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A gleba esta situada no municipio de Santa Luzia, integrante da Area
Metropolitana de Belo Horizonte, ligado aos demais municipios desta
Area por um sistema viario de primeira categoria.

pelU posicicnamento € .,sua Ttopogratia levaram a definigéo de um programa
basico para o aproveitamento urbanistico da gleba:

a criagﬁo de um bairro com populagéo economicamente variada, '"mesclada',
mas com seu contingente principal constituido pela parcela de baixa
renda.

Este novo bairro devera possuir atragoes tais nao so para induzir a
moradia dos de melhor posse como tambem para garantir a todos que 2l d
moraram, principalmente aos mais necessitados, uma alta e rapida
valorizagao da propriedade que adquirirem.

Entretanto e imprescindivel que os custos da construgao e da
implantacao deste fator de valorizagao a ser criado, nao recaia sobre
a responsabilidade dos futuros moradores.

A topografia do terreno dirigliu o aproveltamento da area.

Para a parte do terreno em que a inclinagao torna anti-economico um
arruamento capaz de permitir qualquer tipo de parcelamento propos-se

a criagﬁo de um Parque Metropolitano, com um equipamento complementar
capaz de transforma-lo no elemento de valorizacao acima mencionado.
Assim sendo, imaginou-se para este Parque, alem das atividades inerentes
de lazer, recreacao e diversao, a criagao de tres nucleos principais
de equlpamentos:

Feiras e Exposigoes; Cultura e Esporte; Treinamento Profissional.
Todas as instalacoes do Parque deverao constituir iniciativa da
Secretaria Estadual de Indﬁstria, Comercio e Turismo.




Em mais da metade do terreno o relevo acentuado impede o parcelamento
em lotes, sendo possivel apenas a sub-divisao da terra em sitios ou
chacaras e nos chamados modulos do INCRA (parcelas de terra de uso
rural com area igual ou maior a 2 ha.

A parte restante do terreno destinada ao uso habitacional devera ser
atendida na sua maioria pelos programas de financiamento do BNH.

As habitacoes coletivas destinam-se aos programas dos INOCOOPs e a

iniciativa privada; os conjuntos fechados de habitagoes unifamiliares
deverao atender a Cooperativas.
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A area metropolitana de Belo Horizonte esta crescendo a uma taxa de
mais de 6% ao ano. (a taxa brasileira e de 3,5%).

Desta taxa, mais de cinquenta por cento sao constituidos por migrantes,
Como a regiao esta com o seu indice de desenvolvimento economico tambéem
bastante alto, isto significa que nao se trata de "inchacao" e sim de
um verdadelro crescimento.

Este desenvolvimento e traduzido por um grande € répidm aumento das
atividades dos setores secundarios e terciario, fato dgue representa, na
realidade, um crescimento correspondente no numero de empregos que a
metropole, nesta fase de progresso, tem condicoes de oferecer.

Diante deste quadro e do modelo classico brasileiro é evidente, em
termos de habitagao, que nao devem existir problemas para o atendimento
das classes de renda mais alta e sim para aqueles gque, com renda
familiar baixa, nao tem ofertas dentro de um mercado imobiliario que,
naturalmente, procura os lucros mais elevados que as classes altas

e medias lhe podem proporcionar.

Santa Luzia e um dos municipios que fazem parte da area metropolitana
de Belo Horizonte.

Um sistema viario de otima categoria o interliga facilmente com oS
demais municipias da area metropolitana.

Em termos de distancia a sede do municipio de Santa Luzia situa-se

aproximadamente a 20 km, da Avenida Afonso Penna, no coracao de Belo
Horizonte.

Lstes fatores foram considerados prioritariamente no equacionamento
do estudo urbanistico da area que nos fol apresentada.

O seu exame, conjuntamente com o posicionamento e com a topografia
do terreno, levou-nos a definicao de um programa basico:

a criacao de um bairro com populagao economicamente variada, "mesclada',
mas com o contingente principal constituido pela parcela de baixa renda.
Este novo bairro devera possuir atragodes tais nao sO para induzir a
moradia dos de melhor posse como tambem para garantir a todos que ali
moraram, principalmente aos mais necessitados, uma alta e répida
valorizagao da propriedade que adguirirem.



Como se trata de um bairro que em sua maioria sera ocupado por familias
de poucos recursos, estes fatores de atracao e de valorizacao tem que
ser estudados de tal forma que os custos da sua construcao e

implantagao nao venham recair sob a responsabilidade dos futuros
moradores.

