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A Concepgao Urbanistica do Conjunto Habitacional Parque Vicente
Leporace na Trajetoria do BNH

The Urban Project of a Housing Set Named Parque Vicente Leporace and its relation to BNH
Maria Cecilia Sodré Fuentes'
Resumo: O trabalho analisa o projeto urbanistico de um grande conjunto residencial de interesse social, desenvol-
vido na ultima fase do Banco Nacional da Habitagdo (BNH) e implantado na cidade de Franca (SP). Demonstramos
que a metodologia projetual utilizada se relacionou com o processo histdrico de estruturagdo da politica habitacio-
nal do pais, implantada ap6s o golpe militar de 1964. A importancia reside nas caracteristicas ndo convencionais
do projeto e, a implantag@o em etapas revela claramente as transformagdes por que passou a politica habitacional
do Estado de Sao Paulo, percorrendo desde a Companhia Estadual de Casas Populares (CECAP) a Companhia de
Desenvolvimento Habitacional ¢ Urbano (CDHU). O empreendimento previu a construgdo de mais de trés mil uni-
dades habitacionais, o que significou a constru¢do de uma nova cidade. O lugar adquiriu uma peculiar identidade
junto ao municipio, induziu a expansao urbana e polarizou uma ocupagao de baixa renda. O projeto foi fruto do
pensamento urbanistico dominante na década de 70 e elaborado pelo corpo técnico da CECAP. Naquele momento,
ja existiam criticas a produgdo da habitag@o social estatal no pais e, no ambito profissional, buscavam-se solugdes
aos problemas detectados nos conjuntos habitacionais produzidos pelo BNH.
Palavras-chave: Projeto urbano, habitacdo social, Franca.

Abstract: The work analyses the urban project of a big housing complex of social interest, situated in the city of
Franca — Sao Paulo State. It was produced at the last stage of urban policy of National Housing Bank (BNH). The
project methodology is related to the historical process of the structuralism of the governmental policy to provide
houses for the Brazilian worker, established with the military control in 1964. Its importance lies on non-conven-
tional characteristics of the project and the way it was implemented step by step, which shows the house govern-
mental policy changes running from the State Company of Popular Houses (CECAP) to the Urban and Housing
Development Housing (CDHU). The achievement previewed the building of approximately three thousand hou-
ses, which resulted in the construction of a new town. The occupation of the place has produced important urban
transformation, induced the urban expansion and has polarized the concentration of a low-income population. The
project was a result of urban majority thoughts during the BNH housing policies and CECAP structuralism. At that
time there were already the problems about the state housing in the country and the professional extent tried to find

solutions to the problems of the housing complexes.
Keywords: Urban design, social housing, Franca.

INTRODUCAO

O conjunto residencial Parque Vicente Leporace foi
um dos grandes empreendimentos de interesse social
projetado pela Companhia Estadual de Casas Populares
(CECAP), no final da década de 1970 e implantado a
partir dos primeiros anos da década de 80. Fez parte das
ultimas tentativas de revigoramento da politica habita-
cional do Banco Nacional da Habitagdo (BNH).

A concepgdo projetual denota uma nova postura ur-
banistica em relagdo aos padrdes tradicionalmente utili-
zados nos projetos de habitagdo social do BNH, a forma
urbana rompe com a malha ortogonal e com a homoge-
neidade. O projeto (Figura 1) ndo se reduz ao lote ¢ a
unidade habitacional, prevé areas de uso coletivo e dos
equipamentos sociais, valoriza as caracteristicas parti-
culares do lugar, os condicionantes fisico-ambientais,
preserva as areas de mata e de nascentes. A estrutura
urbana foi ordenada obedecendo a setorizagao e hierar-
quizagao dos usos, utilizando-se de principios do urba-
nismo moderno, embora nido possa ser considerado um
projeto modernista em sua totalidade.

