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RESUMO E PALAVRAS-CHAVE

O presente trabalho pretende entender como os processos de planeamento e a
transformac¢do da Cidade de Maputo, influenciam o espago ptiblico urbano, espago publico
na sua dimensao fisica, o “vazio”, da cidade.

Para tal, através de uma revisdo bibliografica, procurou-se entender o que sdo, o que
(em)forma e d& forma aos espacos publicos e buscou-se o enquadramento tedrico da questao
através da literatura de referéncia, identificando os principios de actuacdo bioclimatica para
promover o conforto fisico no uso destes espagos.

Para enquadrar o estudo a realidade nacional elegeu-se a Cidade de Maputo, por ser
aquela que tem mais desenvolvido o processo de planeamento, e bairros da Polana Cimento
A e Albasine, como casos de estudo, por serem representativos da diversidade urbana e dos
fenomenos de transformacgao da cidade.

Estudaram-se o processo nacional de planeamento para municipios, os Instrumentos
de Ordenamento Territorial em vigor, nas areas de estudo, para se compreender como esta
estruturado o planeamento municipal € como considera os espacos urbanos.

O estudo leva-nos a conclusdo de que o processo de planeamento ¢ deficitario para
promover a qualidade dos espagos urbanos, por ser demasiado compartimentado e
hierarquizado, pouco inclusivo, pouco ajustado a realidade e, consequentemente, ndo
respeitado; que a Cidade de Maputo esta sob processos de transformagao pouco controlados,
de natureza informal e especulativa, e que urge repensar o planeamento para que se
consigam processos completos e inclusivos, e que uma diferente atitude, cuidado e
profundidade na defini¢dao de elementos formadores do espaco publico urbano € necessaria.

Palavras-chave: Cidade; Espago publico urbano; transformacao da cidade; processo
de planeamento; Cidade de Maputo.
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SUMMARY AND KEY WORDS

This work aims to understand how the planning process and the transformation of
Maputo influence urban public space, public space in its physical dimension, the
“emptiness”, of the city.

To this end, through a bibliographical review, we sought to understand what they are,
what (in)forms and shapes public spaces and sought the theoretical framework of the issue
through reference literature, identifying the principles of bioclimatic action to promote
physical comfort in the use of these spaces.

To fit the study into the national reality, Maputo was chosen, as it is the one with the
most developed urban planning process, and the neighborhoods of Polana Cimento A and
Albasine, as study cases, as they are representative of urban diversity and the phenomena of
transformation of the city.

The national planning process for municipalities and the Territorial Planning
Instruments in force in the study areas were studied to understand how municipal planning
is structured and how urban spaces are considered.

The study leads us to the conclusion that the planning process is deficient in
promoting the quality of urban spaces, as it is too compartmentalized and hierarchical, not
inclusive, poorly adjusted to reality and, consequently, not respected; that the city of Maputo
is under a poorly controlled transformation processes, of an informal and speculative nature,
and that it is urgent to rethink planning so that complete and inclusive processes can be
achieved, and that a different attitude, care and depth in defining formative elements of urban
public space is necessary.

Keywords: City; urban public space; city transformation; planning process; Maputo
city.
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ABREVIATURAS E SIGLAS

CAS Coeficiente de Afectacao do solo

CCIC Centro de Conferencias Joaquim Chissano

CIS Coeficiente de impermeabilizacdo do solo

I0Ts Instrumentos de ordenamento territorial

INAM Instituto Nacional de Meteorologia de Mogambique
ISPAH Conselho Internacional de Actividade Fisica e Satide
LOT Lei do ordenamento do territorio

ODS Objectivos do desenvolvimento sustentavel

OMS Organizacdo Mundial da Saude

PEU Plano de Estrutura Urbana

PEUMM Plano de estrutura urbana do Municipio de Maputo

PGU Plano Geral de Urbanizacao

PM Posturas Municipais

PP Plano de Pormenor de Urbanizagao

PPaMM Plano parcial da Area Marginal de Maputo

PPU Plano Parcial de Urbanizacao

PPUbA Plano Parcial de Urbanizacao do Bairro Albasine

ONU-Habitat Organizagdo das Nacgdes unidas - Programa das Nac¢des Unidas para os
Assentamentos Humanos
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1 APRESENTACAO

1.1 INTRODUCAO

O presente trabalho visa entender os actuais processos de transformacao da Cidade
de Maputo e sua influéncia na qualidade dos espagos publicos urbanos, através do estudo de
casos e contribuir para a forma de pensar a melhoria da qualidade destes espacos da cidade
através do processo de planeamento.

