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Recuos das edificagoes

Propostas para revisao das

exigéncias da legislacao

Modelo usual de urbanizacao

A legislacdo urbanistica esta tendo hoje o
papel de uma camisa de forca para o
desenvolvimento de projetos habitacionais
no Brasil. Com pequenas variagées locais,
existe um modelo de urbanizagéo e de
implantacéo das edificagdes, condicicnado
pela legislacdo, que € imposto em todo o
pais. Um conjunto habitacional em Rio
Branco, na Amazdnia, pouco difere dagque-
le encontrado no extremo sul do pais. A
legislagdo induz fortemente a implantacdo
de apenas algumas tipologias, elencando
as edificacdes unifamiliares isoladas ou
semi-isoladas e prédios de apartamentos
em torres (isolados no centro do lote)
como solugdes de carater quase exclusivo.
Fortes empecilhos sao estabelecidos para
implantagdes que fujam a este esteredtipo
— conjuntos habitacionais considerados
exemplos de bom projeto na Europa ndo
seriam aprovaveis sequer pela legislacdo
de interesse social de alguns municipios
brasileiros. Diversas configuragoes e tipos
habitacionais implantados no Brasil € que
contam com a simpatia da populagdo que
neles reside, ndo se enquadram nos mode-
los usualmente previstos na legislacao.
Sérias dificuldades sdo estabelecidas para
a construcao de vilas, condominios hori-
zontais, prédios em lamina com fachada
continua, prédios definindo patios interno
s guadras, ou mesmo para a geminacao
de residéncias unifamiliares. O padrao
urbanistico e habitacional utilizado em

Paris ou Barcelona € marginal, no nosso
modelo legal.

As exigéncias de recuo das edificacoes
fazem parte deste modelo e séo freqglien-
temente adotadas de forma automatica
quando se prepara uma nova legislagao.
Apresenta-se neste trabalho uma andlise
dos condicionantes técnicos que podem
justificar a adocdo dos recuos e dos efei-
tos colaterais associados a sua aplicacdo
nos moldes atuais. Sugere-se reformu-
lacio destas exigéncias, tomando-se como
base estudo de caso no municipio de Sa0
Paulo.

Deve-se questionar a validade da
legislagdo estruturada em um modelo
rigido de implantacao das edificagoes —
ao cristalizar-se um modelo, inibem-se
alternativas de projeto. Se € bom o
modelo, peca-se pela falta de diversidade
e pelo empobrecimento decorrente. Se o
modelo ¢ falho, torna-se compulsoria a
adocéo de solugdes inadequadas.

Analisando especificamente a questao
dos recuos das edificacdes, constata-se
que as exigéncias usuais ndo somente
barram alternativas mais criativas, mas
também, em alguns casos, dificultam o
adequado aproveitamento dos lotes e
encarecem as habitacées. Para ilustrar esta
afirmacao, serd tomado como exemplo as
exigéncias propostas para a cidade de Sao
Paulo, embora problemas semelhantes
estejam sendo verificados em diversos
outras municipios.

Os recuos da edificagdo em Sao Paulo
dependem da zona em que sera feita a
construcao, da tipologia habitacional ¢ da



Conjunto de residéncias
unifamiliares em Tama
New Town, nas proxi-
midades de Tokyo. A
inexisténcia de passeios,
alargura da via (6 m) e
0s recuos da edificagdo
ndo seriam admitidos
pela legislagdo de grande
parte dos municipios
brasileiros.

altura da edificacdo. Em praticamente
todos os casos, porém, valem as seguintes
exigéncias:

- recuo frontal minimo de 5 metros
independente da altura do prédio, da
largura da calcada ou da categoria da via;
- recuo lateral minimo de 1,5 metro, de
um dos lados, até o 2° pavimento;

- recuo lateral minimo de 3 metros, de
ambos os lados, a partir do 2° pavimento.
- recuo de fundo minimo de 5 metros
(permite-se construir no alinhamento de
fundos as edificacoes unifamiliares e as
ediculas).

i Verifica-se que as exigéncias sao
desnecessariamente rigorosas para as edi-
ficacdes de pequena altura e permissivas
para os prédios de apartamentos. O
mesmo recuo de frente é exigido de um
prédio de 40 metros de altura e de uma
residéncia térrea em uma rua sem saida.

