica do Cérrego; o de Cartografia, a quem coube a demarcagdo da area, das quadras e dos
lotes e a elaboragdo de seus respectivos memoriais descritivos (imprescindiveis para a regularizagao fundiaria), fundamentados na
proposta urbanistica; e o de Arquitetura e Urbanismo, que, sob a coordenacdo dos autores do presente texto, formularam o Plano
Urbanistico e de Gestdo Comunitdria do Cérrego do Balaio. Significou esse processo o envolvimento de 11 professores e 8 alunos de
programas de po6s-graduacdo, além de aproximadamente 60 alunos de graduacgdo. No que diz respeito especificamente ao aludido
plano, contou com a colaboragdo dos seguintes pés-graduandos em desenvolvimento urbano: Ana Kelly Ferreira Nobrega, Janaina
Lima, Mariana Freire Agra Galvao, Raquel Ludermir Galvao, Roberto Sarmento e Tiago Gongalves da Silva.
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processos historicos de apropriacdo e ocupacgio
do territorio. Esses autores, dissertando sobre o
aspecto da temporalidade das metrépoles brasilei-
ras, afirmam:

Certas estruturas urbanas que as compdem
(as metropoles) lhes conferem um significado
cultural por apresentarem uma forte tendéncia
a permanéncia, ou seja, um alto grau de estabi-
lidade morfolégica e tipoldgica. Sdo essas par-
celas praticamente estaveis que passaram pelo
teste histérico de longa duracgdo e, portanto, sdo
as partes significantes (ZANCHETI; LACERDA;
DINIZ, 2000, p. 83).

Sao estruturas que, em uma proposta de plane-
jamento urbano, podem ser consideradas areas de
conservacdo, reconhecendo-se nelas o que existe
de especifico, ou melhor, o que revela o seu carater
de permanéncia. Todavia, existem também espagos
que necessitam da mudanga de diversos dos seus
elementos, para que melhor se adequem aos usos
propostos, devendo, assim, ser enquadradas como
areas de transformacao.

Importa ressaltar que os conceitos de per-
manéncia e mudanga “constituem uma unidade
que somente pode ser diferenciada em termos
analiticos e ndo reais” (ZANCHETI; LACERDA;
DINIZ, 2000, p. 83), pois todo processo urbano é
de mudanga. Sendo assim, o que distingue uma
area de conservacdo de uma de transformacgao é
o grau de modificagcdo, observado no passado ou
proposto para o futuro: quanto menores as mu-
dancas dos elementos tipoldgicos e morfoldgi-
cos de uma area, mais ela conforma um espacgo a
ser conservado.

Uma vez que os assentamentos populares con-
solidados se caracterizam como estruturas urbanas
plenasdesignificadoculturalparaseusmoradores—
inclusive por deterem um elevado grau de estabi-
lidade no seu padrdo de ocupagdo —, eles devem
ser apreciados como areas de conservacdo. Nesse
caso, a principal orienta¢do urbanistica deve ser a
manutencdo desse padrao, introduzindo-se modi-
ficacdes que aumentem sua qualidade ambiental.
Sem duvida, o aludido padrao decorre das preca-
rias condicdes financeiras da maioria dos habi-
tantes que nelas habitam. Alids, é um testemunho
das suas caréncias materiais. Como essas areas
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apresentam potencial de melhoria das condig¢des
habitacionais e das infraestruturas e servicos ur-
banos, abrem-se possibilidades de manutencio
com melhoramentos.

A dimensdo cultural remete a varias espécies
de valor — historico, afetivo, epistemolégico, pai-
sagistico, urbanistico e cientifico —, atribuidas aos
assentamentos. Como essa dimensdo corresponde
ao que jamais pode ser reproduzido ou substituido
sem perdas, cada assentamento detém sua propria
histéria de formacdo dos valores culturais — luta
pela permanéncia, convivio social etc. —, ou, por
outra, cada uma presa um passado culturalmente
construido, cuja fungdo é o reforco continuo da sua
identidade social.

Ora, é a consciéncia do passado que permite
criar-se uma identidade comum entre ele, o pre-
sente e o futuro. Para o antropélogo americano
Marshall Sahlins (2003, p. 7):

A histéria é ordenada culturalmente de diversos
modos nas diversas sociedades, de acordo com os
esquemas de significagcdo das coisas. O contrario
também é verdadeiro: esquemas culturais sio or-
denados historicamente porque, em maior ou me-
nor grau, os significados sdo reavaliados quando
realizados na pratica. A sintese desses contrarios
desdobra-se nas ag¢des criativas dos sujeitos histd-
ricos, ou seja, das pessoas envolvidas.

Portanto, pode-se afirmar que os moradores dos
assentamentos populares consolidados organizam
suas vidas e dao sentido a seus respectivos habitats,
a partir das compreensdes preexistentes da ordem
cultural na qual se inserem. De acordo com Sahlins
(2003, p. 7), “a cultura é historicamente reprodu-
zida em agdes”. Isso ndo quer dizer que ndo pode
haver mudanga cultural, mas sim que, em geral, a
transformacao ocorre lentamente.

