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RESUMO

Este artigo trata-se de um estudo feito sobre um terreno de aproximadamente 52.826,51m? localizado
no bairro Ricci, na cidade de Passo Fundo, Estado do Rio Grande do Sul (Brasil), ao qual visa projetar o
parcelamento do solo para fins de loteamento. Comparativos e técnicas serdo empregados ao trabalho
como forma de auxiliar no desenvolvimento do mesmo. Como objetivo geral de analisar a viabilidade
do desmembramento de terreno para criagao de loteamento. Através do georreferénciados, parcela-
mento de solo conforme explicita e determina a Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979 possibilitou
identificar as potencialidades e os problemas recorrentes do perfil natural. Os resultados mostram-se
altamente satisfatorios em um ambito, tanto, académico como técnico, elevando os resultados ao pata-
mar de consolidagdo de elaboracdo de estudos para a implantagédo e viabilizagdo no local.
Palavras-chave: Parcelamento. Uso do solo. Analise. Desmembramento.

1 INTRODUCG AO (2015) faz aumentar cada vez mais o numero de
loteamentos no Brasil. Essas mudangas ocorri-
das nas cidades tém passado por mudangas no
que tange a sua estrutura socioespacial urbana,
sobretudo na dindmica de reorganizagao do es-
paco, que se caracteriza o ambiente, como objeto
de grandes transformagdes.

Essa percep¢do, o crescimento das cidades
ocorrera de forma horizontal. Assim, nos arredo-
res da cidade as areas de menos acentuagio pla-
nialtimétrica, com oferta de grandes glebas.

A cidade de Passo Fundo, localizada no es-
tado do Rio Grande do Sul apresenta o crescente

O aumento da populag¢io residente em areas
urbanizadas nas ultimas décadas vem trazendo
sérios problemas ao ambiente. Esse pensamento é
confirmado por Santos (1996), Sanchez (2013), Ka-
ttel, Elkadi, Meikle (2013), e Grant (2015), enfati-
zando que as cidades crescem rapidamente, o que
impossibilita que haja tempo para planejamentos
urbanos, se que haja reconstrugdo do espago.

No atendimento da demanda das necessida-
des de alocarem a populagdo com moradias dig-
nas para todos, segundo Korbes (2008) e Sanga
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numero de lotes parcelados, demonstram que,
por vezes, alguns fatores relevantes se tornam o
principal atrativo, tanto para investidores quan-
to para futuros moradores. Entre eles: seguranca,
distanciamento do centro populoso da cidade,
custo razoavel do lote e infraestrutura.

O crescente numero de loteamentos para
fins de habita¢ao unifamiliar. Este artigo se pro-
poe a estudar o terreno escolhido para a implan-
tacdo do empreendimento. Utilizando variadas
técnicas e embasamentos tedricos da area de pro-
jeto, para facilitar a viabilidade na implantagao
dos lotes, considerando o projeto proposto.

Essa pesquisa se justifica pela necessidade
de desenvolver métodos que venham a auxiliar
na pratica de empreendimentos, para se utilizar
da forma correta das leis, decretos, normativas,
ferramentas e técnicas para o desenvolvimento e
corte de talude, se tornar um modelo técnico para
dimensionamento de terreno.

Assim, percebe-se que, os crescentes nu-
meros de areas que sofrem parcelamento com a
finalidade de lotear estas parcelas, e que os recur-
sos para estes levantamentos geram altos custos,
tornando por vezes inviavel a concretizag¢do da
construcdo de loteamentos. Foi feito este estudo
para mostrar como é possivel solucionar as pro-
blematicas do solo a ser parcelado, apresentando
métodos e beneficios rapidos sem a burocracia
usual e diminuindo custos.

A drea pesquisa concentra uma area total de
52.826,51m’ onde necessita um corte do talude
pouco acentuado, sendo que a divisdo de lotes
determinado pela Lei n° 6.766, de 19 de dezem-
bro de 1979, com a possibilidade de identificar os
problemas recorrentes do perfil natural para mo-
delagem espacial das caracteristicas fisicas.

2 PERSPECTIVAS DE PROJETOS AR-
QUITETONICAS SUSTENTAVEIS

A reconstrugao das cidades assumiu um pa-
pel fundamental para Toki e Kaijima (2012), na
maioria das cidades, principalmente apds as guer-
ras, considerando também, o aumento migratdrio
de pessoas que se abdicaram desses conflitos, se
deslocando até mesmo para outros continentes.
Indiferente dos individuos que permaneceram
nas cidades, porque da mesma forma os que mi-
graram tiveram que reconstruir novas formas
urbanas, em outros lugares, necessitando para

se organizarem como sociedade, elegendo e atri-
buindo poderes a governantes, para o gerencia-
mento e elaboragdo de diretrizes, caracterizando
novas ferramentas de planejamento técnica que se
diferenciavam em cada cidade.

