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INTRODUCAO

Este documento atende ao estabelecido no Termo de Referéncia elaborado pela Prefeitura
Municipal de Sdo Gongalo acordado com a Fundacdo Euclides da Cunha da Universidade
Federal Fluminense através do NEPHU (Ndcleo de Estudos e Projetos Habitacionais e
Urbanos), referenciando o PROJETO REGULARIZACAO FUNDIARIA SUSTENTAVEL E
URBANIZACAO DO ASSENTAMENTO POPULAR VILA ESPERANCA, Produto 12 —
Relatério final, consistindo avaliacdo do projeto realizado ao longo de 12 meses.

Neste projeto, Regularizacdo Fundiaria Sustentavel € entendida enquanto processo que,
além de resolver o problema da inseguranga na terra que ocupam, deve agregar qualidade a
moradia e representar uma contribuicdo efetiva a inclusdo de amplos contingentes
populacionais que historicamente tém estado excluidos dos beneficios da cidade. O
processo de regularizacdo fundiaria sustentavel ndo significa tratar apenas do aspecto legal
e juridico da propriedade da terra, mas também buscar resolver situacdes de risco, preparar
0 assentamento para receber infra-estrutura e saneamento basico e dar acesso a esses
cidaddos a espagos publicos e privados planejados (ruas, pracas, lotes, edificacdes etc.),
devendo envolver também o desenvolvimento de processo social voltado para informar e
conscientizar a populacéo sobre as implicagfes da passagem da condicdo de posseiro para

a de proprietario ou equivalente.

Os assentamentos populares espontaneos, em maior ou menor grau, apresentam problemas
urbanisticos derivados, entre outros fatores, do proprio processo de ocupacédo e da falta de
acesso por parte de seus moradores a necessaria assessoria técnica, sao dificuldades de
circulagdo, ruas estreitas e lotes encravados e/ou de dimensdes muito reduzidas, alta
densidade nas moradias, freqlientemente com mais de uma familia e nimero de c6modos
insuficiente para abriga-las adequadamente, alta densidade na ocupagdo do solo com
edificacdes construidas muito préximas e com aberturas muito reduzidas dificultando indices
minimos de ventilacdo e insolacdo, obstrucées de drenagem, ocupacdo inadequada de
areas sujeitas a inundacao etc., condi¢cdes que acabam por se consolidar e se refletir na

cidade oficial.
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O tratamento da questdo fundiaria sustentdvel com a resolucdo do aspecto juridico

associado ao redesenho urbanistico permite eliminar os problemas e aproveitar as

potencialidades do assentamento, promovendo sua inser¢cao “corrigida” na estrutura fisica

da cidade a fim de agregar qualidade a moradia; contribuir para que, apds a conclusao do

processo de titulagdo, a mesma nao retorne a condicdo de informalidade agora existente;

auxiliar no planejamento em nivel municipal a medida que traz para o ambito da gestédo

administrativa areas que historicamente estiveram fora de seu controle e acdo,

incorporando-as ao sistema de registro e controle de terras e construcdo e a base juridica e

fiscal da cidade; e significa ainda enfrentar e ultrapassar dificuldades diferenciadas tanto do

ponto de vista fisico-espacial, quanto social, como inexisténcia de parametros adequados a

realidade dessas &reas, a reacdo dos moradores frente as alteracbes em espacos

consolidados e a reassentamentos de familias, em algumas vezes necessario para

resolucéo dos problemas.

Os objetivos especificos do Projeto séo:

e Viabilizar a integracgéo juridica e urbanistica do assentamento na estrutura urbana;

e Agregar qualidade as moradias do assentamento;

e Eliminar as situagdes de risco existentes;

e Contribuir para que, apos a conclusdo do processo de titulacdo, o assentamento ndo
retorne a condig&o anterior de informalidade;

e Viabilizar a urbanizagdo do assentamento, isto é, saneamento basico, tratamento de
espacos publicos e implantacdo de equipamentos coletivos;

e Contribuir para a permanéncia dos moradores no local e

¢ Facilitar o planejamento municipal.

A metodologia utilizada no projeto foi desenvolvida no NEPHU-UFF, a partir da experiéncia
acumulada em projetos de pesquisa e extensao sobre a tematica da regularizacao fundiaria
e em diversos estudos realizados ao longo de mais de 20 anos, nos municipios de Niterdi,
Sdo Gongalo, Rio de Janeiro e Nova Friburgo, a qual permite a definicdo coletiva e
negociada nos assentamento, das normas de parcelamento, uso e ocupacgdo do solo a
serem aplicadas nos respectivos projetos de redesenho urbanistico e regularizagédo

fundiaria. A metodologia € norteada por alguns pressupostos, a saber:

! ver BIENENSTEIN, Regina. Regularizagdo Urbanistica: Uma Proposta Metodoldgica. Niter6i, Tese submetigla
em Concurso Publico para Professor Titular da Escola de Arquitetura e Urbanismo da UFF, 1993.
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O reconhecimento da legitimidade da ocupacdo de assentamentos populares
espontaneos, do direito de sua populacéo de ter acesso aos beneficios da cidade formal e
da necessidade de atuar no sentido de criar condi¢des técnicas e juridicas para que essa
legitimidade seja legalizada;

Os projetos de alinhamento e parcelamento devem obedecer a critérios/ parametros
urbanisticos, definidos em conjunto com a populacdo e a partir da andlise técnica das
caracteristicas especificas do assentamento;

A intervencdo urbanistica adotada deve se dar através do ajuste técnico do que vem
sendo produzido pelas pessoas, no sentido de melhorar a sua qualidade, respeitando, ao
maximo, o espago construido pelos moradores, de modo a evitar os problemas
decorrentes de remanejamentos de moradias;

A necessidade da participacao efetiva da populacao beneficiaria que, como cliente, indica
suas necessidades, acompanha o desenvolvimento e discute problemas e alternativas de

solucéo, decidindo sobre os encaminhamentos a serem dados ao processo.