Um prédio de apartamentos de 14
andares pode ser construido a 6 metros de
um outro de 8 andares que tem suas
janelas voltadas para ele. E praticamente
certo que todas as janelas do prédio de 8
andares, mesmo que estejam voltadas
para norte, ndo receberdo qualquer inso-
lacdo nos 6 meses mais frios do ano.
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Prédios de apartamentos
a0 longo do rio Sena,
em Paris. Construidos na
“faixa ndo edificavel"
prevista na legislacdo
federal brasileira e desa-
tendendo a recuos de
frente e laterais usual-

Prédio de apartamentos
e residéncias sobrepostas
construidas no alinha-
mento de frente do lote
e sem recuos laterais,

em Nova York, programa
de renovagdo urbana
Battery Park. As exigén-
mente estabelecidos, cias de recuo impediriam
estes prédios também projetos semelhantes no
ndo seriam aprovados. Brasil.

O papel do Poder Publico no controle
do posicionamento das edificagdes

As regras de posicionamento e volumetria
das edificagbes tém papéis distintos,
dentre os quais o resguardo do interesse
coletivo e a minimizacdo de conflitos de
vizinhanga, visando evitar, por exemplo,
que a edificagdo em um determinado lote
venha a comprometer as condigdes de
insolagdo, ventilacdo, iluminacao e priva-
cidade de prédios vizinhos. Visa também a
garantia de um patamar de habitabilidade
e o estabelecimento de um padrdo arqui-
tetonico e urbanistico considerando a
implantacao de edificagdes em momentos
distintos.

Tem sido cada vez mais questionado o
papel do Estado no estabelecimento de
padroes de conforto e estética a serem
atendidos pelas edificactes. Trabalho do
CEPAM sobre controle das edificacdes pelo
municipio aponta:

"0 controle do Poder Publico deve ter em
vista em primeiro lugar a segurancga e 0
bem estar da comunidade, deixando em
segundo plano aspectos mais voltados ao
conforto do individuo. Nesse sentido, o
foco principal das normas e da respectiva
fiscalizagdo devem ser edificacdes ou
compartimentos de uso coletivo, como,
por exemplo, cinemas, lojas de departa-

‘mentos ou escadas e corredores comuns |
em prédios de apartamentos.

Em contrapartida, ndo sdo necessarias
exigéncias numerosas ou severas para as
habitagdes unifamiliares, particularmente
nos aspectos que nao interferem com a
vizinhanga..."!

Entende-se que deve caber ao proprie-
tario e responsavel técnico identificar a
melhor solucdo de projeto, tendo em vista
o conforto e a estética. Porém, como
podera ser bem equacionado o projeto se
nao existirem regras quanto a volumetria
e posicionamento das edificacdes que
podem ser construidas nos lotes vizinhos?
Uma casa ou prédio de apartamentos,
construido com grande cuidado quanto a
adequacgdo climatica, considerando o
conjunto de edificacdes existentes no
entorno, pode ter essas condicdes seria-
mente prejudicadas quando outro prédio
se instala, apds a demolicdo de imoveis
vizinhos.

1

0 controle das edifi-
cacdes pelo municipio
CEPAM - Centro de
Estudos e Pesquisas da
Administracdo Municipal &
Fundagdo Prefeito Faria