Nessa relagdo evolutiva, as cidades foram
assumindo diferentes formacdes fisicas, que as
tornaram um cendrio de constantes interagdes e
transformagoes Kattel, Elkadi e Meikle (2013, p.
498) expdem, de forma preocupante, a nivel mun-
dial, que os “planejadores urbanos, cada vez mais
enfrentando desafios consideraveis em relacio as
questdes de gestdo de ecossistemas urbanos”. Sen-
do necessario, que a forma de planejamento possa
continuar tendo resultados ao longo de tempo, por
isso, a importancia de projetar ambientes construi-
dos de forma sustentavel, e que proporcionem fa-
tores positivos de qualidade na vida populacional.

Ja, o Brasil tornou-se preocupado com a
forma errada de planejamento, e assim, necessi-
tou a estabelecer padrdes controlados para o uso
do solo urbano, através da Lei n°. 6.766, de 19 de
dezembro de 1979. Neste ato, a responsabilidade
de parcelamento do solo deixou de ser apenas do
Governo Federal, que por providéncia passou
essa responsabilidade para o 4mbito dos estados
e municipios.

Por causa da preocupagdo com o aumento
das moradias irregulares a Lei n°. 6.766 (BRASIL,
1979), ndo permitem moradias em locais possiveis
de inundagéo; “em terrenos que tenham sido ater-
rados com material nocivo a satde publica, sem
que sejam previamente saneados”; locais “com de-
clividade igual ou superior a 30% (trinta por cen-
to), salvo se atendidas exigéncias especificas das
autoridades competentes™; e principalmente, “em
terrenos onde as condi¢oes geologicas nao acon-
selham a edificacdo; em dreas de preservacio eco-
légica ou naquelas onde a poluigdo impega con-
dicoes sanitarias suportaveis, até a sua corre¢io’.

O parcelamento do solo urbano, conforme
Oliveira (2013, p. 114) objetiva proporcionar a po-
pulacdo infraestrutura adequada e servigos, de-
senvolvendo a intera¢do dos morados com meio
urbano. Sendo que para proporcionar fatores de
qualidade de vida populacionais tem que haver
uma selecdo das melhores areas para o parcela-
mento do solo no espago urbano, “sejam elas pu-
blicas ou particulares™ ndo podem se caracteriza
“areas insalubres, ambientalmente frageis, impro-
prias para urbanizagao, como mangues, beira de
rios e corregos, varzeas, ou de encostas ingremes”.
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Ao buscar esses ambientes favoraveis aos pa-
droes habitacionais de sustentabilidade, segundo
Kattel, Elkadi e Meikle (2013) é necessario modi-
ficar alguns padroes projetuais, que nao pesavam
o ambiente arquitetdonico de forma sistémica,
e sim conservacionista, e que pensem sistemas
alternativos que fornegcam recursos e servigos,
como: melhoria do transporte publico, de infraes-
trutura, considerando assim, a questdo ecologica.
Para Rego (2014), esses espagos parcelados quan-
do geram conforto, dependem exclusivamente, de
padrdes economicos, que variam muito com clas-
se econdmica que estdo sendo projetados, pois sao
espagos pensados para gerarem receitas.

Sanga (2015) adverte que os loteamentos
dever ser pensados também para a populagdo de
baixa renda, através de projetos que visem a sus-
tentabilidade, com reducio de custos, utilizando
materiais reciclaveis. Assim, de maneira estrutural
se pense em vias que garantam a iluminagdo nas
residéncias, através de espagos abertos, mas isso, ja
tem que ser pensado na marca¢io dos lotes, com
a escolha de um posicionamento solar adequado.

As pesquisas de Rego (2014) demonstram,
que quando os projetistas necessitam desenvol-
ver projetos arquitetdnicos para a instalagdo de

Perspectivas projetuais de parcelamento urbano...

loteamento economicamente viavel. Em relacio
aos pensamentos de Grub e Neckel (2015) isso
dependeria de desconstru¢oes e reconstrucdo do
ambiente, em que forem atribuidas as necessida-
des de modifica¢des votadas para espagos de aco-
lhimento de usuarios.