O processo de planejamento e execucdo das atividades esta baseado numa metodologia

participativa e educativa, que envolve uma série de rotinas e procedimentos e utilizando

material grafico-explicativo para conduzir as discussdes com a populagéo, e é o que garante

a manutencdo e sustentabilidade das transformagBes promovidas pelo projeto. Este

processo participativo ocorre durante todas as etapas do trabalho e nos seguintes niveis:

1.

Liderancas locais: diretores da Associacdo de Moradores - responsaveis por
mobilizagdo, organizagdo, planejamento e operacionalizacdo da populagdo nas

atividades de campo e encontros coletivos realizados pela equipe de projeto;

. Equipe da comunidade: moradores, representantes de cada setor do assentamento -

intérpretes e multiplicadores das informacdes relativas ao Projeto, acompanhardao a
equipe técnica nas visitas de campo, auxiliardo no cadastramento das familias e coleta

de documentacao e auxiliardo as liderancas em suas atividades e

. Populacédo: participagdo em eventos especificos e assembléias gerais, onde serdo

apresentados os principais resultados dos estudos e serdo escolhidas as alternativas

propostas no projeto.

Foram produzidos 11 produtos ao longo destes 12 meses de trabalho:

1) Programa Detalhado de Trabalho; 2) Relatério de Reconhecimento Fisico do

Assentamento; 3) Perfil So6cio-Econ6mico da Populacdo; 4) Relatério de

4
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Reconhecimento das condi¢cBGes juridicas da posse da terra; 5) Relatério sobre
Situacdo de Drenagem do Assentamento; 6) Projetos de Redesenho Urbanistico; 7)
Documentos para titulagdo; 8) Projeto de drenagem do assentamento; 9) Projeto de
unidade habitacional; 10) Projetos dos equipamentos coletivos; 11) Proposta de
tratamento dos logradouros publicos; Além deste Relatério Final.

LOCALIZAGCAO E ENTORNO:

O assentamento popular Vila Esperanca ocupa terreno acrescido de marinha, terra publica
gque se encontra sobre a guarda da Secretaria de Patrimdnio da Unido/ SPU, esta situado a
Rua Jodo Damasceno, bairro Porto Velho, distrito de Neves, S&o Goncalo/ RJ (Figura 01 —

Localizagéo).

( Municipio de Itaboral

Legenda

—— Ponte

Bairre

Figura 1 — localizag&o

Trata-se de terreno de baixada, manguezal aterrado para a construcdo da Rodovia BR-101,
trecho Niteréi-Manilha, que limita o assentamento. Elemento natural também importante é o
canal que margeia o0 assentamento e que em determinado trecho ainda apresenta
vegetacdo de mangue preservada. Outros limites da area ocupada sdo: a Rua Jodo
Damasceno, a Fabrica de Conservas Piracema S.A., a Rua Manuel Duarte e a Rodovia BR-
101 (Figura 02 — Limites).
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Figura 2 — limites

Seu entorno é marcado por edificagfes residenciais habitadas por populacdo de média e
baixa renda e de comércio varejista, estes ultimos concentrados a Rua Alberto Torres, um

dos principais eixos viarios do municipio (Figura 03 — Entorno).

Vila Esperanca, muro da fabrica e BR-101 ao fundo.
BR 101e oassentamentoVila Esperanga a direita. Fonte: NEPHU
Fonte: NEPHU
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Vista geral do assentamento Vila Esperanca. Vista geral do assentamentoVila Esperanga.
F onte: NEPHU Fonte: NEPHU

Figura 3 - Fotos do entorno
O acesso a Vila Esperanga é feito pela Rua Jodo Damasceno através de dois eixos de
circulacdo carrogaveis, Rua Mercuario e Rua Saturno. Estas duas ruas se articulam através
de outras vias, sendo carrogaveis ou para pedestres e as serviddes que permitem o acesso

ao interior das quadras (Figura 04 — Sistema Viario: Denominac¢éo dos Logradouros)

LEGENDA:

I rua vercOrio I Ravessa so [l Ravessa estReLA [ Rua JoAO pAmaceNo [l TRAVESSA JOPITER

[ ruasarno [ ruapwiAo [ rua ManoEL aTisTA [l Rua manoEL puarTE [l sEm NOME

Figura 4 — denominacédo dos logradouros
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Este sistema de vias permite 0 acesso a maior parte das parcelas do assentamento, mas
existem alguns lotes encravados. Ele divide a ocupacdo em 10 quadras, delimitadas ora por
vias carrocaveis ora de pedestres, todas as vias no assentamento séo de terra batida e sdo
definidas pelas cercas, muros ou casas construidas sem afastamento frontal. Suas larguras
variam de 1,00m a 8,15m, caracterizando uma situacao de dificil circulag&o e distribuicdo de
servigos e infra-estrutura, resultado do processo informal de ocupagéo sem qualquer tipo de
assessoria técnica, formando barreiras fisicas a veiculos e/ou pessoas, principais problemas

do sistema viario de Vila Esperanga séo os estrangulamentos e a desarticulagéo de parte de

suas ruas (Figura 05 — Fotos das Ruas e Condi¢des de Circulagéo).