O sistema construtivo utilizado permitiu a produ-
¢do em série, sob uma perspectiva de industrializagdo
da construgdo civil. O avango determinado pelo projeto
urbanistico se deu na reserva de grandes areas para cons-
trugdo dos equipamentos publicos, que chegaram a ser
parcialmente implantados. Entretanto, a escolha da gleba
manteve as praticas da politica habitacional do periodo
BNH, cuja opcdo predominante era por glebas de menor
valor econdmico localizadas nas periferias urbanas, o
que demandou maior investimento estatal para implanta-
¢do das infraestruturas ¢ dos equipamentos publicos.

O trabalho buscou resgatar historicamente a im-
plantagdo desse empreendimento e o inicio da expansao
urbana no seu entorno, além procurar compreender as
transformacdes determinadas pelo processo de ocupagio
e, por sua vez, da construc¢ao do proprio espago urbano.

A PRODUCAO HABITACIONAL
DO PERIODO DO BNH
Historicamente, as ag¢des voltadas a producdo de
habitagdo para trabalhadores no Brasil estiveram dire-

! Arquiteta, Mestre em Engenharia Urbana pela UFSCar, Professora do Curso de Arquitetura e Urbanismo da

Universidade de Franca (SP).
E-mail: rmesf@uol.com.br



48

CIENCIA ET PRAXIS V. 1, N. 2, (2008)

LEGENDA
1-CENTRO COMUNITARIO
2-PRE ESCOLA
3-ESCOLA DE 1t GRAU
4-CRECHE

5-80X COMERGIAL

G- FUTEBOL 0E CAMPO
7-CANPO 0E BOCHA
8-CAMPO DE MALHA
9-MATA

10- TERMINAL DE ONIBUS.

PARQUE CECAP - FRANCA B

Figura 01

Fonte: CDHU, 1978.
cionadas a implantagdo de conjuntos em periferias ime-
diatas a malha urbana existente e nos suburbios. Pode-
mos dizer que a localizagdo desses nucleos ndo se deu
aleatoriamente, fez parte da politica que incentivava a
aquisi¢do de grandes glebas de baixo valor econdmico,
devendo possuir um potencial para futura valorizagao.
A terra deveria representar a menor percentagem possi-
vel no custo final da habitag¢@o e proporcionar um des-
congestionamento dos centros urbanos. A comercializa-
¢do das glebas era movida por interesses especulativos
dos proprietarios de terra ou dos incorporadores, que
utilizavam desse recurso para que houvesse uma valori-
zagdo das areas lindeiras ao futuro empreendimento.

Segundo, Bonduki (1998, p. 319) os “projetos ha-
bitacionais deste periodo se caracterizaram pela gestdo
centralizada, auséncia de participagdo comunitaria, pro-
ducdo de casas por empreiteiras, localizagdo periférica
e projetos mediocres, aliados ao emprego de materiais
de segunda linha, projetos padronizados ¢ minimos”,
compondo assim a imagem identificada publicamente
com os conjuntos habitacionais do BNH. As formas
espaciais homogéneas dadas a habitagdo de interesse
social foram definidas através do discurso das vanta-
gens técnico-econdmicas, que pouco ou em nada se re-
lacionaram aos aspectos locais, fisico-territoriais ou as
questdes socio-culturais.

O BNH difundiu um padrio de projeto que foi ado-
tado em muitas cidades do pais independentemente de
suas peculiaridades, onde o conjunto habitacional brasi-
leiro foi caracterizado pela repeti¢ao de formas urbanas
semelhantes que passaram a compor parte significativa
da paisagem urbana nacional.

O MODELO URBANISTICO
DOS CONJUNTOS HABITACIONAIS
A ordenagao espacial em malha xadrez, com a uti-
lizagdo de projetos-padrao regularmente distribuidos
sobre o terreno, foi a forma urbana tradicionalmente

: O projeto urbanistico original

reproduzida nos projetos dos conjuntos habitacionais
do periodo. As solugdes adotadas tornaram-se mais pre-
carias devido a baixa qualidade dos materiais, carén-
cia de infra-estruturas basicas, redugdo dos padroes de
moradia a espagos minimos localizados nas periferias
urbanas ¢ com dificuldades de acesso. Foram configu-
radas dessa forma regides habitacionais periféricas com
caracteristicas espaciais semelhantes, marcadas pela
precariedade e pela exclusdo social, ou seja, “marca”
popularmente associada dos conjuntos habitacionais do
BNH e das Companhias de Habitagao, as COHABs.