O importante é reter o significado antropold-
gico de cultura como um conjunto de significados
comuns a um grupamento social, em sentido am-
plo, que se reconhece neles (KUPER, 2002, p. 61).
Essa nocdo de cultura vem-se impondo quando se
trata de pensar e intervir na cidade. Ela conduz ao
reconhecimento das diversas formas de ocupacdo
do espago urbano, como manifestagdes culturais,
mesmo naquelas areas ocupadas por populagdes
de baixa renda.
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Mario de Andrade — autor do anteprojeto
de lei (encomendado pelo ministro Capanema,
1934/1945), propondo a criacdo do Servigo do
Patrimo6nio Artistico Nacional —, ao referir-se a
categoria arte popular, preconizava a preserva-
¢do de “determinados lugares agenciados defi-
nitivamente pela industria popular, como vila-
rejos lacustres vivos da Amazonia, tal morro do
Rio de Janeiro, tal agrupamento de mocambos no
Recife, etc.” (1980, p. 95). E extraordinario que,
ha aproximadamente 70 anos, alguém tenha tido
a lucidez de perceber que certos agenciamentos
de habitagbes — mesmo populares e muitas ve-
zes precarios — conformavam um patriménio e
revestiam-se de caracteristicas que lhes confe-
riam o status de bens culturais. Nesse caso, tra-
ta-se de considerar o préprio habitat como um
ato cultural, pelo fato de compreender uma to-
talidade complexa de normas, habitos, reperto-
rios, acdes e representacdes de seus habitantes,
como membros de uma determinada comunidade
(LACERDA, 2012).

O Corrego do Balaio, por exemplo, revela sua
histéria, suas lutas, desde a década de 1970, pela
permanéncia no local. Ele também se mostra como
um ato cultural, traduzido nas formas de seus habi-
tantes edificarem suas moradias e conviverem em
seus espacos publicos (vias e becos), assim como na
valorizagdo de seu entorno — o Parque Nacional —,
local preferencial para o lazer.

Reconhecidos os assentamentos populares
por seus valores culturais, eles sdo plenos de va-
lores simbdlicos, na medida em que respondem
as necessidades multiplas de seus habitantes,
em termos de conhecimento, de rememoracao e,
por extensdo, do permanente processo de cria-
cao e recriacao da identidade coletiva. E isso se
deve ao fato de, como qualquer outro simbolo,
uma de suas fun¢des mais significativas ser o seu
poder de socializacdo. No caso do Cérrego, o sim-
bolismo pode ser resumido pelo depoimento de
um dos seus moradores (2013): “Este é o melhor
lugar do mundo para se morar”. Por outro lado,
foi a socializacdao que impulsionou parte de seus
moradores a criar e manter uma creche para 50

criancas, mediante doag¢des. Sendo tal assen-
tamento portador de valor cultural e, conse-
quentemente, impregnado de simbolismo, é sua
préopria existéncia o elemento de sustentacio,
devendo passar por processos de requalificagdo
urbana capazes de valorizar o que ele tem de es-
pecifico, de irreprodutivel e que remete a ideia
de lugar.

Acrescente-se que os assentamentos popula-
res sdo também reconhecidos por seu valor eco-
nomico. O economista peruano Hernand de Soto
(2001) os considera como um imenso ativo, que
encontra obstaculos ao nido conhecer a possibi-
lidade de converter-se em capital liquido. O que
esse autor defende é a regularizacdo fundiaria das
areas pobres por meio da propriedade fundiaria —
ndo da posse —, dando as costas a valorizacdo
imobilidria dessas areas, advinda dessa forma de
regularizacdo e, por extensdo, aos processos de
gentrificacdo® a que possivelmente seriam subme-
tidos. A menc¢do a Soto cabe aqui unicamente para
indicar o valor econdmico dos assentamentos po-
pulares. Afinal, foi comprando materiais de cons-
trucdo e incorporando trabalho que os moradores
desses assentamentos edificaram seu habitat.

Se a regularizacdo, mediante a propriedade,
pode conduzir a valorizagdo imobiliaria, cabe lancar
mao, no caso do Brasil, dos instrumentos legais dis-
poniveis, com o intuito de minimizar os processos
de gentrificagdo.

Determinacées legais quanto
aos aspectos urbanisticos

No caso do Cérrego, o terreno é de proprie-
dade da Unido e encontra-se inserido no Parque
Historico Nacional dos Guararapes (PHNG), tom-
bado pelo Instituto do Patrimonio Histérico e
Artistico Nacional (Iphan), em 1982. Essa condi-
c¢do impde que a regularizacio fundiaria das ocu-
pacdes existentes no Corrego concilie a preser-
vacdo dos atributos ambientais e culturais, que
concorrem para a manutenc¢do da identidade do
Parque, com a permanéncia desse assentamento.