A criagao de projetos de loteamentos neces-
sita segundo Grant (2015), Cabrera e Najarian
(2015), Dong e Zhu (2015) serem pensados de
forma inteligente, ligando por vias alternativas
do loteamento as areas centrais da cidade, proje-
tando em conjunto, os indices de crescimento ur-
bano, com fatores de inovagéo e sustentabilidade
arquitetonica do ambiente.

3 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS
DA PESQUISA

O terreno amostrado tem com darea total
52.826,51m’ situado no municipio de Passo Fun-
do, Estado do Rio Grande do Sul - Brasil, este lo-
calizado no bairro Ricci s/n° e faz testada a ERS
- 135, Perimetral Sul préximo ao trevo de acesso
a ERS 324 (Figura 1).

Area de Estudo

AL -
Figura 1: Apresentagao do local do estudo.
Fonte: Adaptando do Google Earth (2015).
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Nesse contexto, a Figura 2 traz a represen-
tagdo do lote de maneira sistémica, onde a planta
baixa é composta de elementos representativos (ve-
getagdo, solo exposto, entre outros fatores que aju-

Figura 2: Projeto do lote de estudo em planta baixa.

Em relacao ao terreno amostrado, nota-se
um declive acentuado no sentido noroeste e uma
vogoroca, identificada na Figura 2, em seu limite
sul que faz testada com a ERS - 135, Perimetral
Sul e, que, sem uma altera¢do no perfil natural
do terreno, inviabilizaria a infraestrutura de um
acesso veicular tornando-o pouco atrativo para
investimentos desta natureza.

Esta pesquisa foi realizada com base em es-
tudos tedricos promovidos por pesquisas nas areas
do geoprocessamento. Os softwares apresentados
tém como base georreferenciamento para que pos-
sam ser levantados dados e assim criando mapas,
modelos e tabelas. Para possibilitar executar estes
dados nos programas, algumas técnicas se fazem
necessarias, como conhecimento dos métodos de
montagem e sobreposicao dos sheipes criados.
Nessa relagdo, Rocha (2002) enfatiza a possibili-
dade criar estudos em variadas formas, uma delas,
modelos 3D, como apresentados nos itens.

Assim a pesquisa esta classificada, conforme
Silva e Zaidan (2005), em quatro pontos de vista:

dam o entendimento da dindmica do terreno), que
segundo Mascaro (2003) sdo necessarios quando
se pensa na qualidade de vida populacional.

Morte

LOTE DE ESTUDO
A=52.826,51m*

natureza; forma de abordagem do problema; ob-
jetivos; e procedimentos técnicos. O detalhamen-
to dos pontos se encontra na sequencia:

+ Natureza: ¢ uma pesquisa aplicada, visto que
podemos perceber impactos ambientais em
relagdo a implantagao do empreendimento
de forma clara, analisar solucdes viaveis de
forma pratica e facil através do auxilio de
programas especificos do geoprocessamento;

+ Abordagem do problema: ilustra-se proble-
maticas decorrentes das modificac¢des ne-
cessarias a partir de uma interven¢ao em
solo virgem, para implantagdo de empreen-
dimento urbanistico e seus usos;

+ Objetivos: demonstrar os prds e os contras
de implantagdes de loteamentos em um ter-
reno com estudos praticos e tedricos elabora-
dos com softwares determinados a pratica do
georreferenciamento e geoprocessamento;

+ Procedimentos técnicos: mostra-se a utili-
zacdo tedrico-pratica de softwares especifi-
cos da area do geoprocessamento, demons-
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trando assim a praticidade de levantamentos  tipo de drenagem mecénica, para que possa ser

e apontamentos de caracteristica técnica trabalhado o aterramento necessario sobre a drea

proporcionada pelo uso dos mesmos. e ndo havendo assim, recalque por empolamento

sobre terreno imido.
A Figura 2 mostra de maneira representativa,

4 RESULTADOS E DISCUSSOES a obtencdo de dados e apds a inser¢do dos mesmos
no software Surfer 11, podendo-se analisar fatores
que ocorrem sobre o terreno, dentre estes fatores,
estd a declividade. Esta por sua vez, nos mostra al-
guns pontos de pouco desnivel, outrora de eleva-
do talude, chegando até uma area de vogoroca, na
mais baixa drea pontuada.
Analise dos pontos:
Maior altitude: 718m
Menor altitude: 698m
Ponto médio: 708m
Orientagdo com elevagao maxima: Noroeste
Orientacdo com maior declive: Sul
Orientag¢do com profundidade maxima: Su-
deste
Estas etapas tornam-se necessdrias, tendo
em vista que o perfil natural do terreno nao estava
adequado para a divisao dos lotes, por causa do
perfil planialtimétrico acentuado, por isso, foi ne-
cessario pensar a questdo de corte do talude res-
peitando o ponto médio de 708 metros de altitude
em relagdo ao nivel do mar (Figura 3).