Os planos urbanisticos padronizados, dissociados
do ambiente e da topografia, adotaram solugdes via-
rias padronizadas e sem estruturagdo hierarquica, ou
seja, ruas com um mesmo gabarito, acompanhando a
disposi¢do das quadras em malha xadrez. Nao eram
utilizados critérios técnicos para o dimensionamento
do sistema vidrio que considerassem aspectos como a
intensidade dos usos, fluxos diversificados, atividades
geradoras de trafego ou mesmo interligagdes com ou-
tras regides da cidade.

As diretrizes politicas e econdmicas, historicamen-
te, sobrepuseram as posturas técnicas e profissionais
na tomada de decisdes. A produgdo dos conjuntos
habitacionais se reduzia a constru¢do das moradias,
entregues com aspecto de obras inacabadas. Todos os
problemas decorrentes da produ¢ao do periodo BNH
serviram de referéncia para a reformulagdo da politica
e busca de maior eficiéncia na produgdo habitacional,
cujos efeitos negativos foram as principais causas da
sua extingdo. Podemos dizer que o projeto do Parque
Vicente Leporace fez parte de um momento de avalia-
¢d0 dos resultados da produgao habitacional do BNH,
vindo propor um modelo urbanistico que rompe com a
malha ortogonal e apresenta uma visdo socializada da
habitag@o, cujos pressupostos podem ser associados a
produgdo dos conjuntos dos Institutos de Aposentado-
ria ¢ Pensdes (IAPs).
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A INFLUENCIA DOS PROJETOS DOS
IAPS NA PRODUCAO DA CECAP

Compartilhamos da posi¢cdo de Bonduki (1998,
p.144), ao afirmar que a arquitetura moderna desempe-
nhou importante papel nas origens da habitagdo social
no Brasil. Tais posturas estdo incorporadas a produgio
habitacional dos IAPs, considerada uma referéncia na
habitacao social brasileira.

Os arquitetos brasileiros, em grande parte, adotaram
a atitude de projeto concebida pelo movimento moder-
no, utilizando-se dos principios pautados na Carta de
Atenas. Introduziram uma concepgdo socializada aos
planos urbanisticos e acreditavam que a habitagdo de-
veria ser um servigo publico. Os projetos previram are-
as destinadas aos equipamentos sociais, comunitarios,
recreativos, areas verdes e de lazer e, em geral, utiliza-
ram como tipologia habitacional os edificios multifa-
miliares, introduzindo novas tecnologias construtivas.
Tais posturas determinaram uma melhor qualidade ar-
quitetonica dos conjuntos residenciais, que adquiriram
uma imagem positiva frente a sociedade devido ao bom
padrdo construtivo, conforto das moradias, previsao de
grandes areas livres e por possuirem uma inser¢ao ur-
bana privilegiada.

A construg@o do conjunto Vila Guiomar (Figura 2),
produzido na década de 1940, em Santo André (SP),
promovido pelo Instituto de Aposentadorias e Pensoes
dos Industriarios — IAPI, ¢ exemplar e também conside-
rado um marco histérico na producdo de grandes con-
juntos habitacionais em Sdo Paulo. O projeto associa
correntes urbanisticas conceitualmente consideradas
contraditorias, utiliza setorialmente principios da cor-
rente progressista ¢ formas urbanas organicas. Apods
essa obra pioneira, houve outros conjuntos produzidos
pelos IAPs durante as décadas de 40 e 50 como Vila He-
liopolis, Mooca, Vila Mariana e Osasco dentre outros,
cujos projetos mantiveram os principios racionalistas
da habitagdo coletiva operaria.