3 0 termo designa o processo de reestruturacio de tradicionais e, em geral, estagnados espagos urbanos residenciais e de pequeno comércio,
mediante modernos e grandes empreendimentos econdmicos, com reflexos na elevacdo dos pregos dos bens e servigos e, por isso mesmo,
na substituicdo dos pequenos negécios e antigos moradores, cuja renda se tornou insuficiente para permanecerem nas areas reordenadas.
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A Lei Federal n. 11.977/2009 (BRASIL, 2009)
define as areas passiveis de regularizacdo fundia-
ria, dentre elas os iméveis de propriedade da Unido.
Assim,aocupacaodo Cérregopodereceberagdesde
regularizacdo fundiaria com a execugdo de obras e
melhorias urbanisticas, bem como garantindo a se-
guranga juridica da posse da moradia. Para tanto, a
Unido Federal deve formalizar, em Ato Declarativo,
que a area da comunidade do Cérrego do Balaio é
de interesse social para a execucdo de projeto de
regularizacao fundiaria.

No Brasil e no préprio municipio de Jaboatado dos
Guararapes existem instrumentos legais que orien-
tam qualquer proposta urbanistica de regularizacao
de assentamentos populares. A seguir, apresenta-se
um resumo dos instrumentos mais importantes
para o caso do Plano.

a) O Decreto-lei n. 271/67 - Concessao
do Direito Real de Uso (CDRU) (BRASIL,
1967) estabelece as condi¢des de uso, sem
transferir a propriedade. Trata-se do institu-
to mais utilizado, no caso de regularizacao
de terras publicas*.

b) A Medida Proviséria n. 2.220/01 -
Concessdo de Uso Especial para Fins de
Moradia (CUEM) (BRASIL, 2001) reza que
a pessoa que possuir, antes de 30 de julho
de 2001 e ha pelo menos cinco anos, até
250 m? de imével publico, situado em &rea
urbana e utilizado como moradia proépria
ou familiar, tem o direito de requerer-lhe
a posse, desde que nio seja proprietario
ou concessionario de outro imovel, urbano
ou rural.

c) A Lei Federal n. 11.481/07 (BRASIL, 2007)
considera regularizacdo fundiaria de interes-
se social aquela destinada a atender a fami-
lias com renda familiar mensal ndo superior
a cinco salarios minimos.

d) O Plano Diretor do Municipio de
Jaboatdo dos Guararapes (JABOATAO DOS
GUARARAPES, 2008) condiciona a transfor-
macdo da drea em Zeis a aprovacdo do 6rgao
promotor do tombamento: (i) o Instituto do
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Patrimdnio Histérico e Artistico Nacional
(Iphan),em se tratando de tombamento fede-
ral; e (ii) a Fundacao do Patrimonio Histérico
e Artistico de Pernambuco (Fundarpe), no
caso de tombamento estadual.

e) O Plano de Regularizacao Fundiaria do
Municipio do Jaboatio dos Guararapes
Guararapes (JABOATAO DOS GUARARAPES,
2011) estabelece que os lotes, a serem regu-
larizados, deverio ter, no minimo, 18 m? e,
no maximo, 250 m? e assegurar condicdes
de seguranca da populagdo em situagdes
de risco.

O Cérrego do Balaio e o Parque
Histérico Nacional dos Guararapes

Como o Cdérrego esta inserido no PHNG e em
area de patrimoénio ambiental foi tratado como
um caso excepcional. Devido a antiguidade do
assentamento, as regras das legislacdes ambien-
tais e patrimoniais ndo foram consideradas em
sua plenitude.

Este assentamento abriga 728 habitantes, em
212 domicilios, ocupando uma area de 2,7087 ha.
Nele existe larga predominancia de familias ocu-
pantes (94,81%), com renda média mensal igual ou
inferior a trés salarios minimos. Quanto a educacio,
8,6% dos moradores sao analfabetos ou apenas as-
sinam o nome (UFPE; SPU, 2013a).

Situado no Municipio de Jaboatio dos
Guararapes (M]G) e, mais precisamente, na por¢do
sul do PHNG, o assentamento fica préximo a im-
portantes eixos viarios da Regido Metropolitana,
de transporte publico de passageiros, modalidade
fortemente reforcada com a inauguracdo de uma
estacdo de metro.

Os Montes Guararapes compreendem trés mon-
tes, separados por grotas estreitas: (i) o Monte
do Telégrafo; (ii) o Monte dos Oitiseiros; e (iii)
o Outeiro dos Guararapes, onde estd situada a
Igreja de Nossa Senhora dos Prazeres (Figura 1).
Incrustado em uma dessas grotas, encontra-se o
Coérrego do Balaio (Figura 2).

* Convém esclarecer que a usucapido urbana, prevista na Constitui¢do Federal vigente, aplica-se apenas as terras privadas. Sendo assim, foi
inteiramente descartada enquanto instrumento de regularizagao do Cérrego do Balaio.
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Legenda

Poligonais de tombamento

=== Poligonal da drea desapropriada

e Poligonal de desapropriaciio do Morro do Telégrafo
—Poligonal do drea tombada

Poligonal da drea verde remanescente sob
quarda do exército

Poligonal do patriménio da igreja de
Nossa Senhora dos Prazeres

Curvas de nivel

(érrego do Balaio
Igreja de Nossa Senhora dos Prazeres

AEROPORTO
DOS
‘GARARAPES

177

Figura 1 - Montes Guararapes: topografia e poligonais de tombamento
Fonte: UFPE; SPU, 2013b.

Figura 2 - Vista do (rrego do Balaio
Fonte: UFPE; SPU, 2013b.