A obtengao da mesclagem da populagao com diversos tipos de renda sera
ajudada pela topografia do terreno. Explica-se: o relevo acentuado
impede o parcelamento em lotes, em mais da metade do terreno. Para esta
parte da gleba poder ser comercializada sera necessario que a sua
subdivisao seja feita em sitios ou chacaras e nos chamados "médulos

do INCRA" (parcelas de terra, com area igual ou maior a 2 hectares, que
continuarao com o uso e classificagao "rural'" gue a legislacao vigente
do Instituto Nacional de Reforma Agraria considera).

Estes sitios ou chacaras e moédulos do INCRA, acrescidos de algumas
casas e apartamentos destinados a iniciativa privada na parte baixa

da urbanizagao, deverao abrigar a populacao de maior capacidade
aquisitiva que irao compartilhar a cidade com o restante dos moradores,
tirando qualquer caracteristica de "ohett" socio-economico que,
geralmente, os conjuntos de Habitacao Popular possuemn.

A Regiao Metropolitana de Belo Horizonte tem caréncia de area verdes.
Dai surgiu a ideia de aproveitar uma grande parte do terreno, onde a
inclinagao torna antieconomico um arruamento que permita qualquer tipo
de parcelamento, para propor a criagao de um Parque Metropolitano, de
porte médio, mas com um equipamento complementar que lhe possa dar,
alem de grande categoria, a condigﬁo aglutinadora que precisa ter em
termos regionais e que o transforme no elemento de Valorizagao
mencionado no trecho anterior.

0 Parque oferecera ao visitante diversas opcoes quanto a diversao,
Pecreagée, esportes, Jjogos e bringuedas 1lnfantis, contatos pesseals,
profissionais e promocionais, lazer, aprimoramento cultural,
manifestagoes de criatividade, espetaculos ao ar livre, etc.

Contera tres nlucleos principais alem da area do parque propriamente
dita: o nucleo de Feiras e Exposicoes, o nucleo de Treinamento
Profissional, tendo anexado instalagoes para alojamento dos usuarios
e o nucleo Cultural e LEpereive.



Cada um destes tres nucleos sera concebido de modo a apresentar como
principal qualidade a flexibilidade de utilizacao, permitindo, em
conseqliencia, a simultaneidade de eventos de tamanhos e natureza
diversas, em prejuizo de nenhum deles ou do conjunto de atividades.

0 Parque devera responder as necessidades de recreacao, diversiso e
lazer de parte da populacao da Regiée Metropolitana de Belo Horizonte,
propiciando o atendimento a todas as faixas etarias e, principalmente,
as diversas camadas sociais. A Dar disgso. atuaré, eventualmente, como
elemento de atragao de pessoas e eventos de ambito estadual e até
nacional.

De todos os equipamentos propostos o que nos parece mais importante
e o Pavilhao do Centro de Feiras e Exposigoes.

Somos de opiniao que panta Luzia e um dos locais mais indicados para
eventos deste tipo pelas seguintes razoes:

. as populacoes dos muﬂicipios industriais existentes e projetados
(Contagemn, Befim'e.Vespasiano) jé estao saturadas da atividade
principal que ali e exercida; por esta razao, e natural que exposigEeE
ou feiras industriais nao lhes despertem nenhum interesse especial;

. a populagao do municipio polo tem permanentemente em realizacao uma
serie de diversos eventos. Uma exposicao ou uma feira industrial
seria, apenas, mais um deles e que, por falta de sofisticagao, talvez
nao tivesse, para uma populacgao de nivel cultural médio mais elevado,
O mesmo poder de interesse dos demais;

. Santa Luzia esta interligada a todos os demais municipios da Regiao
Metropolitana e a sua atividade principal nao e a industrial.
Em distancia, esta a cerca de 20 km do centro de Belo Horizonte. Para
ela e para os municipios vizinhos, ver produtos industriais em feiras
ou exposigoes constitui, de fato, uma atragao. Para os moradores de
Belo Horizonte "irem" a Santa Luzia para verem uma feira ou uma
exposicao constitui um passelio, um programa para as horas de lazer;
uma colsa bem diferente do que irem a um cinema ou a um concerto no
Palacio das Artes ...



Integrando o Nucleo de Feiras e Exposigdes esta prevista a instalacao

de um sub-nucleo de carater permanente. Um pavilhao onde sera mostrada
a historia de Minas Gerais com enfase no seu futuro,suas potencialidades
suas perspectivas de desenvolvimento, etc. Na montagem deste pavilhao
deverao ser empregados os mais modernos meios de comunicacao e de
informagao (recursos audio visuais, projecao, som, cinema. etc.).