Figura 02: Conjunto Residencial Vila Guiomar, Santo
André (SP)
Fonte: Bonduki, 1998.
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Os novos conjuntos que comegaram a ser constru-
idos a partir de 64, com a produgdo da COHAB-SP,
representaram uma alterag@o radical em relag@o a con-
cepcao urbanistica dos conjuntos dos IAPs da regido
metropolitana paulistana. Nao mais se privilegiou a lo-
calizagdo do empreendimento, buscando solo mais ba-
rato nas periferias urbanas. Perdeu-se também o sentido
social dado a habitagdo, na previsdo de espagos de uso
coletivo e dos equipamentos comunitarios, resumindo-
se a unidade habitacional, muitas vezes entregue des-
provida das infraestruturas basicas.

Podemos dizer que alguns projetos urbanisticos da
CECAP produzidos durante as décadas de 1960 e 70
também compartilharam do pensamento progressista,
presentes nos projetos dos IAPs. Os projetos de habita-
cdo social concebidos pelos IAPs influenciaram, forte-
mente, a producao habitacional ¢ a formagao profissio-
nal das décadas seguintes. Ha que se admitir que alguns
conjuntos residenciais da CECAP, produzidos durante o
periodo BNH, mesmo que em um momento politico di-
tatorial, procuraram em seus projetos criar espagos que
culminariam em um novo modo de vida do trabalhador,
mais humano, mais coletivo, aspirando utilizar-se da ar-
quitetura e do urbanismo para um novo projeto social.

Entendemos que o projeto urbanistico do Parque
Vicente Leporace se insere neste contexto, pois dife-
riu conceitualmente da produgdo em massa do periodo
BNH, que buscou a redugio de custos ¢ levou a um em-
pobrecimento dos projetos habitacionais se comparados
aos projetos dos [APs.

Vale destacar algumas experiéncias da CECAP
devido a visdo ampliada dada a habitagdo social, com
caracteristicas claras do pensamento progressista. Foi
o caso do conjunto habitacional “Zezinho Magalhaes
Prado”, construido em Guarulhos e localizado em re-
gido industrial, com 4.680 apartamentos. O projeto foi
desenvolvido em 1967 pelos arquitetos Vilanova Arti-
gas, Paulo Mendes da Rocha e Fabio Penteado.

A concepc¢ao urbanistica dos projetos da CECAP,
durante a década de 1970, foi marcada por uma intensa
atividade profissional de questionamento da produgao
habitacional do periodo inicial do BNH. Seus arquitetos
passaram a incorporar nos projetos uma metodologia de
planejamento dos conjuntos habitacionais, desenvolvi-
da pela empresa, através do trabalho da arquiteta Ma-
ria de Lourdes Gussoni. Os projetos foram concebidos
segundos principios de zoneamento, com a previsao
dos equipamentos publicos ¢ comunitarios, hierarqui-
camente organizados. Era um periodo de busca da va-
lorizagao profissional e de estruturagdo de uma politica
habitacional para o Estado de Sado Paulo.

Nesse momento, foi concebido o projeto do Parque
Vicente Leporace, que demonstra a aplicagao da meto-
dologia desenvolvida no ambito da CECAP e as novas
preocupagoes que permeavam o pensamento urbanistico
no campo da habitagdo social. Pode ser considerado um



50

dos maiores empreendimentos habitacionais do Estado
de Sao Paulo durante o periodo BNH, que incorporou a
concepcao urbanistica socializada do habitar.

O PROJETO

O projeto do Parque Vicente Leporace (Figura 3) foi
fruto da ultima fase do BNH, em um periodo em que a
politica habitacional buscava obter melhores resultados
com a implanta¢do de grandes empreendimentos habi-
tacionais, langando mao de novas tecnologias e racio-
nalizagdo do processo construtivo. O empreendimento
previu a implantagdo de 3.246 unidades habitacionais,
ou seja, uma populagdo estimada em aproximadamen-
te 15mil habitantes, o que representou a construcdo de
uma nova cidade, se considerado que cidade de Fran-
ca na época contava com uma populagdo de 130 mil
habitantes. O Quadro 1 mostra os diversos periodos
de implantagdo do empreendimento e as respectivas
quantidades de moradias produzidas. Foi um marco
historico da produgdo habitacional em massa para ci-
dade de Franca, destacando-se também na produgao da
CECAP.