Lima, Séo Paulo 1990

A Lei de Zoneamento constitui uma
possibilidade de minimizagdo dos conflitos
decorrentes da construgdo de habitagoes
multifamiliares verticalizadas. Pode-se
estabelecer gabaritos de altura maxima
das edificacdes diferenciados por guadras,
liberando-se construcdes de maior altura
nas quadras em que predominam lotes
vazios ou lotes de grandes dimensdes com |
pequena area edificada. Pode ser limitada
a altura das edificaces nas quadras em
que ja se encontram edificadas habitacoes
unifamiliares, em lotes de pequenas f
dimensdes. Este tipo de regulamentacdo
minimiza o conflito casa/prédio e pode ter
um papel importante no desestimulo &
demoligdo de edificagdes em bom estado
de conservacao. Esta medida, porém, ndo
equaciona todos os conflitos anterior-
mente apontados; torna-se necessario
identificar critérios para minimizar os
conflitos entre os prédios de apartamentos
a serem implantados na quadra. i
H4 que se considerar que as novas edifica-
cdes terdo um responsavel técnico, que
tem acesso a dados especificos do local e
do usuario, que o Poder Publico ndo tem
como contemplar quando elabora regras
gerais a serem atendidas em qualquer
situacdo. A legislacdo deve se concentrar
no resguardo dos interesses coletivos e
minimizagao dos conflitos de vizinhanga,
evitando-se normas voltadas a garantia de
conforto da edificacdo ou ao estabeleci-
mento de padroes estéticos.

0O recuo das edificacdes com relagio as
vias publicas

Dentre as justificativas para o recuo das
edificagbes com relagdo as vias publicas
tem-se a eventual necessidade de ampli-
acdo do leito viario e a melhoria nas
condicoes de privacidade, insolacao, ilumi-
nacdo e acustica. Tem-se ainda a necessi-
dade de vagas de estacionamento nos
lotes e a ampliagao da drea arborizada ou
vegetada junto & rua.

Em determinadas situacées, nenhum
desses condicionantes encontra embasa-
mento técnico. Ndo se pode aceitar que a
justificativa para a exigéncia do recuo de
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frente da edificagio seja a eventual neces-
sidade deste espaco para ampliacdo vidria
— seria o Estado dizendo ao cidadéo que é
necessario que ele reserve um espago em
frente a sua casa, para que mais tarde seja
ali implantada uma avenida, com carros
passando rente a sua janela (que foi proje-
tada, considerando a existéncia de um
recuo que deixa de existir). Fste argu-
mento aniquilaria todos os demais, pois se
¢ efetivamente necessario o recuo de
frente, como podera o Estado elimina-lo
para ampliar uma via?

A necessidade de vaga para auto
também néao serve como justificativa, uma
vez que € possivel reservar vaga, sem que
exista o recuo de frente; no caso de
uma edificacdo de dois andares, mesmo
que o lote tenha 3, 4 metros de frente, €
possivel destinar vaga no primeiro andar
e executar o sequndo andar com um recuo
inferior a 5 metros.

Também a argumentacgio de melhoria
nas condigoes de privacidade, insolagdo,
ventilacdo e acustica € questionavel,
considerando a possibilidade de se ela-
borar um projeto que atenda plenamente
estes requisitos e que ndo tenha recuo de
frente; ao contrario, em muitos casos, as
exigéncias de recuo for¢cam o posiciona-
mento da edificacdo e dificultam uma boa
solucdo neste sentido.

0 efeito do afastamento de frente das
edificacoes na melhoria das condigoes
paisagisticas das ruas deve ser cuidado-
samente analisado. Cabe lembrar que, uma
vez estabelecida a taxa de ocupacgéo
maxima, o total de area livre de cada lote
estd determinado, e as exigéncias de recuo
simplesmente fazem que este total seja
distribuido na frente, lateral e fundos dos
lotes. Nas ruas em que existe uma calcada
ampla, que permite condictes adequadas
de arborizacio, tem-se implantagoes
harmoniosas mesmo quando a edificacao
tem altura relativamente elevada e é
implantada sem qualquer recuo de frente.
E o caso tipico dos Boulevards de Paris.
Por outro lado, a existéncia do recuo nao
garante boas condicdes paisagisticas — a
implantacdo de muros altos pode ter
efeito até pior que o da edificacdo no
alinhamento. Pode ser bem mais interes-
sante, do ponto de vista paisagistico, um
recuo de frente de 2 ou 3 metros, com o -
espaco livre da edificacdo incorporado a
calcada, que um recuo de 5 ou 6 metros,
todo murado.