Rua Mercurio tomada da Rua Manuel Batista. Rua MercUrio tomada do canal que corta o0 assentamento.
Fonte: NEPHU Fonte: NEPHU

Travessa Estrela tomada da Rua Saturno. Rua Manuel Batista, rua que margea a BR-101.
Fonte: NEPHU Fonte: NEPHU

Figura 5 — Fotos das Ruas e Condig¢des de Circulacdo
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PARCELAMENTO DO SOLO

A andlise do parcelamento do solo permitiu verificar que os lotes ndo sdo regulares,

apresentam configuracdes diversificadas e areas que variam de 17,60m? a 371,29m?.

(Figura 6 — Parcelamento do Solo/ Problemas).

TAMANHO DO LOTE (emm):

. MENOR QUE 50

ENTRE 50-80

ENTRE 80-125
ENTRE 125-180
ENTRE 180-200
ENTRE 200-250

MAIOR QUE 250

Figura 6 — Parcelamento do Solo/ Problemas

A maior parte deles, cerca de 72,71%, tém &rea inferior & 125,00 m? indicando ser

impossivel adotar as normas urbanisticas que orientam o parcelamento, uso e ocupagélo9
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do solo no municipio e definidas pela Lei Federal n.° 6.766/76, sua aplicacdo acabaria por
exigir o remanejamento de um numero significativo de familias e inviabilizaria o processo de
redesenho urbanistico e regularizacéo fundiaria. Por outro lado, 2,79% dos lotes apresentam
area superior a 250,00 m?, lote maximo possivel para regularizacéo de posses situadas em
terra publica, definido na Medida Proviséria n.° 2.220/2001, o que evidencia a existéncia de
regides passiveis de adensamento. Em Vila Esperanca existem 305 lotes onde residem 385

familias, indicando que o numero de familias por lote é de 1,3 familia/lote.

USO E OCUPACAO DO SOLO

O uso predominante no assentamento € o residencial (86% das edificacdes) que, em 3%
dos casos aparece associado ao comercio ou algum tipo de servico. Apenas 2% das
edificacbes apresentam exclusivamente uso comercial, 02 (dois) casos de uso institucional
sede da Associagcdo dos Moradores e uma Igreja Pentecostal em Vila Esperanca. A maior
parte das moradias (84%) é unifamiliar de um s6 pavimento, apesar de serem encontrados
casas com dois e até trés pavimentos, onde o terceiro é ainda um terrago e sobrados

(Figura 7 — Usos, Figura 8 - Namero de Pavimentos).

Edificacdo de Uso residéncial (2 pavimentos), Edificacdo de Uso Comercial, Rua Mercdrio.
Rua Saturno. Fonte: NEPHU
Fonte: NEPHU

10
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Edificacdo de Uso institucional, AMOVILE,Rua Mercurio.
Fonte: NEPHU

Edificagdo com Uso misto, comércio e residéncia,

Travessa Estrela.

Fonte: NEPHU

Figura 7 — Usos
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Coberturas das casas em laje de concreto.
Cobertura da casasem fibro-cimento. Fonte: NEPHU
Fonte: NEPHU

Casas construidas em alvenaria e embogadas. Casas construidas emalvenaria e sem emboco
Fonte: NEPHU Fonte: NEPHU
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Figura 9 — Material Construtivo/ Revestimento

N° DE PAVIMENTOS

Figura 8 — Nimero de Pavimentos

Com relacdo a densidade dos domicilios, 84% deles séo ocupados por até quatro pessoas e
um pequeno percentual (9%) € ocupado por seis ou mais pessoas 0 que poderia indicar
uma situacéo de alta densidade. No entanto, a analise do nimero de pessoas e numero de
cbmodos por moradia indica, em termos de densidade, uma condicdo adequada de
habitabilidade, pois em 85% dos casos, o numero de pessoas por cdmodo ndo ultrapassam
trés, limite considerado adequado e, em apenas 15% das casas havia quatro pessoas por

cobmodo (Gréafico 10 — Densidade / Numero de Pessoas por Moradia e Grafico 11 - )
1
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Densidade / Numero de Pessoas por Cémodo).

Gréfico 10 — Densidade / NUmero de Pessoas por Moradia

Numero de Pessoas por Casa

20%
\ 2% 4%

7%

18% 1%

13%

16%

D1E20304mM506E708Mm9

Numero de Pessoas por Comodo

65% 20%

1%

0% 1%

H>1e?72 W>2e?3 [0>3e?4 [0>4e?5 W>5e?76
E>6e?7 W>7e?8

Gréfico 11 - Densidade / Numero de Pessoas por Cémodo

CONDICOES DE INFRA-ESTRUTURA

O assentamento € bem servido quanto a energia elétrica cuja rede de abastecimento foi
implantada pela AMPLA, as ruas possuem iluminacdo publica e, apesar de todas as
moradias estarem ligadas a rede oficial e terem relégio de medicdo do consumo, ainda hoje
1% das casas apresentam ligacdo clandestina. Vila Esperanca néo dispde de rede de coleta
de esgotos sanitarios, esgoto domeéstico é lancado em rede precéria implantada pelos
proprios moradores. A situacdo do abastecimento d’agua ndo é diferente da do

7

esgotamento. A coleta de lixo é realizada pela empresa SERVIFLU, trés vezes por
13
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semana. O caminhdo de coleta alcan¢ca somente parte do assentamento, nem todas as vias
sdo carrogaveis, mas € possivel encontrar pontos de acumulo de lixo, em especial de
entulhos. Existe um telefone publico dentro do assentamento. Com relacdo a entrega de
correspondéncias realizado pelos Correios, elas séo recebidas pela Associagdo dos

Moradores (Figura 12 — Condic¢des de Infra-estrutura).