O projeto foi desenvolvido por equipe técnica per-
tencente ao quadro funcional da CECAP, datado de
1978. A autoria do projeto urbanistico e a coordenagao
dos trabalhos foram atribuidas ao arquiteto Vitor Au-
gusto dos Santos. O plano apresenta uma clara influ-
éncia do pensamento urbanistico moderno, o que pode
ser verificado na setorizagdo dos usos (Figura 3) e na
racionalizagdo do sistema construtivo. A concep¢ao dos
espagos urbanos buscou privilegiar as relagdes de vizi-
nhanga ¢ estabeleceu uma hierarquizagdo dos espacos
de uso coletivo. Por outro lado, apresenta caracteristi-
cas associadas ao pensamento culturalista, verificadas
no tracado organico das vias ¢ a preocupacdo com a
preservagao das caracteristicas naturais do lugar. Foram
preservadas as areas de nascentes ¢ de matas nativas, a
fim de produzir a menor intervengao possivel na topo-
grafia local, o que resultou em uma forma urbana nio
ortogonal. Os espagos de uso coletivo foram estrutura-
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dos com o objetivo de ampliar as relagdes interpessoais
e dotar democraticamente todo o conjunto de equipa-
mentos publicos considerados fundamentais. Foram
adotadas duas tipologias habitacionais, com predomi-
nancia de baixas densidades.

O SISTEMA VIARIO

O tragado viario foi planejado de forma hierarqui-
zada. O eixo viario principal corta o plano urbanistico
no ponto alto, divisor de aguas da gleba, por meio de
avenida de 32 metros de largura, que se interliga as ruas
coletoras que possuem 18 metros de largura. Estas re-
cebem o transito das vias locais com 10,50 metros de
largura, que tem menores extensdes, terminando em
baldes de retorno e que ddo acesso aos lotes, o que as
tornam protegidas do transito mais intenso de veiculos.
Esta configuragao permitiu um uso quase que exclusivo
para os moradores da quadra, resultando em um trafego
calmo que privilegiou as relagdes pessoais, a recreagao
infantil, os “bate-papos” e o trabalho artesanal domésti-
co realizado no passeio como extensdo das moradias.

O eixo viario principal foi planejado para aglutinar
todo transito do bairro e posteriormente recebeu todo o
transito dos novos bairros do entorno. Esta via adquiriu
importancia pelo fato de ser o unico acesso ao conjunto e
a todos os outros bairros implantados no seu entorno. O
adensamento populacional e a intensificagao do trafego
determinaram a proliferagdo do comércio informal em
toda extensdo desta avenida, principalmente nas areas
dos estacionamentos dos condominios de apartamentos
e também nas areas livres publicas remanescentes.

AS QUADRAS

As quadras foram definidas pelo tragado viario, o
que resultou em uma forma ndo ortogonal com defle-
x0es no sentido longitudinal, apresentando uma regula-
ridade nas larguras e nas dimensdes dos lotes.

Os lotes destinados as residéncias térreas possuem
em média uma area de 215,00 m?. Os lotes de maiores
proporgdes, reservados para os condominios de apar-
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Figura 03: Projeto urbanistico Parque Vicente Leporace (Planta de Uso do Solo)

Fonte: Fuentes, 2006.
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Quadro 01: Etapas de implantacdo (Parque CECAP - Franca B)