O espaco que se pretende estudar é aquele que faz parte do espaco fisico publico, o
“vazio” da cidade; para o qual a dimensdo, forma, orientagdo e presenca do volume
edificado; a relagdo entre o ambiente construido e natural contribuem para a sua construgao
e qualificam-no; sdo as suas ruas, pragas, jardins e meio ambiente natural em que se insere.
O edificado da Cidade de Maputo, ¢ maioritariamente habitacional e informal,
autoconstruido, sendo que a maioria dos seus cidadaos vive a informalidade; a informalidade
do emprego, da habitacdo, da saude, do transporte, a informalidade de vivencia no espago
publico, o que equivale a dizer que a maioria do nosso espago publico ¢ construido nesta e
por esta realidade.

A capacidade da administracdo da cidade, e seu tecido empresarial, em promover
constru¢ao macic¢a de habitacdo, e particularmente habitacdo social, ¢ muito reduzida, como
atestam JORGE e TIQUE (2020, p.220) ao afirmar, pelo estudo que fizeram sobre a
actuagdo do Fundo de Fomento da Habitacdo e sua actuacdo nos seus 25 anos de vida, que
“se a problematica habitacional se limitar a relagdo entre a oferta e a procura, seguindo a
logica de mercado dominante, grande parte da populacdo urbana continuara impossibilitada
de aceder nas proximas décadas a uma habita¢do condiga.”

Ou seja, o volume edificado da cidade, aquele que forma o espago publico, continuara
a ser autoconstruido, o que equivale a dizer que a cidade continuara a se (trans)formar pela
transformac¢do do meio informal autoconstruido, ao ritmo, necessidade e possibilidade do
cidaddo; ¢ através da sua ac¢do que se constroem e desconstroem os espagos publicos de
Maputo. Nesta condi¢do a cidade continuara a desenvolver-se de uma forma extensiva, por
aumento de densidade (que ndo deixara de ser baixa), redu¢do do tamanho do talhdo e por
ocupagdo do espago publico.

A cidade consolidada também se transforma, mas por processos e dinamicas
diferentes, faz-se principalmente pela especulag@o imobilidria, pela densificacdo exagerada,
pela substituicdo da moradia isolada pelo arranha céus.

Nao tendo o municipio capacidade de acompanhar o ritmo destas transformagdes e
ndo exercendo as suas responsabilidades de fiscalizacdo, de defini¢do de regras urbanas e de
infraestruturacdo do meio urbano, o resultado ¢ a gradual perca de qualidade dos espacos
publicos da cidade e de qualidade de vida em quem neles habita.

Porque a cidade informal de hoje serd a cidade consolidada de amanha, estudar os
processos de transformacdo destas duas realidades ¢ importante para o objectivo que se
propde: o entendimento da(s) forma(s) de transformagdo da cidade, dos processos de
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planeamento e da aplicacdo dos Instrumentos de Ordenamento Territorial (IOTs), como base
para um delineamento que possibilite pensar os espacos publicos urbanos dentro da nossa
realidade.

1.2 OBJECTIVOS
Objectivo geral

Estudar a relacdo entre as dinamicas de transformacao da(s) cidade(s) de Maputo, os
IO0Ts em vigor e a sua influéncia na qualidade dos espagos publicos, no sentido de encontrar
e propor formas de pensar para que o planeamento melhor contribua para a qualidade do
espaco publico da cidade.

Objectivos especificos

Identificar elementos relacionados com a qualidade do espago publico urbano no
sentido do conforto do utilizador e perceber como o construido influencia, molda e
proporciona essas qualidades; identificar principios relacionadas com a defini¢do da forma
e relacdo entre edificios, do conjunto edificado, dos espacgos verdes e da malha urbana, do
espago publico e conforto urbano. Entender como os I0OTs promovem essa qualidade, a
relagd@o entre o planificado e o realmente implementado e como esté a ser afectado o espaco
publico urbano face aos processos de transformagdo que se registam.