Por outro lado, a exigéncia indiscrimi-
nada de recuos de frente tem uma série de
conseqliéncias indesejaveis, dentre as
guais a limitacdo a ocupacao dos lotes,
pulverizando os espacos livres ndo edifi-
cados disponiveis. O recuo de frente
implica acréscimo de custo das ligacdes
domiciliares de infra-estrutura e aumenta
desnecessariamente o volume de terraple-
nagem necessario a implantacao da
edificagdo no lote, em especial, nas areas
de elevada declividade.



Verificam-se papéis distintos do recuo das
edificacoes, com relacdo as vias publicas
dependendo das suas caracteristicas de
trafego e da geometria da pista e
edificacdes junto a ela situadas.

Nas grandes avenidas e vias expressas,
onde tem-se um elevado volume de
trafego de veiculos e circulagdo restrita de
pedestres, sua funcao relaciona-se a:

- ampliacdo da area vegetada e arboriza-

da, melhorando as condigdes ambientais,

problematicas em funcdo do trafego

pesado de veiculos;

- melhoria das condicdes de visibilidade

no acesso de veiculos a pista, a partir dos
“lotes lindeiros;

- reducdo do confinamento das edifica-
coes e dos problemas de ruido decorrente.
Porém, a implantacdo das avenidas e
vias expressas dificilmente esta associada
a um unico empreendimento habitacional,
sendo desnecessarias exigéncias genéricas

neste sentido. As diretrizes para uso e
ocupagao do solo devem ser revistas pela
municipalidade, por ocasido do projeto de
uma nova via deste tipo, considerando-se
as especificidades do local e prevendo
critérios que garantam que o acesso de
veiculos aos imoveis lindeiros ndo prejudi-
que o trafego e traga riscos de acidentes.
. Nas vios coletoras e avenidas onde se
prevé que o trafego de veiculos ird
conviver também com elevado fluxo de
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Prédio de apartamentos
e residéncias sobrepostas
construidas no alinha-
mento de frente do lote
e sem recuos laterais,
em Montreal, Canada

Conjuntao habitacional
em Campinas. Prédios e
torres unifamiliares
isoladas ou parcialmente
geminadas € a tipologia
usual na construgdo de
empreendimentos
habitacionais no Brasil.
Fotos Daniel Reiser

pedestres, tem-se uma série de conflitos.
Sao locais em que geralmente existe
trafego de veiculos de transporte coletivo
e uma forte tendéncia de implantacao de
uso comercial. Surgem demandas de
espacos para estacionamento de automo-
veis, para caminhdes em carga e descarga
e para a implantacdo de equipamentos
complementares (bancas, telefone publico,
caixa de correio etc). O uso comercial,
neste caso, torna necessaria a existéncia
de passeios amplos e existe uma tendéncia
natural de edificacdo junto ao passeio,

de forma que o pedestre tenha acesso a
vitrinas.

Nesses casos, mais importante que
garantir a existéncia do recuo de frente &
garantir a existéncia de calgadas amplas.
Porém, nem todas as vias coletoras assu-
mem o carater de eixo comercial, e difici-
Imente quando se elabora o projeto tem-
se pleno dominio de quais vias sofrerdo
transformagdes neste sentido. No
momento inicial, praticamente nenhuma
das novas vias coletoras de um empreen-
dimento habitacional tem uso comercial
intensivo - a implantacao do primeiro
nucleo comercial em uma determinada via
induz a vinda de outros, aumentando
assim o fluxo de pedestres e veiculos,
fluxo este que, por sua vez, gera tendéncia

‘a implantacao de novos nucleos comer-
ciais. O fluxo de pedestres, na nova
situacdo, pode néo ter sido previsto em
projeto. Por outro lado, pode tornar-se
problemdtica a adogdo de passeios dimen-
sionados para intenso uso comercial em
todas as vias coletoras, considerando-se
que apenas uma parte delas tera esta
utilizacéo, e, portanto, a maior parte tera
sido superdimensionada.