Deficiéncia do sistema de drenagem, Rua Saturno. Deficiéncia do sistema de drenagem, Travessa Estrela.
Fonte: NEPHU Fonte: NEPHU

Detalhe da tubulag&o sob ponte da Rua Mercdrio.
Fonte: NEPHU Detalhe da tubulacéo que leva esgoto aos canais.
Fonte: NEPHU

Orelhéo dentro do assentamento. Deficiéncia do sistema de drenagem.
Fonte: NEPHU Fonte: NEPHU

14
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Canal artificial que corta o assentamento. Rede de Alta Tensdo sobre assentamento.
Fonte: NEPHU Fonte: NEPHU

Figura 12 — Condic0es de Infra-estrutura

AREAS COM RESTRICAO A OCUPACAO

Um aspecto fundamental no projeto de redesenho urbanistico diz respeito a trés elementos
fisicos existentes no territério ocupado. Séo eles: a Rodovia BR-101 que limita o
assentamento, as torres e a rede de alta tenséo que o atravessa, 0 canal que o corta e 0
que limita. Na faixa de dominio da Rodovia BR-101, com 35,00 m de largura mais 15,00 m
de faixa ndo edificante a partir de seu eixo. Na verdade, duas quadras inteiras estdo nesta
faixa, as Quadras 09 e 10, e parte das Quadras 04 e 07 estdo ai situadas, totalizando 61
casas atingidas. As torres e a rede de alta tensdo exigem uma faixa de protecdo com 6,00 m
para cada lado a partir de seu eixo. Atualmente, existem 23 casas, inclusive uma delas foi
construida sob uma das torres. Claro estd que esta situacdo representa um risco
permanente para a saude das familias que ai residem, além de dificultar a manutencao pela
concessionaria. Com relagdo aos canais, existem 03 casas situadas na faixa marginal de
protecdo, no caso especifico definida com a largura de 10,00 m a partir de cada margem. A
situagdo de insalubridade resultante é extremamente grave, constituindo-se em risco
permanente & salde dessas pessoas, além de dificultar o escoamento das aguas pluviais e
a sua dragagem e limpeza periédicas. As casas que se encontram nessas condi¢cbes
deverdo ser remanejadas para local preferencialmente dentro do assentamento para

possibilitar a eliminag&o da situag&o de risco.

15
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DELIMITAGAO DA ZEIS (ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL)

A Zona de Especial Interesse Social é delimitada por uma linha perimetral de acordo com a

lei vigente no municipio.
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LEGENDA:
m= DELIMITAGAO ZEIS
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Figura 13 — Zona de Especial Interesse Social 16
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DELIMITAGAO DA AREA PROJETO

A Area Projeto é delimitada por uma linha perimetral (Figura 14 — Poligonal da Area Projeto

em Foto Aérea — Vila Esperanca)

LEGENDA:
CANAIS
POLIGONAL PEDIDAAO SPU

Figura 14 — Poligonal da Area Projeto em Foto Aérea — Vila Esperanca 17
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Com inicio no ponto de coordenadas (N.E. 747325,729; 695905,944); segue na direcédo
Sudeste por uma linha reta imaginaria pela Rua Manuel Duarte até o ponto de coordenadas
(N.E. 7473380,232; 695884,700); dai segue na direcdo Sudoeste até o ponto de
coordenadas (N.E. 7473368,028; 695831,011); segue na direcdo Oeste até o ponto de
coordenadas (N.E. 747375,510; 695774,240); prossegue na dire¢cdo Sudoeste até chegar ao
ponto (N.E. 7473,516; 6956,660); segue na direcdo Sudeste até chegar ao ponto de
coordenadas (N.E. 7473453,390; 695721,520); segue na direcao Noroeste ate chegar ao
ponto de coordenadas (N.E. 7473617,300; 695641,230); segue na direcdo Nordeste em
direcdo a rua Jodo Damasceno até chegar ao ponto de coordenadas (N.E. 7473626,219;
695664,1125); segue em sentido ao Norte até chegar ao ponto de coordenadas (N.E.
7473701,279; 695651,803); segue ao Sudeste por uma linha reta imaginaria pela Rua Jo&o
Damasceno até o ponto de coordenadas (N.E. 7473720,670; 695627,672); segue na direcédo
Nordeste seguindo a Rodovia BR-101 até o pondo de coordenadas (N.E. 7473285,975;
695546,035); segue na direcdo Oeste até ponto inicial desta descricao.

CONDICIONANTES E PROBLEMAS

As informacdes levantadas no Relatorio de Reconhecimento Fisico do assentamento foram
sintetizadas gerando um rol de problemas e mapas de condicionantes e de problemas
espaciais de Vila Esperanca (Figura 15 — Condicionantes e Figura 16 — Problemas
Espaciais). O diagndstico apontou trés elementos fisicos existentes na Area Projeto como
condicionantes de restricdo a ocupacao. Sao eles: a faixa de dominio e a faixa de protecao
da Rodovia BR-101, a faixa de protecdo das torres e da rede de alta tenséo e a faixa de

protecdo dos canais que atravessam 0 assentamento.
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Figura 16 — Problemas Espaciais 20
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Os demais problemas encontrados no assentamento foram classificados em 4 (quatro)

categorias distintas:

CATEGORIA
PROBLEMA

Vias Estreitas

Casas que
avangcam
para a rua

Lote menor que
125,00m?