O perimetro do Cérrego do Balaio é marcado por
uma cerca em barras verticais de concreto, sinali-
zando os limites com o PNHG (Figura 3). Esse cin-
turdo de concreto é, por sua vez, acompanhado por
uma trilha (Trilha dos Militares), situada no lado ex-
terno do assentamento. Muitos dos lotes estendem-
-se até ele, formando quintais, que correm o risco
de ser ocupados por ampliacdo das edificacdes ou
até mesmo por meio de novas edificacdes. Tal situa-
¢do vem interferindo negativamente na integracdo
paisagistica do mencionado parque com o corrego.
Ademais, em boa parte do perimetro da cerca, per-
cebe-se a necessidade de obras de contengio de en-
costas e interveng¢des maiores. Por meio da Figura 4,
é possivel visualizar a ocupacgao do solo, com alguns
de seus problemas.

0 sistema de circulacido do assentamento é formado
por uma via principal, recapeada precariamente, e uma
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via secundaria, sem recapeamento (Figura 5). Ambas
permitem a circulagao de veiculos. A via principal é es-
treita, sem saida, ndo tolera o retorno de veiculos de gran-
de porte, obrigados a retornar em marcha-ré, represen-
tando uma situagdo de alto risco, sobretudo as criangas
que convivem nessa via (Figuras 5 e 6). Além disso, a via
principal é mais larga na parte inicial e vai-se estreitan-
do a medida que adentra o Cérrego do Balaio, devido ao
fato de muitos lotes avancarem no espago publico. Nao
ha nela areas destinadas a estacionamento de veiculos.

A via principal e a secundaria ddo acesso a becos,
muitos deles situados transversalmente as curvas de
nivel, conformando ladeiras e escadarias, sem pavi- ol :
mentagdo, sem canaletas de escoamento de 4dguas  Figura 3 - Cérrego do Balaio: fendéncia de ampliacio das edificactes até a cerca
sujas e pluviais. Acresce que o sistema de drenagem  Fonfe: UFPE; SPU, 2013b.

Legenda A

Perimetro Cérrego do Balaio N/ R %
mmm  Tiilha dos militores &2 N
T2 Limite de quadio </ % o \
I Imdveis obstruindo vias e becos e f A\
— - €O % N
1 Limite dos lotes Y & : %“ AW
1 Limite dos edificagdes g Y s PHNG kY
=== == Projegio canaleta “"’?‘”‘“; f Reserva de Mata \Y

Chaforiz
Area de risco

90 o Vio principol
B Vg secunddrio
Emm—— Becos sem escadaria
BN Becos com escadaria

\ ™ N\
\ /N Ne %N
 RRAGAMONUMENTO Dos cuRARAPES "\ "\

\

Temeno sobos cuidagos gor \
NN

St. Reginaldo Vicente Ferreira

LA
£= / /=7

""" 1008220

9098100'm

287200 m 287300 m

Figura 4 - Cérrego do Balaio: diagndstico da ocupagdio do solo
Fonte: UFPE; SPU, 2013b.
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interfere na circulagio. Nas ruas principal e secunda-
ria, canaletas abertas obstruem a via carroc¢avel para
veiculos e ndo existe marcacdo de faixa de circulagao
de pedestres. Nos becos, ha pouca definicdo entre via
de pedestre e caminho das dguas, o que dificultaa mo-
bilidade e o acesso aos lotes lindeiros (Figuras 7 e 8).
Dos domicilios do assentamento, 81% situam-se em
becos, que nio contam com sistema de escoamento
de 4guas pluviais ou sujas.

A drenagem é o principal problema do Cérrego
do Balaio, implantado em uma grota relativamen-
te estreita e profunda. A coleta das aguas de es-
goto e de chuvas tende a seguir poucos caminhos
bem definidos. E muito dificil alterar o tracado
e a direcao dos fluxos das aguas nos caminhos

da grota, especialmente devido a alta densidade
construtiva do sitio. Por causa dessas caracteris-
ticas, e considerando-se o regime pluviométrico
da regido, a area estd sujeita a fortes enxurradas
e alagamentos, no inverno. Por sua vez, a imper-
meabilizacdo, decorrente da elevada ocupacdo do
solo, remove as dguas servidas e as pluviais caidas
nos lotes imediata e diretamente para as ruas e os
lotes vizinhos. Onde as construcdes estdo locadas
em encostas, o escoamento das aguas sobrecarre-
ga de imediato o sistema de drenagem, causando
enxurradas e enchentes nas cotas mais baixas do
assentamento. Ressalte-se, por sua relevancia, o
fato (alias, ja referido) de o insuficiente sistema de
drenagem ter contribuido para acelerar o processo

Figura 5 - Corrego do Balaio — via principal: dificuldade de acesso
Fonte: UFPE; SPU, 2013b.

Figura 6 - Cérrego do Balaio: muros avancando na via principal
Fonte: UFPE; SPU, 2013b.

Figura 7 - Cdrrego do Balaio: canaleta de drenagem aberta
Fonte: UFPE; SPU, 2013b.

Fonte: UFPE; SPU, 2013h.

urbe. Revista Brasileira de Gestio Urbana (Brazilian Journal of Urban Management), v. 6, n. 3, p. 323-337, set./dez. 2014



de erosao, em alguns pontos de alta declividade do
terreno do sitio.