Para fazer frente a essa situacao,
sugere-se que, nas avenidas e vias cole-
toras, o recuo das edificacdes com relacao
a via seja inversamente proporcional as
dimensées dos passeios, exigindo-se
mMaiores recuos nas vias com passeios mais
estreitos. Como exemplo, pode-se regu-
lamentar que, em vias coletoras com
passeios de até 2,5 metros seja exigido
recuo frontal de 5 metros, valor este que
pode ser reduzido quando sédo maiores as
larguras de passeio, podendo ser
dispensado o recuo frontal nos casos em
que o passeio tem largura superior a 5
metros. '

Sugere-se ainda que seja admitida a redu-
cdo do recuo frantal nos casos em que o
espago existente em frente 4 edificacéo €
incorporado ao espaco publico dos pas-
seios, admitindo-se menor recuo para as
edificacdes em que nao se executa muro

ou gradil. y

Esta forma de regulamentacao consti-
tui estimulo a utilizacdo de passeios largos
nos novos projetos de parcelamentodo
solo e um estimulo a ampliagdo da largura
do passeio através da incorporacéo de
parte do recuo da edificacdo com relagdo f
a via. Considerando-se que interessa ao
comerciante a possivilidade de edificar
junto ao passeio e que interessa ao Poder
Publico que existam passeios amplos nas
areas em que predomina uso comercial,
tem-se uma forma de equacionar a ques-
tdo, sem exigir recuos ou passeios amplos
em todas as vias coletoras.

Ja nas vias locais, em que o trafego de
veiculos e de pedestres destina-se exclusi-
vamente as edificacdes ali situadas, o
recuo com relagao a via € dispensavel, ndo
se encontrando motivo técnico que
efetivamente justifique sua adogéo.

Para que sejam permitidas construcdes
no alinhamento dos lotes, em qualquer
categoria de via, tornam-se necessarios
alguns cuidados, dentre os quais a neces-
sidade de evitar que a abertura de janelas
e portas de edificacoes construidas no
alinhamento venham a atingir pedestres
que circulam pelos passeios (sugere-se
gue todas as portas, janelas e demais
aberturas situadas a uma altura inferior a
2 metros com relagdo a cota do passeio,
atendam a um recuo minimo de 1,5 metro
do alinhamento do lote). Torna-se neces-
sario ainda equacionar a captacdo e
conducao das aguas pluviais do telhado e
0 estacionamento de veiculos nos lotes.

Altura maxima da edificacdo e recuos
com relacdo as divisas laterais e de fundo
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o5 crilérios expostos

Em Sao Paulo, na maior parte da cidade,
consagrou-se a exigéncia de recyo lateral
de 1,5 m em um dos lados, sendo possivel
construir uma edificagdo de dois andares
junto a uma das divisas laterais do lote.
Ou seja, pelo modelo definido pela Lei de
Zoneamento de S4o Paulo, aquele que
adquire um terreno, deve projetar a edifi-
cacdo considerando a possibilidade da
existéncia de edificactes de 2 andares
construidas em ambas as divisas laterais
de seu lote e em toda a divisa de fundo.
Dentre as possiveis justificativas para os
recuos laterais e de fundos das edifica-
caes, inclui-se a melhoria nas condigoes
de insolacdo, iluminacdo e ventilacao.
Pode-se apontar ainda a facilidade de
escoamento das dguas pluviais e servidas e
a seguranca na propagagéo de incéndios.
A necessidade de escoamento de aguas
pluviais e servidas ndo pode ser a justifi-
cativa para a exigéncia de recuos laterais e
de fundo- existe evidentemente possibi-
lidade de equacionar esta questdo sem 0s
recuos. Se fosse esta a justificativa técnica
para as exigéncias dos recuos existiria uma
grande incongruéncia ao se permitir a
construcéo de ediculas sem recuo lateral
ou de fundos, barrando o escoamento dos
lotes de montante.
A adequacdo climatica da propria edifi-
cacdo ndo fica assequrada pelo fato de se
ter reservado recuos laterais e de fundo;
pelo contrario, em alguns casos estas exi-
géncias dificultam ao projetista encontrar
uma solucdo neste sentido.
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Como exemplo, o proprietario de um lote
de frente pequena ndo consegue voltar as
janelas da sua casa para a frente e fundo
(situagdo mais favoravel em Sdo Paulo, do
ponto de vista da adequagao climatica),
sendo forcado a executar um corredor
lateral, para o qual sdo voltadas parte das
janelas da edificacao. Junto a este cor-
redor lateral, na divisa do lote, € possivel
construir uma edificacdo de 2 andares,
tornando problematica as condicdes de
insolacdo e iluminacdo dos comodos para
ele voltados. O objetivo de melhorar