Lote maior que
250,00m?

Lote encravado

Ocupacéo das
Faixas de
Protecao

Moradores que tém
mais de uma posse

Casa alugada cujo
dono da benfeitoria
tem mais de uma
posse

Lotes com casa
desocupada

Comércio e templos
religiosos

A partir deste rol de situagBes-problema, foram estudadas as normas de parcelamento, uso
e ocupacao do solo em Vila Esperanca que obedecerdo a parametros urbanisticos especiais
e as normas técnicas de restricdo referentes a faixa de protecdo da rodovia BR-101,
determinada pelo DNER e a margem de protecédo das redes de alta tensao, definida pela
Ampla, os quais foram discutidos e aprovados coletivamente pelos moradores em
Assembléias Gerais feita pela equipe técnica do NEPHU-UFF no proprio assentamento. Os
novos parametros urbanisticos definidos orientaram o projeto de redesenho urbanistico e de

urbanizacéo da comunidade.
21
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As solucbes para as quatro categorias de situagOes-problema foram votadas em trés
Assembléias em outubro/ 2006 e discutiu a situacdo dos Espacos Publicos; os Espacos

Privados e as Areas de Risco e as SituacBes-Problema ndo Espaciais (Figura 17 -

Assembléias).

. SR

Assembléia / 10.10.2006

Assembléia / 26.10.2006 Assembléia / 07.11.2006
Figura 17 — Assembléias

Foi utilizado material gréafico-explicativo com linguagem grafica facilitada, figuras/imagens
ilustrativas para apresentar os problemas encontrados e as solu¢gbes pensadas pela equipe
para aproxima-los da linguagem técnica e alerta-los para a importancia da obediéncia as
regras e normas urbanisticas presentes também na cidade formal, como forma de garantir a
melhoria das condi¢cfes habitacionais que o projeto ird trazer e contribuir para a integracao
do assentamento a cidade formal e para a almejada inclusdo socio-espacial (Figura 18 —

Exemplo de Material Grafico utilizado nas Assembléias). 29
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Figura 18 — Exemplo de Material Gréafico utilizado nas Assembléias

ROL DE PROBLEMAS E DEFINICAO DE PARAMETROS URBANISTICOS ESPECIAIS

Os problemas identificados foram classificados em trés grupos:
l. Espacos Publicos:
Considerou larguras, articulacdo e permeabilidade, o projeto prevé um novo alinhamento
para as ruas do assentamento, sendo proibida a construcdo de degraus, rampas ou
jardineiras nas calcadas. As novas ruas serdo divididas em:

= Rua Carrocavel — rua por onde passam automéveis;

= Rua nao Carrogavel — rua por onde circulam apenas pessoas e bicicletas, ndo é

permitida circulagcdo de veiculos pesados;

= Serviddes — rua sem saida e de acesso restrito a poucas residéncias.

Larguras minimas:
= Vias carrogaveis: 3,00m de caixa e 1,00m de passeio, sempre que possivel para os
dois lados, resultando em:
v 3,00m de largura sem calcada;
v 4,00m de largura com calcada de um lado;
v 5,00m de largura com calcada dos dois lados.
= Vias de pedestres: 2,00m e

=  Servidoes: 1,20m.

Como aplicar os para@metros votados:
Problema 01 - Trechos Estreitos de Rua, limitados por:
v’ Caso 01 — Casa X Casa;
v/ Caso 02 — Casa X Muro; 23
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v' Caso 03 — Casa X Cerca;
v' Caso 04 — Muro X Muro.

- A solucdo mais votada foi realizar a intervencao de menor custo.

Problema 02 - Casa avanca sobre a rua provocando estreitamento da via.

- A solugdo mais votada foi também realizar a intervengdo de menor custo.

Il. Espacos Privados:

Segundo a Lei Federal N.° 6.766/79, cada terreno deve ter no minimo 125,00m2 e a Medida
Proviséria N.° 2.220/2001 determina a area maxma de 250,00m2 para lotes assentados em
terras publicas. Em Vila Esperanca aproximadamente 70,0% dos lotes ndo possui a
dimensdo minima de 125,00m?0 remanejamento de todas estas familias inviabilizaria a
implantacdo do projeto, foram encontrados 10 lotes com area superior a 250,00m? e 2 lotes
vagos. Foi necessario estudar parametro especial de lote minimo, sendo o assentamento
uma Zona de Especial de Interesse Social (ZEIS), os parametros adotados podem ser
diferentes da cidade formal, desde que garantam condi¢cdes dignas de moradia. O lote
minimo a partir da observacdo do numero de pessoas por casa la predominante, no caso
2,56 pessoas e adotando-se como area de lote, necesséaria para cada pessoa o valor de

20,00m?, resultou no lote minimo de 60,00m?.

Para viabilizar o projeto, os lotes serdo caracterizados em 4 (quatro) tipos:
= |ndividuais — unifamiliares com apenas uma familia vivendo em cada lote; area
minima de 60,00m?;
= Sobrados — duas casas no mesmo lote, uma sobre a outra, porém com entradas
distintas: dimens&o minima de 67,00m?.
= Condominio — duas ou trés casas com quintal comum, sem muros entre as
residéncias, cada moradia com fracédo ideal minima de terreno de 42,00m?;

= Vilas — duas casas geminadas com acesso comum, area minima de 62,00m?.