O primeiro procedimento antes de se iniciar
o parcelamento do solo é conhecer as fragilida-
des da area onde se esta inserido, independente
da regido ou localizagao geogréfica. Por isso, as
coordenadas geograficas delimitam os limites e se
tornam ferramentas de fundamental importancia,
pois possibilitam a criagdo de modelos 3D, melho-
rando assim, analise e compreensao da dindmica
pluvial sobre o terreno.

Em relacdo ao terreno analisado, as incidén-
cias da agua da chuva formam-se fluxos conti-
nuos para pontos distintos, mas a grande maioria
converge ao sul, onde se situa a vogoroca, esta por
sua vez concentra a maior parte dos indices se-
dimentares, praticamente 85% da drenagem plu-
vial do terreno. Onde a regido sul do terreno em
questdo, possui solo lamacento, justamente onde,
em caso de instalagdo de um loteamento, se daria
o0 acesso principal a drea, pois faz testada a RS -
135 Perimetral Sul. Para que, o acesso pudesse ser
implantado, seria necessaria a aplicacao de algum
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Figura 3: Imagem de movimentagao de terreno de corte e reaterro necessarios para a implanta¢ao do empreendimento.
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Figura 4: Imagem de movimentagéo de terreno com perfil modificado.
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Apbs os levantamentos, processamentos
de dados e estudos realizados, atribuiram que, o
terreno ¢ passivel de parcelamento, mas com al-
gumas modificagdes necessarias a serem realiza-
das. Conforme a Lei 6.766 de dezembro de 1973,
o parcelamento do solo municipal para adequar
o previsto nesta Lei as peculiaridades regionais e
locais. Assim, em seu Art. 2°. “O parcelamento do
solo urbano podera ser feito mediante loteamento
ou desmembramento, observadas as disposicoes
desta Lei e as das legislacdes estaduais e munici-
pais pertinentes”. Sendo que, em relagdo ao “§ 1°
- Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba
em lotes destinados a edificagdo, com abertura de
novas vias de circulagao, de logradouros publicos
ou prolongamento, modificacdo ou ampliagdo das
vias existentes”.

Antes de pensar a divisdo dos lotes é impor-
tante avaliar a combinacdo do clima com a confi-
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guracdo e o uso do espago urbano, em relagio aos
fatores que podem afetar de forma significativa as
condigdes de conforto ambiental. A definir isso se
chegou a um tragado urbano que priorize a qua-
lidade do conforto que irdo receber os moradores
do empreendimento (Figura 5), com as principais
potencialidades da drea analisada.

A drea possui pouca incidéncia solar pela
manha, mas durante a tarde, uma boa incidéncia
até o por do sol, sendo a parte mais elevada, a que
recebe mais radiacdo durante a tarde, proporcio-
nando assim uma boa insola¢ao principalmente
nessa regiao do terreno. O relevo do terreno for-
ma uma corrente ascendente de ar durante o dia,
dando origem aos ventos anabdticos. A noite, a
corrente se inverte, formando ventos catabaticos.

365900 365950 366000 366050

Figura 5: Potencialidades do terreno quanto ao conforto ambiental.

Convém lembrar que o § 2° da a Lei 6.766 de
dezembro de 1973, permitiu realizar o desmem-
bramento, que corresponde, “a subdivisao de gle-
ba em lotes destinados a edificagdo, com aprovei-
tamento do sistema viario existente, desde que nao
implique na abertura de novas vias e logradouros
publicos, nem no prolongamento, modificagdo ou
ampliacdo dos ja existentes”, conforme pode ser

visualizado pela Figura 6. Sendo que, o desmem-
bramento necessita levar em consideracao que a
abertura de vias, descriminagdo de percentagem
necessaria cedida deve ser de acordo com o plano
diretor para implantagdo de equipamentos urba-
nos e parcelamento para uso comum.