Etapa Ano Entrega | Unidade
Habitacionais

B1 (Casas térreas) 1983 1.027

B2 (Casas térreas) 1983 457

B3 (Casas térreas) 1984 754

B4 (Aptos) 1989 320

BS5.1 (Aptos) 1994 320

B5.2 (Aptos) 1997 64

B5.3 (Aptos) 1993 304

Total 3.246

Fonte: Fuentes, 2006

tamentos, para os centros comerciais, areas de lazer e
remanescentes da Companhia de Desenvolvimento Ha-
bitacional ¢ Urbano de SP — CDHU (empresa publica
que sucedeu a CECAP) foram localizados junto ao eixo
viario principal (Figura 3), possuem areas que variam
de 2.700 a 7.000 metros quadrados. A forma urbana es-
tabelecida pela localizagdo das quadras compostas dos
lotes plurifamiliares e comerciais funcionou como uma
barreira de protegao as quadras das residéncias térreas
e proporcionou espagos reservados do maior fluxo de
veiculos, das atividades comerciais e dos servigos.

O SISTEMA DE AREAS PUBLICAS

O projeto em questao fez uma previsao de areas pu-
blicas bastante generosas, em relagao aos parametros da
legislagdo urbanistica municipal e federal brasileira.

O projeto previu 17,19% para as areas de lazer e
3,39% para as areas institucionais, o que representou
20,58% da area total da gleba parcelada, além das are-
as do sistema viario que também integram as areas
publicas, vindo a ocupar mais 25,53% da gleba, tota-
lizando um percentual de 46,11% da gleba destinados
as areas publicas.

As areas de lazer e de edificagdes publicas também
foram previstas de forma hierarquizada. Os equipamen-
tos de lazer (Figura 4) foram subdivididos em uso local,
setorial e global, os quais teriam raios de abrangéncia
diferenciados. As areas de uso local teriam menores

propor¢des € um menor raio de abrangéncia, previstas
para atender a populagdo moradora dentro de um raio
maximo de 100 metros. Foram definidas trés grandes
areas de uso setorial, que atenderiam um raio de 200 a
400 metros e uma grande area de uso global para uso de
todo o bairro. Foram previstas areas para creches, esco-
las e até oficinas comunitarias, com desenvolvimento
dos respectivos projetos.

A UNIDADE HABITACIONAL

As moradias térreas obedeceram a dois projetos pa-
drao (Figura 5), podendo ter 2 ou 3 dormitorios e res-
pectivamente area construida de 38 ou 52 m?. O projeto
propds quebrar a homogeneidade ¢ a linearidade das
construgdes. Para isso, previu diferentes formas de im-
plantagdes das moradias nos lotes (Figura 6), o que re-
sultou em um movimento nos telhados e nas fachadas,
alterando a linearidade, caracteristica comum a muitos
conjuntos habitacionais.

Foi empregado para a construgdo um sistema cons-
trutivo totalmente novo, que consistia em placas de
concreto moldadas no local da obra, o que permitiu a
racionaliza¢do do processo construtivo ¢ a produgao em
série. Foi uma experiéncia pioneira no Brasil, o sistema
tecnologico foi trazido de Portugal e utilizado em al-
guns projetos da CECAP, na época.

Nos ultimos anos da década de 1980, ja sob a ges-
tao da CDHU, foi introduzida a tipologia dos edificios

TH
2l

e
px

\a)

T
=Y

i

LEGENDA
[] LAZER GLOBAL

[ LAZER SETORIAL
Il LAZER LOCAL

IH]IH]]

Figura 04: Projeto urbanistico Parque Vicente Leporace — Setorizagdo do Lazer

Fonte: Fuentes, 2006.
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Figura 05: Planta baixa (casas térreas)
Fonte: CDHU, 1978.

de apartamentos (Figura 7). A utilizagdo desta tipologia
habitacional também foi pioneira, com o decorrer do
tempo foi aperfeigoada e se consagrou como a melhor
opcao habitacional da empresa e hoje se encontra difun-
dida por todo Estado de Sao Paulo.

OS EFEITOS DA IMPLANTACAO
DO EMPREENDIMENTO

A implantag@o das primeiras etapas do conjunto re-
sidencial foi aspecto determinante da expansdo urbana
naquela regido, até entdo de ocupagdo rural. O prolon-
gamento das redes de infraestrutura foi custeado pelo
Estado e pelo Municipio, para atender o empreendi-
mento considerado de interesse social, vindo facilitar
e desonerar a implanta¢do de novos loteamentos priva-
dos, também populares, em todo seu entorno.