A exemplo do realizado para o caso da corre¢do do sistema viario, para facilitar a aceitacéo
da aplicacdo dos parametros votados e aprovados coletivamente, em especial o0s
remanejamentos e a diminuicdo de area de lote, foram definidas, formas pelas quais eles

seriam aplicados. Resultado alcangado nas votagdes referentes a espagos privados:
24
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Problema 03 - Lote menor que o minimo de 60,00 m2, sem possibilidade de ser ampliado:
v’ Solucdo mais votada: Remanejar para novo lote.

Problema 04 - Lote maior que 250,00 m2:
v’ Solucdo mais votada: Anexar ao menor terreno em volta.

Problema 05 - Lote encravado:

v Solucédo mais votada: Criar serviddo pelo lote maior.

Il. Areas de Risco e Problemas ndo Espaciais:

Segundo a Lei Estadual N.° 650/83 (SERLA — Superintendéncia Estadual de Rios e Lagoas),
deve ser reservada ao longo de rios, corregos e canais, uma faixa de prote¢do de 30,00m
para cada margem, que assegura condi¢cBes para execucdo de servico de dragagem, reduz
inundag0es, infestacdes de animais garantindo salubridade. Como Vila Esperanca faz parte
de uma ZEIS e tendo estudos de seguranca realizados pela equipe de engenharia, a largura
da faixa de protecao foi definida em 6,00m para cada lado do eixo do rio. O DNER informou
gue deve ser reservada uma faixa de dominio de 35,00m a partir do eixo da rodovia a ser
adicionada a uma faixa de protecao, também né&o aedificandi, de 15,00m de largura,
totalizando 50,00m a partir do eixo da rodovia BR-101 que ndo deve ser ocupada por
garantia de seguranga. De acordo com a AMPLA, a largura da faixa de prote¢do da rede de
alta tensdo que atravessa o assentamento deve ter 6,00m de largura medidos a partir do
eixo da rede, para cada lado das torres de transmisséao, totalizando 12,00m de &rea non

aedificandi .

- As solug@es votadas foram:

Problema 06 - Ocupacgéo dentro das Faixas de Protecgéao:
v/ Caso 01 — Casas inteiras dentro da Faixa de Protec3o:
- A solucéo adotada foi o remanejamento da moradia para lote novo criado nos limites
do assentamento.
v’ Caso 02 — Parte da casa dentro da Faixa de Protec&o:
- A solucédo adotada foi retirar a parte casa atingida.
v" Caso 03 - Lote dentro da faixa de protecdo, mas sem atingir a casa:

- A solucéo adotada foi diminuir lote, afastando o muro para fora da faixa de protecéo.
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Problemas Nao Espaciais:
Problema 07 — Moradores que tém mais de uma casa:
- A solucdo mais votada foi: titular escolhe a moradia onde deseja ser titulado, tendo direito
assim a somente uma posse.
Problema 08 — Casas Alugadas:

v" Caso 01 — O dono do imével possui mais de uma posse:
A solucdo mais votada foi titular o inquilino e indenizar o locatario. A avaliacdo das
benfeitorias serd realizada por um técnico do NEPHU-UFF;

v’ Caso 02 — A pessoa possui somente uma posse, porém mora fora do

assentamento de Vila Esperanca.

A solucdo mais votada foi a elaboracéo de contrato de aluguel com o morador atual.
Problema 09 — Lotes com casas vazias:
A solucao mais votada foi: se a situacdo for devidamente justificada, ha titulagdo. Em caso
contrério, ou seja, se o dono da benfeitoria ndo fizer o cadastro, a solucao fica a cargo da
Prefeitura.
Problema 10 — Comércio e Igreja:
A solucdo mais votada foi titular somente moradias. Comércios e instituicbes religiosas

deverdo aforar seus terrenos junto a Secretaria de Patrimdnio da Uni&o (SPU).

PROJETOS DE REDESENHO URBANISTICO E URBANIZACAO

Diretrizes da proposta de redesenho urbanistico:

e Remanejamento das familias em Areas de Risco (considerando as margens de
seguranca da BR-101, rede de alta tensdo da Ampla, margem de seguranca dos canais e
situacdo de insalubridade);

e Insercdo na cidade formal, através da Urbanizacdo e implantacdo de Equipamentos
Urbanos;

e Garantir a ampla circulacéo e permeabilidade no Assentamento,

e Eliminar as inundacao, situacéo freqiiente no assentamento, atraveés da implantagdo de
rede de drenagem e tratamento do canal que corta 0 assentamento e

¢ Implantagdo de infra-estrutura — rede de agua e esgoto.
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Programa de necessidades:

¢ Remanejar 107 familias, das quais 73 delas tém suas casas dentro dos limites das faixas
de dominio e de prote¢do da BR-101; 11 em funcéo da localizagéo dentro dos limites da
faixa de protecdo da rede de alta tenséo e 23 por estarem em situacdo de insalubridade
ou que exigiriam a demolicdo de mais de 50,0% da éarea construida (Figura 19 —

Remanejamentos);

LEGENDA:
Il LOTES NA FAIXA DE PROTEGAO DA BR
[l LOTES SOB A REDE DE ALTA TENSAO
[l LOTES COM AREA INFERIOR A 60m?

Figura 19 — Remanejamentos 27
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e reassentar familias em &rea préxima, a Equipe Juridica localizou terreno da Unido e
vizinho ao assentamento, sob o dominio da SPU. Ai serdo locadas cerca de 150
unidades habitacionais, a parte excedente sera ocupada por familias do assentamento
Pica-Pau.