1.3 CONTRIBUICAO

O presente estudo pretende dar um contributo para uma maior compreensao sobre as
dimensdes e qualidades dos espagos publicos urbanos; sobre a(s) forma(s) de
(trans)formagdo da cidade e formagdo dos seus novos espagos publicos; sobre o papel dos
Instrumentos de ordenamento territorial na sua defesa e promogao.

Pretende igualmente contribuir para a necessaria reflexao, que devera ser feita pela
academia sobre esta temdtica para a integrar, de uma forma mais assertiva, nos seus
processos de ensino, contribuindo assim, também, para a melhoria do papel dos IOTs na
intervengdo e geracdo de espacos publicos urbanos através da formagdo dos futuros
planeadores.

E por fim contribuir para maior compreensao sobre a importancia, respeito, defesa e
melhoria da qualidade dos espagos publicos urbanos.

1.4 DEFINICAO DO PROBLEMA
Assunto: Transformacao da cidade e qualidade do espago publico urbano.
Tema: A informalidade da transformacao do espago publico na Cidade de Maputo.

Problema: Os IOTs em vigor, quer seja pelos seus pressupostos, quer seja pela sua
aplicagdo, pouco tém contribuido para a melhoria da qualidade dos espagos publicos urbanos
da cidade, seja pela sua ndo aplicagdo, seja por uma abordagem deficitdria a esta matéria.
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Pressuposto base: Na formulacdo dos IOTs, as suas abordagens sdo relacionadas
maioritariamente (e correctamente) com preocupacgdes de caracter social, buscando equidade
na ocupagdo e uso do solo e acesso aos servicos e espacos publicos, resultando
principalmente em solu¢des de zoneamento, debrugando-se deficitariamente sobre aspectos
relacionados com a formagdo do espago publico e sua qualidade.

Pressupostos secundarios: Da periferia a cidade de cimento os IOTs da cidade ndo estdo
a ser respeitados resultando numa reducdo da qualidade: de vida, da cidade e seus espacos
publicos.

As zonas mais nobres e consolidadas da cidade estdo entregues a especulagdo
imobilidria que ditam novas regras urbanas; as zonas ditas periféricas desenvolvem-se por
processos informais, densificando-se a custa da ocupacao dos espagos publicos e subdivisao
dos talhdes, o que resulta numa regra urbana diferente do planificado, contribuindo para a
diminui¢do do acesso e qualidade destes espacos da cidade.

Os 10Ts ndo acompanham as dinadmicas de desenvolvimento da cidade, fruto de
serem considerados como projectos e ndo processos, de ndo estarem sujeitos a rotinas de
monitoria, revisdo e actualizacdo e por passarem por processos deficitarios de inclusdo das
comunidades, que neles ndo se revé, nao os adopta e ndo os defende e muitas vezes também
ndo os conhece.

A formulagdo dos IOTs relaciona-se deficitariamente com a realidade econémica do
territorio pois ndo ¢ acompanhada pela criagcdo de bases de sustentabilidade financeira o que
tem contribuido, também, para o fraco sucesso de aplicagcdo dos planos.

Os 10Ts relacionam-se deficitariamente com a realidade econémica do cidadao
porque, regra geral e para areas nao consolidadas, determina densidades e formas de uso do
solo impossiveis de cumprir com as tendéncias e dinamicas sociais € economicas de quem
nelas vive.

Maputo apesar de rica em IOTs, desde o seu Plano de Estrutura Urbana aos planos
de pormenor, esta sujeita a processos de transformacao sem controle, melhorar a qualidade
do espago publico urbano passa por actuar sobre estes, principalmente pela requalificagdo
do espaco “informal”, mas também pelo controle da transformacao da cidade “consolidada”.

1.5 HIPOTESE

A transformacgdo planeada da cidade ¢ feita principalmente por accdes de
requalificacdo urbana sobre o espago ocupado e informal da cidade.

A manipulacdo da forma do construido, a sua localizagdo e orientacdo, densidade e
padrdo de distribuicdo e a relagdo do construido com os elementos naturais, vento, sol, dgua,
topografia e paisagem, constroi o espago da cidade, tal como o seu arranjo espacial determina
a sua imagem e conforto e consequentemente a qualidade do espaco publico urbano.

A natureza requalificatoria das intervengdes sobre a cidade informal limita a
capacidade de manipulagao destes elementos. Sobre esta parcela da cidade o desafio sera o
de encontrar as estratégias e moldes de requalificagdo que contribuam para a melhoria da
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qualidade do espago publico com a participagao do cidaddo comum, o verdadeiro construtor
da cidade.