a qualidade da edificacao, funciona as
avessas no caso das edificacoes de peque-
na altura em Sdo Paulo, revelando-se um
sério empecilho a elaboracao de projetos
que otimizam a iluminacdo e insolagao,
além de introduzir outras dificuldades
relacionadas a pulverizacdo dos espacos
disponiveis ndo edificados, impedindo
uma utilizagdo racional do lote.

E inquestionavel a importéncia dos
recuos laterais e de fundo para garantir os
direitos com relacdo as condicoes de inso-
lacdo, iluminagdo e ventilacdo, em especial
nos casos que envolvem edificacdes de
elevada altura. Também a seguranca a
incéndios ¢ um fator a considerar — séo
menores as chances de propagacéo de
incéndios em edificagdes isoladas. Cabe
porém lembrar que, em Sao Paulo, existe
uma grande quantidade de sobrados
sem recuos laterais implantados desde o
inicio do século e ainda hoje esta tipologia
¢ permitida em blocos de edificacdes de
até 80 metros de comprimento. N&o se
tem registros de situagdes especialmente

Tipologia induzida
pela legisl
Insolagao e flumi

deficientes

Alternativas dificultadas
pela legislagia

Insolagio ¢ iluminagia
mais eficientes
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Impacto negativo da Recuo da edificagdo com

exigéncia de recuo lateral  relagdo 4 via publica e

em edificacoes de com relacdo a lateral e

pequena altura fundos do lote, em fun-
¢a0 de sua altura. Nao ha
como resolver adequada-
mente o projeto de uma
edificacdo se ndo existi-
rem regras quanto ao
possivel posicionamento
e volumetria de edifica-
coes nos lotes vizinhos

graves com relacdo a propagacio de in-
céndios neste tipo de edificacdes.

A definicdo da altura maxima da edifi-
cagdo deve levar em conta a largura
da via. Pela abordagem apresentada por
McCluskey?, identificam-se problemas nos
dois casos extremos, tanto de prédios altos
em vias estreitas, como de prédios baixos
em vias largas, observando-se no segundo
caso, a perda do reconhec_imento da vo-
lumetria das edificagtes. E sugerida uma
relacdo entre 0 espacamento das edifi-
cacOes (largura da rua mais recuos de
frente) e altura das edificacoes com
valores entre 1 e 3. )

Porém, o maior problema associado as
edificacdes de altura elevada ¢ o conflito
nas condicOes de insolacdo e iluminagdo
com as edificagdes vizinhas. Em S3o Paulo,
identifica-se ser desejavel garantir que
nao existam edificagdes ou obstaculos
acima de um angulo de 41° a partir dos
peitoris das janelas, visando garantir pelo
menos uma hora de insolacdo, por ocasiao
do solsticio de inverno, nas janelas
direcionadas para 0s quadrantes voltados
para o norte (direcdo entre leste e oeste).
Este posicionamento possibilita ainda
atender a ilumindncia minima prevista na
norma brasileira (NBR 5413/82), em 80%
dos dias do ano, para janelas que tenham
area
. de abertura superior a 12% da area do
cdmodo.

Entende-se que ndo devem existir limi-
tacdes para a construgdo nas divisas la-
terais e de fundo dos lotes, até o segundo
pavimento, desde que se explicite na
legislacdo a obrigatoriedade de previsdo e
implantacao de tubulacdes para captacdo
das dguas pluviais e esgotos provenientes
dos lotes de montante. Da mesma forma,
nas ruas de trafego local, ndo ha motivos
para impedir que se construam até dois
pavimentos no alinhamento de frente dos
lotes.