¢ Urbanizacdo do assentamento e do novo loteamento;

¢ Dois modelos de moradia (tipo sobrado e unifamiliar);

e Edificacdo comunitaria composta por creche / pré-escola, posto de atendimento a saude,
sede da Associacdo dos Moradores e salas para o desenvolvimento de processo de
capacitacdo dos moradores;

e Pracas comunitérias;

e Horta Comunitaria para atender as familias e a edificacdo comunitéaria;

¢ Ciclovia de integracdo da area da BR-101 com a Rua Jodo Damasceno;

Proposta de urbanizagdo do assentamento, composta por:

e Projeto de Uso e Ocupacdo do Solo gue envolve a destinacdo dos espacos privados e

dos espacos publicos;

e Projeto de Alinhamento;

e Projeto de Parcelamento do Solo;

e Projetos das Unidades Habitacionais;

e Projeto da Edificacdo Comunitéria;

1. Projeto de Uso e Ocupacéo do Solo

O Projeto de Uso e Ocupacdo do Solo determinou como de uso publico as areas que

estavam delimitadas como de Risco e de faixa de protecdo, com tratamento urbanistico
ocupado com atividades de lazer e esporte para que estas areas estejam livres de novas
invasdes e definiu os novos limites de areas privadas. Foram delimitadas 03 areas com uso
diferenciado ao uso habitacional e publico de lazer, as quais foram &reas exigidas pela
comunidade apontadas em Assembléias Gerais. Sao estas: area para deposito de
reciclagem, area para implantagédo de estacdo de tratamento e area para implantacao de

um equipamento publico (Figura 20 — Projeto de Urbanizacgéo)
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Figura 20 — Projeto de Urbanizagdo 29

NEPHU - NUCLEO DE ESTUDOS E PROJETOS HABITACIONAIS E URBANOS
Rua Almirante Teffé, 637 - Centro - Niterdi - RJ - CEP: 24030-080 - Telefax: (021) 620.1034
E-Mail: nephu@vm.uff.br e nephu_uff@yahoo.com.br




U F F
@ PROEX
fpFundacdo
eGuslides.daGunha

2. Projetos de Alinhamento e de Parcelamento do Solo

Os Projetos de Alinhamento e de Parcelamento do Solo passaram pela aprovagéo por cada

morador titular de lote em Assembléias Gerais (Figura 21 — Assembléias de Aprovagédo do

Redesenho Urbanistico). Parte do redesenho dos lotes individuais ja foi aprovado por seus

titulares (320 lotes aprovados em um total de 295).

Assembléia / 27.03.2007

W

Figura 21 — Assembléias de Aprovagdo do Redesenho Urbanistico

A partir da aceitacdo do desenho cada titular assinou “Declaragdo de Concordancia com o
Projeto Urbanistico” apresentado, o desenho proposto foi alterado sempre que solicitado
pelo titular, desde que viavel do ponto de vista técnico.
(Figura 22 — Redesenho da Quadra 03).
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Figura 22 — Redesenho da Quadra 03

O projeto resultou na alteracdo de mais de 60% dos lotes: 10% tiveram suas éareas

reduzidas e 30%, suas areas ampliadas. O restante dos lotes (20%) permaneceu inalterado.

PROJETO DAS UNIDADES HABITACIONAIS

O projeto das novas unidades habitacionais que serdo construidas para abrigar as familias
remanejadas foi desenvolvido com o objetivo de atender as diferentes demandas da
comunidade e ao mesmo tempo buscar o melhor aproveitamento da area a ser loteada,
tendo em vista o grande numero de remanejamentos, 101 no total. Para isso foram
desenvolvidas duas tipologias:

1. Unifamiliar: casa com dois pavimentos, em lote com area de 66,00 m2 (6,00m x 11,00
m), composta por sala, cozinha e banheiro e um quarto no que ainda conta com uma terrago

gue podera se transformar em segundo quarto (Figura 23—-Unidade Habitacional Unifamiliar)

2. Multifamiliar _Sobrado (uma unidade por andar): em lote com 110 m2 (10,00 m x
11,00 m), cada unidade composta por sala, 2 quartos, cozinha, banheiro, possibilitando a
ampliacdo com mais um quarto (Figura 24 — Unidades Habitacionais em Sobrado). 31
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Além do projeto arquitetdnico das unidades habitacionais também foram desenvolvidos os
projetos estruturais assim como todos 0s projetos complementares_ drenagem, esgoto,
hidraulica e elétrica_ 0os quais se encontram em anexo ao Produto 09 Projeto das Unidades

Habitacionais.

Quanto a escolha dos lotes esta foi feita em reunides na sede do NEPHU e a ordem de
escolha foi determinada pela freqiiéncia nas Assembléias Gerais realizadas na comunidade,
ou seja, 0s primeiros a escolher foram aqueles que tinham o maior nimero de presengas em
assembléias. Nas reunides de escolha o titular de cada familia era chamado para escolher o
tipo de casa que gostaria (unifamiliar ou sobrado), a localizacdo do lote e ainda a forma

como a casa seria implantada no lote, este Ultimo apenas nos casos dos lotes unifamiliares.

Reunido de escolha dos lotes na sede do NEPHU

Figura 25 — Escolha dos Lotes

Quanto ao total de novos lotes, alguns nimeros ainda merecem ser destacados:

= 136 é o numero total de lotes novos criados; 34
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= Dentre eles dois sédo destinados ao Galpdo de Reciclagem e a Estacdo de Tratamento
de Esgoto, restando, portanto 134 lotes para unidades habitacionais;
= Destes 134, 118 sdo lotes unifamiliares e 16 serdo destinados a implantacdo de

sobrados, totalizando 150 novas unidades habitacionais.