O que deve ser feito através de processos que sejam inclusivos, que evitem ao
maximo a necessidade de reassentamento, reciclando a malha irregular e organica do
ambiente informal, transformando-a num elemento caracterizador do espago publico,
conferindo a estas partes da cidade uma qualidade s6 sua, que respeite a sua historia urbana,
fazendo com que o seu habitante se sinta como parte da solugdo e nao do problema.

Sobre a cidade consolidada o desafio serd diferente, a transformagao da cidade ¢ feita
por meio de forcas com maior poder de intervencdo e com interesses principalmente
especulativos. Aqui trata-se de encontrar ferramentas e formas de defender o interesse
comum, da cidade no seu todo, ndo com uma perpectiva de limitar iniciativas, mas como
canaliza-las para promover espacgos urbanos de qualidade e nao destruir as qualidades dos
que ja existem.

A melhoria da qualidade do espaco urbano da cidade, passa por dimensdes técnicas
e operativas; as operativas estardo relacionadas com aspectos como a integracdo na
realidade econdmica, inclusdo cidada, monitoria, revisao ¢ actualizacdo constantes; as
técnicas trabalham as dimensdes relacionadas com a composi¢do da malha urbana, relagdo
entre edificios e com a natureza.

Ser4 principalmente sobre esta segunda dimensdo que o presente estudo se ira
debrucar, sobre as dimensoes técnicas, sem entrar nas tecnicidades da fisica da construg¢ao
ou da urbanizacao, mas buscando conhecimentos e principios indicadores e dimensdes a usar
no pensamento da qualidade do espago publico adequadas a(s) realidade(s) da nossa cidade.

1.6 METODOLOGIA

TIPO DE ESTUDO

Foi realizado um estudo de caracter documental quantitativo e qualitativo, baseado
na pesquiza bibliografica, de fontes secundarias, através de estudos e artigos cientificos e
literatura técnica especializada nas areas de urbanismo e espacos urbanos, para identificagdo
de indicadores, ferramentas e formas de o pensar; na pesquisa documental, de fontes
primarias, pelo estudo e interpretagdo de planos, seus regulamentos e material cartografico,
relatorios de fundamentacdo e de monitoria, de legislagdo e regulamentagdo relevante,
complementada pela pesquisa de campo por observacio directa e indirecta, pela
observacdo no local e interpretacdo de imagem aérea para criar as bases para o confronto
entre a realidade e o planificado.

DESENVOLVIMENTO DO ESTUDO

Para se entender as dindmicas de transformacdo da cidade e da qualidade dos espagos
urbanos fez-se uma revisdo da literatura sobre o espago urbano, o que o qualifica e
promove, por forma a compreender como o construido influéncia, forma e proporciona

UEM ¢ FAPF - Mestrado em planeamento regional e urbano - planeamento urbano (ramo B) 4



Espaco publico urbano - Planeamento e formacio - um estudo sobre a Cidade de Maputo

conforto ao espaco publico e identificar instrumentos auxiliares para o pensamento destes
espacos da cidade.

Esta investiga¢do permitiu definir com maior clareza o objecto de estudo, o espaco
publico fisico e aberto urbano, ¢ o foco do trabalho, que foi dirigido ao conforto fisico no
uso deste espaco, através da manipulacdo da forma da cidade e ambiente construido, da
actuagdo sobre os seus elementos definidores pelo uso de ferramentas bioclimaticas.

A revisio da literatura e pesquisa documental sobre os processos nacionais de
planeamento urbano, aliada aos estudos de caso desenvolvidos permitiram avaliar a sua
aplicagdo e implementagdo no terreno e entender como os processos de planeamento
nacionais abordam e promovem o desenvolvimento dos espagos publicos, as suas limitagdes
e relacdo com a transformagdo que se regista na Cidade de Maputo.

Com os Estudos de caso pretendeu-se fazer um estudo comparativo entre o que
acontece na cidade e o que estd preconizado nos seus planos, € como tem sido transformado
o espaco em estudo.

Para o que, e como a cidade ¢ diversa, foram escolhidas parcelas representativas de
diferentes realidades urbanas, a cidade consolidada, de cimento e central, através do estudo
de uma parcela da avenida Julius Nyerere; a cidade “periférica” sob influéncia da
transformac¢do informal e da especulagdo imobiliaria, para o que se escolheu o Bairro de
Albasine.