0 Nucleo de Treinamento Profissional destina-se a atender uma demanda
criada por uma recente legislagao do Imposto de Renda que permite, as
pequenas e medias empresas, a dedugao, na tributacao, das despesas com
treinamento de pessoal. Neste sentido as instalacgoes apropriadas
localizadas préximas a grandes cilidades onde operam uma quantidade imensec
destes tipos de empresas levam enorme vantagem. Geralmente este
treinamento, feito em regimem intensivo, dura de 22 a 62 feira. Em Sao
Paulo, nas cidades préximag a CaprEal; jé estao aparecendo varios
hoteis criados ou adaptados para esta atividade.

As instalacoes deste nielieo = principalmente a sua parte de alojamento

e de restaurante - irao permitir a sua utilizacao, sobretudo nos fins

de semana, como um hotel comum. Neste tipo de ocupagao todas as atragoes
e equipamentos do Parque poderao ser utilizados complementarmente.

O Nucleo Cultural e Esportivo sera constituido por algumas das
instagoes que existirao no Parque, pelo Centro Esportivo e pelo Teatro
ao ar livre.

0 Parque devera ter valorizadas suas condigoes naturais aproveitando-se
e, gquando se fizer neeessério, melhorando-se a sua cobertura vegetal.
Como ira se desenvolver em terreno Lhcllnado, devera ser dotado de um
sistema simples de transporte coletivo (tipo "bondinho") que tenha

facil manejo, necessite de pouco espaco horizontal e possa vencer
fortes inclinacoes.

Estes caminhos e as trilhas para passeios a pé desenvolver-se-ao na
sua maior extensao obedecendo as curvas de nivel e, sSempre que a
topografia o permitir, alarga-se-ao formando espacos onde poderao ser
localizadas atragoes ou eventos complementares: viveiros de passaros,
locais para piqueniques, exposicao de flores e plantas, locais onde os
moradores do futuro bairro possam vender o artezanato que deverao ser
estimulados a produzir (entende-se neste artezanato desde artigos como
renda, bolsas, cintes, colares. etec. ate 2 goiabada, as geléias, O
queljo de minas, e outros produtos similares).



O Centro Esportivo sera aberto a todos os moradores do bairro e a todos
os freqllentadores do Parque. O prego, a ser cobrado a guisa de entrada,
devera ser o minimo que possa garantir a sua manutengao.

Todas estas instalagoes: o Parque, o Pavilhao de Feiras e Exposicoes,

o Pavilhao da Historia de Minas Gerais, o Centro Esportivo, o Teatro

ao Ar Livre, o Centro de Treinamento Profissional juntamente com o
hotel deverao constituir iniciativas da Secretaria Estadual de Industric:
Comercio e Turismo.

A parte principal do Projeto - todas as demais surgem em funcao dela -
a parte residencial, foli imaginada para, na sua maioria, ser atendida
pelos programas de financiamento do BNH.

Como ja foi visto, para evitar a formagao de 'ghettos'" de uma classe
ceonemiea Hnica, devera ser prevista uma parte para ser destinada as
construgoes da iniciativa privada.

Para as construgoes gue serao abrangidas pelo Sistema Financeiro da
Habitacao varios Cipos de loteamentos foram especificamente estudados
a fim de propiciar um maximo de aproveltamento do terreno, adaptando
as residéencias a topografia ingrata, reduzindo ao minimo a extensao

das ruas carrogaveis e o movimento de terra necessario a implantagao
das casas.,. '

As habitagoes coletivas destinam-se numa maior parte aos programas

dos INOCOOPs e noutra, a iniciativa privada; os conjuntos fechados de
habitagoes unifamiliares em condominio foram imaginados para atender a
demanda das Cooperativas.

Nesta parte habitacional, alem do equipamento normal, comercio, escola,
templo religioso, clube social-esportivo, etc., e dos equipamentos
complementares constituidos pelas instalacoes do Parque, sao propostos
dois outros, ainda ineditos no Brasil, mas que dentro do clima da
necessidade de uma evolugao social gque todo o Pais atravessa, poderao
se constituir em mais dois fatores de valorizacao e atracao para a
futura urbanizacao.

O primeiro deles trata do que se poderia chamar de "“"Casa dos Jovens
Trabalhadores'". Em vez de se propor uma Colonia de Férias como © SESC,
oESI, SENAC, SENAT possuem espalhadas pelo pais, pr@pSE—se gque um
destes orgaos finacie e administre uma instalacao parecida, destinada
a alojar jovens solteiros - homens e mulheres - com idade entre 14 e

25 anos, aprendizes, operérios, empregados, etc. podendo-se, admitir a
recepgao de alunos de escolas profissionais que, geralmente, nao dispoe



-

de internato. E um equipamento sem fim lucrativo imaginado nao somente
para oferecer a um preco modico o alojamento e a comida a jovens
solteiros, assalariados, mas tambem para lhes permitir viver num
ambiente comunitario que se aproxime de uma vida familiar e de 1lhes
oferecer locais onde possam ter atividades fora das horas de trabalho.
Por esta razao uma larga gama de atividades recreativas devem ser
praticadas; desde o simples repouso aos divertimentos e espetaculos
coletivos, passando pelas atividades esportivas e culturais das mais
diversas (ai entram os demais equipamentos da Urbanizacao: o Centro
Esportivo, o Teatro ao Ar Livre, ete.).