A partir do final da década de 1980 e anos 90 hou-
ve um sensivel adensamento populacional no conjunto
residencial, devido a implantagdo das fases B4 ¢ BS.
Com a introdugao dos edificios de apartamentos, a den-
sidade de ocupagao liquida passa de 232,05 hab/ha da
fase B3, para 932 hab/ha na fase B4 (FUENTES, 2006).
Tais posturas podem ser explicadas pelas mudangas na
politica habitacional. A CDHU, com o intuito de obter
melhor desempenho optou pela producdo em escala,
introduzindo padrdes mais adensados e coletivizados,
através da tipologia dos condominios de apartamentos.

Houve uma opg¢ao pela quantidade e por padrdes mais
exiguos, de menor valor econdomico. A gestdo da habi-
tagdo social adquire um carater empresarial.

A expansdo do entorno se deu pela abertura de lo-
teamentos, da forma convencional, através de lotea-
mentos privados e regulares. A década delimitada entre
1984 e 1994 pode ser considerada como o periodo de
maior crescimento urbano da regido. Houve uma oferta
de 1.698 novas moradias no conjunto residencial e em
contrapartida de 7.743 lotes privados, significando uma
oferta privada de mais de 400% (FUENTES, 2006), O
que ratifica a afirmag@o de Feldman (2002, p. 124) que
a producdo estatal da habitagao de interesse social foi
significativa, entretanto insuficiente para atender a de-
manda habitacional, tendo a populagdo encontrado no
lote particular de periferia e na auto-construgao a alter-
nativa para resolver o seu problema de moradia.

A OCUPA(;AO DO CONJUNTO

A ocupacdo do conjunto e o suprimento das neces-
sidades basicas dos seus moradores foram aspectos
determinantes da alteragdo das relagdes estabelecidas
entre os espagos livres, construidos e dos tipos de uso,
portanto das caracteristicas morfologicas do projeto.

Os problemas de maior impacto no ambiente e na
paisagem foram detectados na ocupagdo das areas li-
vres dos condominios de apartamentos, areas publicas
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Figura 06: Opgdes de implantagdo das casas térreas

Fonte: CDHU, 1978.
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Figura 07: Planta baixa (Edificio de apartamentos padrao)

Fonte: Fuentes, 2006.

e areas remanescentes de propriedade da CDHU, todas
localizadas junto ao eixo viario principal do conjunto e
unico acesso aos bairros adjacentes.

Houve uma proliferacdo das atividades comerciais
e prestadoras de servigos nessas areas, em resposta a
insuficiéncia dos Centros Comerciais para atender a de-
manda de toda populagdo. Os espagos, aparentemente
sem uso definido e ndo urbanizados, foram sendo apro-
priados pela populagdo, com construgdes de pequenos
estabelecimentos implantados nos espagos reservados
as garagens dos condominios de apartamentos e demais
areas livres, publicas e de lazer do bairro. Tal fato ¢ de-
corrente da agdo da populacdo, excluida do acesso as
atividades econdmicas consolidadas nos centros urba-
nos. Os atores sociais criam e recriam os espagos li-
vres, na busca de alternativas para o suprimento de suas
necessidades basicas de vida e consumo, assim como
de trabalho e renda, cujos efeitos no espaco urbano se
revelaram nas constru¢des ¢ nas ocupagdes irregulares.

A consolidagdo do carater polarizador comercial
do eixo viario principal do bairro induziu ao processo
exploratorio do espago, que culminou na valorizagdo e
especulagdo imobiliaria dessas areas.

Os espagos amplos e comunitarios planejados ori-
ginalmente tornam-se recortados e de carater privativo,
a populagdo alterou o projeto, o zoneamento € os tipos
de usos. A qualidade do projeto em prever amplos espa-
cos publicos de lazer e areas para atividades comerciais
perdeu seu significado por ndo terem sido implantadas.
O projeto ficou em segundo plano, frente a um Estado
omisso a agdo da populagdo na apropriagdo dos espagos
de uso publico e comunitario. As transformagdes so-
ciais, economicas e politicas por que passou o pais nas
ultimas décadas do século XX produziram efeitos ndo
estimados sobre o espago urbano, infringindo o plano
original.