0 Corrego do Balaio possui 154 unidades habita-
cionais (73% do total) servidas por fossa séptica indi-
vidual e 36 (17,1%), por fossas coletivas. Tal situacdo
poderia significar condi¢des razoaveis de salubridade
ambiental. Contudo, visitas a drea permitiram identi-
ficar que essas condicoes ndo sdo minimamente sufi-
cientes, para conter e depurar os dejetos sanitarios ali
produzidos. Uma grande parte dos lotes do Cérrego
do Balaio tem a superficie totalmente ocupada pelas
construcdes, o que torna precaria a manutenc¢io das
fossas, fazendo com que o esgoto transborde para as
ruas. As aguas servidas sdo, em geral, despejadas nos
pequenos corregos da area ou conduzidas por valas e
tubulagdes para o sistema de drenagem.

Quanto ao abastecimento d’agua, 100% dos
domicilios sdo servidos. No entanto, esse abasteci-
mento é proveniente de fontes variadas: em 52,1%
dos domicilios, a 4gua vem de pogo ou cacimba co-
letiva (armazenada em reservatério comunitario
e recolhida em recipientes) e, em 29,9%, provém
de poco ou cacimba prépria, situacdo preocupan-
te quando se leva em conta a presenca de fossas
individuais e coletivas, nos termos ja referidos.
Apenas 0,9% das moradias sdo atendidas pelo ser-
vico da Companhia Pernambucana de Saneamento
(Compesa) (UFPE; SPU, 2013a).

Ante os problemas levantados, os condi-
cionantes que nortearam a proposta do Plano
Urbanistico relacionam-se a necessidade de:
(i) controlar a ocupacdo para conservar as atuais
caracteristicas do Parque, (ii) manter a popu-
lacdo no assentamento, (iii) manter o padrio
de ocupacgdo, mas adequando-o a seu entorno,
(iv) melhorar a qualidade ambiental da area,
(v) valorizar os espacgos publicos, (vi) respeitar
as areas de risco, conferindo tratamento com-
pativel e (vii) adequar a ocupagdo as poten-
ciais infraestruturas.

Plano urbanistico para a regularizacao
fundidria do Cérrego do Balaio (PURCB)

Os objetivos do PURCB, a seguir relacionados, de-
correram da identificacdo do Cérrego do Balaio como
area de conservacio, nos termos aqui definidos, e da
sua insercdo em um Parque Histérico Nacional:

Conservagdo urbana e regularizacto fundidria de assentamentos populares

- definir e recuperar a area verde de transi¢ido
entre o assentamento e o PHNG;

- criar areas de amenizacdo e espacgos de
convivio;

- assegurar condi¢des de salubridade as
moradias;

- criar novos lotes para as familias a serem
relocadas;

- definir as diretrizes para a implantacao
das infraestruturas;

- orientara ocupagdo do solo, no que se refere
a tipologia;

- apontar os lotes para fins de concessao onerosa.

A desocupacio de alguns lotes e a retificacdo de
outros buscaram responder aos objetivos de delimi-
tar uma area verde de transicdo entre o Corrego do
Balaio e o PHNG, requalificar os espacos publicos,
criar dreas de amenizacdo e de convivio, assegurar
as condicoes de salubridade das moradias e realizar
maior equidade fundiaria.

Proposta de lotes a serem desocupados
ou retificados e lotes a serem criados

Visando a maior integracdo paisagistica do as-
sentamento com a area verde de preserva¢do do
PHNG, foi delimitado, quando possivel, um cinturdo
verde de transicdo, acompanhando a cerca. Esse
cinturdo objetiva inibir a tendéncia de ocupacao até
a cerca, possibilitando, inclusive, o tratamento das
encostas (obras de engenharia ou contenc¢do, por
meio de cobertura vegetal).

Ademais, o cinturdo verde podera servir de po-
mar e/ou criatério de animais de pequeno porte,
bem como articular-se — por varios acessos —
com a trilha que a margeia pelo lado externo do
assentamento. Para sua delimitacao, foram neces-
sarios ajustes nos perimetros dos lotes lindeiros a
cerca, com o objetivo de evitar que suas respecti-
vas edificacdes sejam excessivamente ampliadas,
ou mesmo que seus quintais sejam ocupados por
novos domicilios.

Com o intuito de requalificar a via principal, deve
ser-lhe conferida nova dimensao — mediante a re-
defini¢ao de alguns lotes —, aumentando sua largu-
ra, na parte mais estreita, pela retirada de muros, e
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criando espagos para o estacionamento e o retorno
de veiculos, inclusive do caminhio do lixo.
Considerando-se a obstrucao de becos, é aconse-
lhavel a desocupacgao de alguns lotes, a fim de garan-
tir maior nivel de permeabilidade, em termos de cir-
culacdo. E também recomendavel, nas demais vias e
corregos, a retificacdo de lotes, visando-se a confe-
rir maior dimensio e harmonia ao tracado de vias
e becos e criar pequenos espagos de amenizagao e
convivéncia para os habitantes do assentamento.
No que diz respeito as condi¢des habitacionais,
um Unico lote ndo atende aos requisitos minimos de
salubridade, pois seu tamanho 1til e sua situagdo ndo
lhe conferem condi¢des adequadas de insolacao e ae-
racdo (conforme pode ser visualizado na Figura 5).
Ante a indicacdo de desocupacgio dos lotes acima
referidos, torna-se imperativo responder a legislagio

municipal — Lei Complementar n. 002/2008 —,
no que se refere ao “atendimento de todos os resi-
dentes”, o que implica a criagdo de novos lotes. Para
a definicdo de seus respectivos tracados, foram con-
sideradas a acessibilidade e as curvas de nivel, com o
intuito de minimizar movimentos de terra e muros
de contencao.