A outra novidade em termos de equipamento que se propoe e o que
denominamos Clube de Jovens.

Trata-se de micro equipamento polivalente destinado a receber rapazes

e mogas que morem na futura urbanizacao, com idade variando entre 14

e 20 anos. Este local ira lhes oferecer um ponto de encontro e a
oportunidade de se conhecerem fora da dependencia e do meio dos adultos.
Devera ser um local de encontros, de repouso, de distracao, de troca

de idéias. |

Seu acesso devera ser inteiramente livre, nao sendo condicionado pela
pratica de nenhuma atividade. Todos os jovens da urbanizacao poderao
freqlienta-lo. A sua forma de utilizacao devera ficar sob a atribuigao
dos proprios jovens usuarios. Uma variedade de atividades poderao
existir. Por exemplo: ping-pong, audigao de discos, TV., revelacao

de fotografias, atividades manuais, de criacgao, etc.

Este clube devera ter sua construcao e seu equipamento financiados a
fundo perdido pela mesma entidade que financiar o restante do
empreendimento. A sua manutencao devera ficar sob a responsabilidade
de um 5rg£o Clpo decretaria Estadual do Bem Estar Social.

Encerrada esta parte expositiva do Projeto gqueremos externar a nossa
ideia sobre a possibilidade de financiamento do mesmo.

Baseada na nossa experiencia em Projetos destinados a populacoes de
baixa renda queremos sugerir uma forma de procedimento junto ao BNH
gue poderé permitir o financiamento de residencias a Cilpos de familias
que, por terem rendimentos menores do que a lei estabelece como minimo,
nao podem participar do sistema.

Tradicionalmente, numa descricao em linhas nuito gerais, o BNH funciona
da seguinte forma: um "indicador" (agente imobiliario) lhe submete um
Projeto para aprovacao; este Projeto pode conter, simultaneamente,
varios programas: Profilurb, Planhap, Recon, Cooperativa, Inocoop, etc.



Para cada um deles, dentro do Projeto, sao utilizadas as condigoes de

financiamento regulamentadas pelo Banco: juros, prazos,tetos, sistemas
de amortizagao, etc. Neste processo, naturalmente, os juros — que e o

que mais nos interessa nesta explanacao - variam de acordo com oS

programas que, variam de acordo com a renda familiar das pessoas que
sao enquadradas neles. O participante de um programa Ineoeeep . oL de

Cooperativas, por exemplo, paga um Jjuro muitoc mais 21to do gue. .o
abrangido pelos programas Planhap ou Profilurb.

Aprovado o Projeto pelo BNH e iniciado o empreendimento, a medida
que as unidades forem sendo vendidas o seu financiamento vai sendo

transferido para o comprador que passa a ser o mutuario direto do BNH
ate o pagamento final do financiamento.

Agora, vejamos a novidade da sugestao:

A empresa promotora Pesponsével pelo empreendimento, se apresenta
diante do BNH com o Projeto e oferecendo as garantias necessarias para
- independente da garantia hipotecaria das casas - ser a mutuaria
unica até o final de todo o empreendimento (pagamento de toda a
quantia a ser financiada). PropSe ao Banco, baseado na fungéo soclal
do Projeto, o enquadramento TOTAL do mesmo, num determinado esguema
financeiro do BNH, vamos admitir, apenas para tornar mais clara a
exposigao, o SAC a 3,5% e se compromete, mediante contrato, a seguir,

dentro do Projeto, as regras do BNH para todos os diversos programas
gque eleseontiver.

Por exemplo: a empresa mutuaria recebe de um comprador do Programa
Inocoop um juro, vamos dizer, de 7%. Como ela tem que pagar ao Banco
de acordo com o contrato apenas 3.5%, havera uma folga de outre tanto
que ela, igualmente obrigada pelo contrato, reinvestira no Pirea et em
habitagoes destinadas aquelas pessoas que, em virtude da baixa renda

familiar que possuem, nao tem acesso a nenhum dos programas do sistema
financeiro da habitacao.

Esta ideia ja foi por nds apresentada ao BNH e obteve a maior
receptividade; o sistema foi adotado no Projeto Urbanistico Integrado

da nova cidade de Caji que projetamos para a Companhia Estadual de
Desenvolvimento Urbano do Estado da Bahia.

M, Roberto Arquitetos
ABRIL . 1979