PROJETO DO EQUIPAMENTO PUBLICO

O equipamento publico de Vila esperanca foi projetado para atender ndo somente a
comunidade, mas também o seu entorno. No entanto, além de agregar uma série de
funcbes ela também agrega valores sociais importantes para aquela comunidade, como por
exemplo, o fortalecimento da luta comunitaria e principalmente a promocao da integracéo
social. Este esta localizado em um ponto importante do assentamento proximo aos seus
acessos principais, ocupando parte de uma area que hoje é utilizada como campo de
futebol, sendo este administrado por um grupo de moradores do bairro. A implantagéo do
equipamento e sua integracdo com os novos limites do campo foi alvo de muitas discussdes
com a comunidade até que se chegasse a proposta final que aqui se apresenta. O projeto
arquitetbnico abriga além da sede da Associacdo de Moradores de Vila Esperanca, uma
creche comunitaria e salas para atendimento médico, tais atividades mantém seus acessos

independentes, mas se integram internamente.

O projeto prioriza 0 uso de materiais simples e de baixo custo para que possa viabilizar uma
construcdo popular sem prejudicar a qualidade do mesmo. O projeto ainda prevé a
implantacdo de sistema de aquecimento de agua solar que poderd ser executado pela
prépria comunidade, e também o recolhimento de aguas da chuva para reciclagem e
reutilizacdo em areas proprias como sanitdrios e areas de jardim.Também foram
desenvolvidos os projetos de estrutura e complementares_ drenagem, esgoto, hidraulica e

elétrica_ os quais se encontram em anexo ao Produto 10_Projeto do Equipamento Publico.
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Figura 26 — Equipamento Publico
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Figura 27 — Equipamento Publico

Perspectiva do Equipamento
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PROJETO DOS LOGRADOUROS PUBLICOS

O projeto dos logradouros publicos se subdivide em quatro grandes areas livres delimitadas
pelas faixas de restricdo a ocupacdo, tendo sido esta condicionada pelos fatores de risco

existentes no assentamento os quais ja foram caracterizados em relatérios anteriores.

A destinacdo dessas areas para fins recreativos tem como principal objetivo impedir que
estas sejam novamente ocupadas ou utilizadas de forma inadequada. No entanto as
atividades a que se destinam devem obedecer a critérios restritivos como, por exemplo, a
inexisténcia de espacos de permanéncia prolongada como quiosques, banca de jornal,
estacionamentos fechados, etc.

O projeto se baseou nas seguintes diretrizes:

= Integracao entre areas de convivio e contemplagéo com atividades esportivas;

= A diferenciacdo dos pisos como instrumento de hierarquizacéo e delimitacdo das areas
de lazer, evitando a utilizagéo de desniveis e facilitando as condi¢gbes de acessibilidade
entre 0s espacos;

= Delimitacdo de canteiros e &reas verdes* uma vez que o restante do assentamento
carece de arborizacéo;

= Protecdo das torres de alta tensdo evitando o contato direto de transeuntes,
especialmente criangas;

= Utilizacdo da ciclovia como elemento de integracdo entre essas areas facilitando o
acesso as mesmas;

= Escolha de mobiliario facilmente encontrado no mercado.
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Figura 28 — Exemplo do projeto do logradouro publico
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EQUIPE TECNICA

Coordenacéo: Regina Bienenstein, Arquiteta e Urbanista, D.SC., Professora Titular
do Departamento de Arquitetura e Coordenadora do NEPHU da Universidade Federal
Fluminense.

Arquitetos e Urbanistas: Daniela Vieira do Amaral, com 40 horas semanais, alocada pela
Fundacéo Euclides da Cunha - UFF; Francilene Gomes da Costa, com 40 horas semanais,
alocada pela Fundacéo Euclides da Cunha - UFF;

Engenheiro: Alexandre Amaral dos Santos, com 20 horas semanais, alocado pela
Fundacéo Euclides da Cunha - UFF;

Assistente Social: Luttiani Aradjo de Lima, com 20 horas semanais, alocada pela
Fundacéo Euclides da Cunha - UFF;

Advogada: Fernanda Cardoso Amado, com 20 horas semanais, alocada pela Fundacéo
Euclides da Cunha - UFF;

Estudantes:

06 estudantes da area de Arquitetura e Urbanismo, com 20 horas semanais cada:
Alessandro Lobato Abranches, Beatriz Turl, Elaine Guimardes Martins, Lorenna
Bessa Risicato, Raphael Stephens e Rafael Sanrtos;

01 estudante de Engenharia Civil com 20 horas semanais: Leandro José Miranda
Pires;

02 estudantes de Servico Social com 20 horas semanais cada: Maria Helena
Gonzaga, Barbara Machado Thompson;

02 estudantes de Direito com 20 horas semanais cada: Tatiana Cristina de Moura

Roque e 1 estudante de arquivologia, com 20 horas semanais.
Colaboracéo:

Alunos da disciplina de Projeto de Habitacdo Popular do Departamento de
Arquitetura da UFF do 2° semestre de 2006 e 1° semestre 2007.
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ANEXO 01
PLANILHA COM ORCAMENTO GERAL DA OBRA

42

NEPHU - NUCLEO DE ESTUDOS E PROJETOS HABITACIONAIS E URBANOS
Rua Almirante Teffé, 637 - Centro - Niterdi - RJ - CEP: 24030-080 - Telefax: (021) 620.1034
E-Mail: nephu@vm.uff.br e nephu_uff@yahoo.com.br