Todos esses elementos resultaram no Plano
Urbanistico do Coérrego do Balaio (visualizavel
na Figura 9).

Diretrizes para a implantagéo
das infraestruturas

Considerando-se as atuais condi¢des de ocupa-
¢do do solo e das infraestruturas do assentamento

Legenda
Limite dos lotes

Limite das edificagdes

Cerca / perimetro
Curvas de nivel
I (os0 em constructo
N |otes novos
N |ote do imével que desmoronou
===  Condominios
[  Cinturdo verde
1 /ireas de amenizaciio

O Espacos de convivéncia
I Vios principal e secunddrio
[/ Vias de pedestres
I Tiilha dos militares
— ——— Projesio canalefas

Q@  (hfuiz

Figura 9 - Cérrego do Balaio: plano urbanistico
Fonte: UFPE; SPU, 2013b.
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do Cérrego do Balaio, propdem-se, a seguir, as di-
retrizes norteadoras dos projetos executivos das
infraestruturas e dos espacos de amenizacao e de
convivéncia.

A defini¢ao do sistema de drenagem deve preceder
a do esgotamento sanitdrio e a de circulagdo, além das
normas de edificacdo, pois o escoamento das aguas
pluviais condiciona, devido as caracteristicas geomor-
fologicas do sitio, esses dois outros sistemas. Diante
dessa realidade, o sistema de drenagem deve ser:

- concebido de forma integrada com o sistema
de circulacdo, adaptando-se as curvas de ni-
vel, como mostram os exemplos a seguir;

- independente do sistema de esgotamento
sanitario;

- dimensionado consoante o volume das aguas
sob fortes condi¢coes pluviométricas, de modo
a permitir seu livre escoamento e, assim, re-
duzir a taxa de infiltracdo nas encostas;

- recuperado e complementado, no que se re-
fere as canaletas, para que elas, ao direciona-
rem as aguas de chuva, evitem novos sulcos;

- subterraneo, na via principal, nas secunda-
rias e nos becos — onde as larguras nao per-
mitem a presenca simultidnea de passagem de
pedestre e de canaletas —, e a céu aberto, no
caso de acompanhar escadarias ingremes.

Quanto ao sistema de saneamento, um projeto
executivo deve incluir uma rede de esgotos sanita-
rios e ser concebido segundo o principio da sepa-
racdo das aguas pluviais e dguas servidas, o que re-
quer também a separac¢do no interior da moradia.
Dessa forma, evita-se a constru¢do de fossas ab-
sorventes, sumidouros ou valas de infiltragio, que,
uma vez proximas a encostas, aumentam o nivel
de saturacdo de dgua, elevando a probabilidade de
desmoronamentos.

No que concerne ao sistema de circulagdo, apesar
de a via principal e a secundaria serem as melho-
res infraestruturas da area, elas precisam de uma
requalificacdo, que reforce suas virtualidades e di-
minua as deficiéncias, sem haver, necessariamente,
substituicdes. Isso pode ser alcangado por meio:

Conservagdo urbana e regularizacto fundidria de assentamentos populares

- do alargamento dessas vias, nas partes mui-
to estreitas, ocupando as faixas de lotes que
avangaram, claramente, na parte publica do
solo urbano;

- do cobrimento da calha de 4guas pluviais com
placas de concreto perfuradas, que permitam
o escoamento das dguas superficiais para o
interior da calha;

- da delimitacdo de uma faixa de pedestre, por
exemplo, por sobre as placas de concreto,
com a marcagdo diferenciada de material,
textura e cor do leito carrocavel da via, sem a
presenca de meio fio;

- da demarcacdo de alguns recuos, na via prin-
cipal, para o estacionamento temporario de
veiculos de servicos para os residentes, como
ambulancias, coleta ou entrega de portadores
de deficiéncia e estudantes de pouca idade,
descarga de mercadorias e, eventualmente,
veiculos que quebraram e impedem o acesso
ou o fluxo na via.

Um esquema basico dessa proposta pode ser ob-
servado nas Figuras 10 e 11.

Com relacdo aos becos e escadarias, as possiveis
solucdes para melhoria de suas condi¢des sdo bem
conhecidas e foram aplicadas com sucesso em areas
de assentamentos populares, em morros da cidade
do Recife (Figuras 12 e 13). A solugdo basica con-
siste em associar a construgao das vias de pedestre
(vielas, becos e escadarias) ao sistema de drenagem
e esgoto. As Figuras 12 e 13 mostram possiveis so-
lugdes de articulagao de escada, rampa e canaleta.