CONSIDERACC)ES FINAIS

O projeto urbano idealiza e define espagos, no
entanto a forma das cidades passa por diversos pro-
cessos: de implantagdo, de consolidagdo e de cons-
tantes transformacoes.

Se relacionarmos a ordem projetual com os espa-

¢os reais, esses nem sempre sdo convergentes, pois
as nogdes utilizadas em projeto relativas a simetria,
ritmo, igualdade ou até nog¢des de estrutura, sdo pou-
co perceptiveis no espago vivencial, principalmente,
nos conjuntos habitacionais, entregues com caracte-
risticas de obras inacabadas. A paisagem ¢ rapida-
mente transformada, devido a capacidade intrinseca
do espago receber novos atributos e expandir-se com
o passar do tempo. O privilégio que algumas areas
urbanas possuem sobre outras estd nas possibilida-
des ou limites que o espaco determina, através das
suas caracteristicas fisicas e possibilidades de uso,
seja publico ou privado, edificado ou néo.

O projeto do Leporace foi cuidadosamente ela-
borado o que, no entanto, ndo o isentou das transfor-
magcdes inerentes a acdo da populagdo que interviu,
definitivamente na configuracdo da forma urbana e
nos usos previstos no plano urbanistico.

O adensamento populacional do bairro ¢ da re-
gido foi aspecto determinante da concentragdo e da
polarizacao das atividades que tomaram conta de
toda extensdo do eixo viario principal e das areas
publicas ndo urbanizadas. Configurou-se como um
polo atrativo em relagdo ao entorno e veio a adquirir
um sentido de centralidade.

As mudancas de uso determinaram a valorizagao
de algumas areas do ponto de vista comercial ¢ a de-
preciagdo das mesmas, do ponto de vista habitacio-
nal. Poderiamos dizer que o processo exploratorio
do espaco, acompanhado da especulacdo imobiliaria
produziu efeitos negativos sobre o ambiente habita-
cional. Os espagos de uso coletivo, livres e ndo ur-
banizados, na pratica sem uso definido, adquiriram
caracteristicas mercadoldgicas, consideradas negati-
vas do ponto de vista do interesse coletivo.

Os padroes de qualidade do ambiente habitacional
equacionado no projeto para prover o espago da mora-
dia foram facilmente alterados, com o tempo adquiriu
novos atributos e valores, fazendo-se necessario refletir
sobre a importancia do projeto urbano e da sua perma-
néncia no tempo, como também sobre o interesse cole-
tivo frente as imposigdes do mercado.
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O desenho da paisagem habitacional, a implanta-
cao das infraestruturas urbanas e provisao dos equi-
pamentos coletivos, embora ndo seja uma prioridade
politica, mostrou-se necessario, pois qualificar ade-
quadamente os espacos de uso coletivo dos conjun-
tos residenciais ¢ de fundamental importancia para o
bom desempenho social das estruturas espaciais ur-
banas, acompanhadas de politicas publicas que uti-
lizem métodos e técnicas de controle das mudangas
das estruturas ambientais associadas a valorizagdo
da escala territorial ¢ humana, como elemento cen-
tral da organizacdo do ambiente natural e construi-
do. Os planos de habitagdo social ndo podem se re-
duzir a ordem espacial, devem ampliar as opgdes de
insercao social da populagdo moradora em termos de
educacdo, trabalho, renda e conseqiiente valorizagao
do lugar. Sob essa perspectiva, os projetos, adquirem
um sentido ampliado, vao além das solugdes fisicas e
espaciais, abrangendo outras areas do conhecimento
em acdes subjacentes de cunho sécio-cultural, com
o objetivo de se minimizar os problemas decorrentes
da ocupagio.
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