A limitagdo da altura maxima da cons-
trucdo nas divisas laterais e de fundo dos
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lotes deve-se aplicar, indistintamente

as edificacdes unifamiliares ou multifa-
miliares horizontais € verticais, nao se
justificando diferenciacdo neste sentido.
Entretanto, tornam-se necessarias exi-
géncias complementares relacionadas a
edificacdo com altura superior aquela
correspondente aos dois pavimentos,
visando evitar o comprometimento das
condicdes de insolagdo e iluminagdo das
edificacdes vizinhas. Uma das formas de
evitar que o volume de uma determinada
edificacdo barre a insolacédo e a ilumina-
¢do das edificacdes vizinhas é o estabele-
cimento de "gabaritos”, entendidos como
linhas (ou superficies) tracadas a partir das
divisas do terreno, limitando a volumetria
da edificacdo- a altura maxima da edifica-
¢do depende assim do seu afastamento
com relacdo as divisas do lote. Para o
municipio de Sao Paulo, considerando-se
as condicbes de insolagdo e iluminagao
anteriormente analisadas, sugere-se que o
volume de uma edificacdo a ser construida
em um lote, ndo ultrapasse a superficie
gerada pelo tragado de um angulo de 41°
a partir de uma altura de 7 metros com
relacdo a cota do terreno natural nas
divisas do lote.

Utilizando-se ainda como referéncia o
angulo de 41°, o recuo da edificagdo com
relagdo as divisas do lote voltadas para a |
via publica, pode ser estabelecido confor-
me indicado na figura 8, em que se traga o
angulo de 41° a partir de um ponto no
alinhamento do lote no outro lado da via
publica.

A limitacdo para posicionamento da
edificagdo nos moldes propostos cria uma
grande flexibilidade para implantacdo da
parcela da edificagdo que tem altura
inferipr a 7 metros e flexibiliza as exigén-
cias de recuo da edificacdo com relacéo as
divisas voltadas para a via publica. Esta-
belece, por outro lado, recuos com relagdo
as divisas de fundo e laterais do lote
relativamente restritivos para a parcela da
edificagcdo com altura superior a 7 metros.
Seria, assim, criada dificuldade para a
construgao verticalizada de grande altura
nos lotes de pequenas dimensdes. Conse-
gue-se viabilizar maiores coeficientes de
aproveitamento na medida que aumentam
as dimensoes do lote. Na figura 9 apre-

senta-se uma anélise do aproveitamento
possivel, para diversos tamanhos de
terreno e altura dos prédios.

As exigéncias propostas anteriormente
para os recuos da parcela das edificacdes
com altura superior a 7 metros sdo basica-
mente relacionadas @ manutencdo de um &
certo padréo de iluminacdo e insolagdo nds
lotes vizinhos. O Poder Plblico somente
regulamenta estes recuos visando evitar
que os direitos de um proprietario venham
a ferir direitos de moradores vizinhos. Ndo
ha porque impedir que se construa, sem |
atender aos recuos laterais e de fundo
estabelecidos, desde que exista a
concordancia dos proprietarios dos lotes
vizinhos envolvidos. Pode-se identificar
estes lotes com o critério apresentado na
figura 10.

Na linha de raciocinio anteriormente
apresentada, convém que se permita
também a definicdo de critérios quanto
aos recuos da edificagdo pelo conjunto de
proprietdrios de lotes de uma quadra, '
possibilitando projetos que-fogem aos
modelos condicionados pela legislagdo. Se
estas ngrmas contarem com o apoio de
todos os proprietarios de terreno da
quadra e desde que estejam atendidos 0s
pardmetros que resguardam os interesses
da cidade como um todo (taxa de ocupa-
¢do maxima, coeficiente de aproveita- 4
mento maximo, por exemplo) a definigdo
de regras por quadras € uma forma de
garantir os direitos entre vizinhos,
assegurando-se ao mesmo tempo,
variedade tipologica das edificagdes.

Concluindo, destaca-se a importancia
de ampliar a discussdo sobre os condicio-
nantes técnicos das exigéncias de recuo,
como forma de se iniciar o processo de
ruptura de dogmas que tem prevalecido no
estabelecimento das exigéncias legais.