Quanto ao sistema de abastecimento d’agua, é ne-
cessaria a implantagdo de uma grande cisterna e de
uma rede de distribuicdo, que garanta a universaliza-
cdo de tal servico até o lote. De fato, em mais da meta-
de das moradias, o abastecimento d’agua vem sendo
viabilizado por meio de pogo, com cacimba coletiva e
reservatério comunitario para armazena-la.

Finalmente, no que concerne as areas de ameni-
zagdo, é imprescindivel a criacdo de pequenos es-
pacos, nos quais se deve proceder a um plantio de
arvores, a fim de proporcionar sombreamento e,
assim, contribuir para melhor qualidade ambien-
tal. Ademais, os pequenos espagos de convivéncia —

5 Essa Associacdo estava praticamente inativa, mas vem sendo revitalizada, desde o inicio das discussdes sobre o processo de regularizacio

do Corrego.
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Figura 12 - Canaleta de drenagem acoplada @ escadaria, no Corrego do
Boleiro (Recife) e no Alfo Santo Antdnio (Camaragibe,/PE)
Fonte: FIDEM, 2004.

Figura 10 - Cérrego do Balaio: planta baixa da via principal
Fonte: UFPE; SPU, 2013b.
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Figura 11 - Cérrego do Balaio: corte esquemtico da via principal
Fonte: UFPE; SPU, 2013b.

Figura 13 - Canaleta de drenagem acoplada @ escadaria e & rampa, no
(drrego do Boleiro (Recife) e no Alto Santo Antonio (Camaragibe,/PE)
Fonte: FIDEM, 2004.

definidos a partir do novo tracado do sistema de
circulagdo — devem receber tratamento urba-
nistico, por meio da implantacdo de iluminacido
adequada e da instalacdo de equipamentos, como
bancos e lixeiras. Tal intervencio é essencial nio
apenas para o convivio dos moradores, como tam-
bém para a amenizacdo das condi¢bes térmicas,
prejudicadas pelo fato de o assentamento situar-se
em uma grota.
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Orientagdes para a ocupagdo do solo

No Cérrego do Balaio, predominam moradias
modestas (176), com elevado grau de consoli-
dacdo. As unidades habitacionais sdo, na quase
totalidade, de alvenaria: 97,2% (207) dos 212
domicilios existentes. Parte consideravel das
construgdes ocupa quase toda a area do lote.
Esse tipo de ocupacao de alta densidade de re-
cobrimento do solo gera dois problemas poten-
ciais: (i) a tendéncia, de médio e longo prazo,
para um adensamento construtivo, mediante a
verticalizacdo (de dois a quatro andares); e (ii)
a impermeabilizacdo total do solo natural do
lote. Os dois problemas sdo de dificil controle,
pois estdo associados as necessidades basicas
do tipo de familia presente no local: sempre se-
rao necessarios acréscimos de area construida,
para abrigar novos membros familiares (filhos,
netos e agregados), criar espagos para depdsito
de instrumentos de trabalho ou veiculos e para
atividades de comércio e servigos.

Da tipologia construtiva, a modalidade mais re-
presentativa é de casa térrea (80,2% do total dos
domicilios). A de dois ou mais andares correspon-
de a apenas 5,8% do total. Uma possivel solugdo
de controle da expansdo construtiva e de minimi-
zacdo dos seus impactos negativos, em relacdo ao

Conservagdo urbana e regularizacto fundidria de assentamentos populares

PHNG, é regular e conter o processo de verticaliza-
¢do dos imoveis, notadamente nos lotes lindeiros a
cerca. Para tanto, definem-se duas zonas:

- Zona de Imoveis Nao Lindeiros (ZNL), onde
se permitem edificacGes de até dois andares,
com indice de aproveitamento construtivo do
lote de até 150%;

Zona de Imoveis Lindeiros (ZL), onde se per-
mite edificacdes de apenas um andar, com
indice de aproveitamento de 100%, para os
existentes, e de até 80%, para os novos lotes.

Mais da metade das edificagdes (52,6%) tem
cobertura de telha ceramica (tipo capa e canal).
0 restante dos imdveis usa telhas tipo brasilit ou
metalica, o que causa sérios problemas de insola-
¢do e ventilacdo nas edificacdes e no sitio urbano.
Considerando-se o atual padrao de ocupagdo do
Coérrego e sua insercdo em um Parque Histérico
Nacional, os acréscimos nos domicilios existentes
e a serem construidos devem: (i) obedecer ao zo-
neamento (Figura 14) e aos parametros maximos
estabelecidos por Zona; (ii) ser de alvenaria, com
cobertura por telha ceramica, conferindo harmo-
nia entre o assentamento e a paisagem do seu en-
torno; e (iii) restringir a construcdo de novos mu-
ros, na parte frontal dos lotes.
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Figura14 - Corrego do Balaio: proposta de zoneamento e cortes
Fonte: UFPE; SPU, 2013b.

urbe. Revista Brasileira de Gestdio Urbana (Brazilian Journal of Urban Managemen), v. 6, n. 3, p. 323-337, set. /dez. 2014



LACERDA N.; ZANCHETI, S. M.