O adensamento populacional em relac¢do aos
66 lotes, de acordo com estudos de mesmo carater
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ja realizado leva como base cada residéncia media
com 3 moradores por habitacdo, totalizando uma
populagdo média de 198 pessoas no lote, onde as
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instalacdes dos equipamentos tornam-se necessa-
rios para viabilizar moradias nos lotes.

2
Acesso 0 / Ly Medldores
loteamento / Corsan e RGE
AREA CEDIDAA gg AREA DE USO ® ILUMINAGAQ
PREFEITURA £ COMUM PUBLICA

AREA TOTAL URBANIZADA
A=52.826,51m?
TOTAL DE LOTES: 66

Figura 6: Divisdo de lotes e a implantagdo de Equipamentos Urbanos.

Para Wan e Shen (2015) projetar esses es-
pagos arquitetdnicos, com subdivisoes de lotes
adequados voltados para a sustentabilidade local,
favorece a sugestdo de politicas urbanas, visando,
o atendimento das necessidades dos moradores.
Nota-se também que a eficiéncia da divisdo dos
lotes depende exclusivamente de como o projeto é
pensado e implementado, mas nao pode somente
visar o atendimento da concepgido do projetista, e
sim do usudrio (popula¢io).

5 CONSIDERACOES FINAIS

As ferramentas utilizadas para o geoproces-
samento tomaram-se necessarias que permitem
agilizar os processos analiticos e facilitar os levan-
tamentos e apontamentos das necessidades, fatores
favoraveis e desfavoraveis, impactos causados no
lote, impactos causados pelo empreendimento, em
que demonstramos as variadas técnicas utilizadas.
Estes fatores propiciam estudos académicos, com-

parativos e criticos de trabalhos ja executados ou
que podem vir em relagdo a0 mesmo tema ou pro-
ximo a este. Dificuldade na compreensao de da-
dos e imagens georreferenciadas se apresentam na
primeira analise por desconhecimento ou o nao
dominio usual, porém, como este trabalho tem
em seu foco a didatica, torna-se compreensivo em
pouco tempo de estudo.

Essas aplicabilidades no terreno, através da
analise com o geoprocessamento mostraram-se de-
talhadas para o levantamento dos feitos através dos
pontos coletados, sejam eles por meio de softwares,
dados existentes ou levantamentos em in loco.

Quanto ao desmembramento, ao analisar os
lotes, suas problematicas e solugdes cabiveis a elas,
com a finalidade de dar viabilidade para a implan-
tacado do empreendimento proposto. Considerou-
se a legislagdo, referente, a normativa para Condo-
minio Horizontal de Lotes, composto pela Lei n°
7.038 de 18 de maio de 2011, onde permite o maxi-
mo de 5% de equipamento comunitario, comércio
ou servicos, para o total do empreendimento.
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Quando analisada a eficiéncia da implanta-
¢a0 do descrito empreendimento, as potencialida-
des da regido tornam-se mais atrativas para novos
investidores de modo geral, fazendo assim que esta
se desenvolva e venha a atraia novos moradores.

Ja, em relacéo a equidade, considerando a sua
real possibilidade de implanta¢do do empreendi-
mento torna-se concreta quando percebemos que
esta adéqua-se as necessidades sdciohumanita-
rias. Por tratar-se de uma regido ainda pouco ha-
bitada de forma regular, a implanta¢do de novos
equipamentos urbanos ajuda no desenvolvimento
das pessoas habitam ao seu redor.

A qualidade dos espagos livres as necessida-
des de acessibilidade, contexto ambiental e padrao
arquitetonico, o empreendimento proporciona
acesso ao lazer, praticas esportivas e integragdo a
natureza de acesso a populagdo em geral.
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Perspectivas projetuais de parcelamento urbano...

Projective prospects for urban installment in an area
in the city of Passo Fundo, RS - Brazil

ABSTRACT

This article it is a study on a plot of approximately 52.826,51m?, located in Ricci neighborhood in the
city of Passo Fundo, Rio Grande do Sul (Brazil), which aims to design the division of land for the
purpose of allotment. Comparative and techniques will be employed to work as a way to assist in the
development of it. Objective of analyzing the viability of the dismemberment of land for creating
housing development. Through geo-referenced, soil installment as explicitly and with Law no. 6.766,
of december 19, 1979 enabled us to identify the potential and the recurring problems of natural pro-
file. The results show to be highly satisfactory in a context, both, academic and technical, bringing the
results to studies of development consolidation level for the implementation and feasibility on site.
Keywords: Installment. Land use. Analysis. Dismemberment.
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