Condi¢oes de ocupagdo dos
lotes e concessdo onerosa

As condicoes de ocupacdo constituem um dos
aspectos a serem considerados no processo de re-
gularizacdo fundiaria. No Cérrego, apenas nove do-
micilios sdo alugados, e quatro cedidos, pelo que,
segundo as legislacdes vigentes, devem ser regula-
rizados, em nome de seus ocupantes e ndo em nome
dos seus proprietarios ou concessionarios.

De outra parte, ainda de acordo com as aludidas
legislacdes, ndo devem ser regularizados, em nome
de seus ocupantes, os terrenos nas seguintes situ-
acdes: (i) os utilizados com outra destinacdo que
ndo a de moradia; (ii) aqueles cujos ocupantes sdo
proprietarios ou concessionarios de outro imével;
(iii) os ocupados ha menos de cinco anos; e (iv) os
ocupados por familias cujos rendimentos mensais
sdo superiores a cinco salarios minimos.

Todos os imdveis no Corrego do Balaio sdo habita-
cionais. Poucos abrigam pequenos negécios, essenciais
para o sustento das familias, sendo assim passiveis de
regularizacdo. No que se refere a renda média mensal
das familias, como anunciado, apenas trés delas tém re-
muneracdo igual ou inferior a cinco salarios minimos.
Quanto aos lotes, cujos ocupantes sdo proprietarios ou
concessiondrios de outro imével, 15 (do total de 212
domicilios) sdo ocupados por proprietarios ou conces-
sionarios de outro imével, ndo podendo beneficiar-se
do processo de regularizacdo. Em 35 lotes (o corres-
pondente a 16,6% do total de unidades domiciliares),
0s ocupantes moram hd menos de cinco anos. Sobre
tais iméveis, que ndo atendem as determinagdes legais,
cabera a SPU decidir se incidira a concessao onerosa ou
a cessdo de outro tipo, da sua exclusiva competéncia,
como o aforamento e a taxa de ocupacao.

As institui¢cdes envolvidas (SPU, Iphan e Prefeitura
do MJ]G) e a populacdo do Cérrego participaram do
processo de elaboracdo do PURCB. A participacdo
popular ocorreu por meio de reunides com os re-
presentantes das quadras, que conformam o assen-
tamento, e culminou com a aprovacao, por unanimi-
dade, do Plano Urbanistico e de Gestdo Comunitdria
para a Regularizagdo do Cdrrego do Balaio, na assem-
bleia realizada em novembro de 2013.

No que concerne a gestdo, a proposta é a insti-
tucionalizagdo de um Comité Gestor, formado pe-
los representantes das quadras, da Associagio dos
Moradores®, da Prefeitura do MJG, da SPU e do Iphan.

A missdo desse Comité sera: (i) conduzir o processo de
negociacdo para a regularizacdo fundiaria e a implan-
tacdo do Plano Urbanistico; (ii) promover acdes para o
desenvolvimento dos projetos executivos assinalados
nesse Plano e esfor¢os no sentido de viabilizar recursos
para a sua implantacdo; e (iii) apresentar e defender
novos projetos que tenham como objetivos o desenvol-
vimento do assentamento (projetos sociais de gera¢do
de trabalho e renda e capacitacdo profissional, entre ou-
tros) e a melhoria da qualidade ambiental na area.

Conclusoes

0 Plano Urbanistico de Regularizacdo Fundiaria do
Coérrego do Balaio mostra a possibilidade de conciliar
a preservagao dos atributos ambientais e culturais,
que concorrem para a manutencdo da identidade do
PHNG, como simbolo histérico nacional, com a perma-
néncia de uma populacdo de baixa renda. Mais ainda,
mostra que é viavel pensar e intervir em assentamen-
tos populares, respeitando-se seus valores historicos,
econdmicos, sociais, culturais e simbdlicos, sem abdi-
car da melhoria da qualidade habitacional e ambiental.

O Plano partiu da ideia de que o Cérrego do
Balaio conforma uma estrutura urbana plena de
significado cultural para seus moradores, detendo,
inclusive, elevado grau de estabilidade no seu pa-
drao de ocupagdo. Assim sendo, esse assentamento
popular foi apreciado como area de conservacao.
Como desdobramento, a principal orientagdo urba-
nistica foi a manutengdo de seu padrdo de ocupagdo
e a diretriz basilar, a requalificagdo de seus espagos
publicos, mediante o alargamento das dimensdes
desses espacos e a criacdo de dreas de amenizagao e
de convivéncia, além de novas regras de ocupagio e
de acdes de melhoria das suas infraestruturas.

A implantacdo do Plano podera reforgar, entre
os moradores, a consciéncia de que o assentamen-
to, com seus bens, detém um potencial para se
transformar em objeto de prote¢do patrimonial.
A adesdo as propostas de conservacdo urbana —
apresentadas no Plano — por parte dos habitantes
do Cérrego assinala que existe em curso, no Brasil,
o reconhecimento da necessidade de melhorias ur-
banisticas articuladas com a preservag¢do do patri-
monio cultural, mesmo em areas urbanas, como é o
caso do Cérrego, onde ndo é tdo evidente a presenca
de bens patrimoniais.
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