O caso da avenida Julius Nyerere por se tratar de uma area sobre a qual existem
IOTs em vigor, por estar em evidente transformacdo e por ser representativo da
transformagao do tecido urbano consolidado por acdo de interesses imobilidrios.

A escolha, do Bairro Albasine, foi feita por ser periférico, se localizar no limite
Norte do municipio e ser representativo de uma grande diversidade de situacdes, que vao
desde areas residenciais de ocupacdo informal, as grandes quintas que outrora faziam parte
do tecido produtivo da cidade e que se vao transformando, gradualmente, em grandes
residéncias ou condominios residenciais, as grandes superficies reservadas para a agricultura
urbana e, conforme nos vamos aproximando do mar, residéncias de luxo e areas de mangal
que fazem a transi¢do para a baia.

Para cada um dos casos de estudo proposto procurou-se responder as seguintes
questoes:

¢ Como a qualidade do espago publico urbano ¢ considerada nos seus [OTs?

e Qual a relagdo entre o preconizado pelos IOTs e o que realmente aconteceu desde a
data de sua aprovagao?

e Como se processou a transformag¢ao do espago urbano?

e Como a transformacdo afectou a qualidade dos seus espagos publicos urbanos?

Para responder as perguntas colocadas analisaram-se o IOTs no que diz respeito a
aspectos relacionados com a evolucao do uso do solo e dos espacos urbanos desde a entrada
em vigor do plano, com recurso a observacgao directa no local, analise de fotografias aéreas,
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e do estudo comparativo entre a observacdo local, imagem e os mapas do plano e entre
imagens aéreas de varios periodos.

1.7 LIMITACOES DO ESTUDO

As limitacdes do presente estudo prendem-se como a representatividade que os casos
estudados poderdo, ou ndo, ter sobre o fendmeno que se pretende estudar e deles tirar
conclusdes que se possam generalizar, seja sobre os processos de planeamento, seja sobre as
transformagdes que a cidade esta sujeita.

UEM ¢ FAPF - Mestrado em planeamento regional e urbano - planeamento urbano (ramo B) 6



Espaco publico urbano - Planeamento e formacio - um estudo sobre a Cidade de Maputo

2 ENQUADRAMENTO TEORICO - SOBRE ESPACOS PUBLICOS

Com este capitulo pretende-se fazer o enquadramento e definicdo do objecto de
estudo, o espaco publico urbano, o que €, quais as suas qualidades, importancia e o que lhe
da forma.

2.1 ESPACOS PUBLICOS URBANOS, O QUE SAO

Espacos publicos sdo definidos como “todos os lugares cujo dono é o setor publico

ou os de uso publico, agradaveis e acessiveis para todos de graca e sem visar ao lucro”
(GARAU et al.,2016, p.6).

Espacos publicos urbanos sdo as areas abertas, acessiveis, de uso coletivo
concebidos para atender as necessidades e actividades do cidaddo. Sdo espagos
caracterizados por estarem disponiveis a todos os membros da comunidade,
independentemente de sua origem, idade, status social ou econdmico. Sdo locais onde as
pessoas podem se reunir, socializar, realizar atividades recreativas, culturais, desportivas e
de lazer.

“Espagos verdes e espagos publicos sdo os que definem a identidade e o cardater de uma cidade,

manifestam a sua estrutura fisica e fornece a vitalidade da cidade: recreagdo, mobilidade, interagdo e unido.”
(ONU-HABITAT, 20164, p.36)

O espaco pubico urbano tem uma importancia vital para a construciio da cidadania,
¢ nele que as pessoas se encontram fora da esfera de vida privada, quanto maior for a
qualidade desses encontros mais se desenvolve o sentido de pertenca a uma sociedade, mais
nos sentimos cidaddos, mais participamos na constru¢do do futuro da cidade, o que ¢
reconhecido pelo Nova Agenda Urbana da ONU-Habitat, na sua declaragao de Quito de
2016 que ndo s6 reconhece a importancia dos espacos publicos, como os classifica e
promove através do seu ponto 37:

“Comprometemo-nos a promover espagos publicos seguros, inclusivos, acessiveis, verdes e de
qualidade, incluindo ruas, cal¢adas, ciclofaixas e ciclovias, pragas, orlas, jardins e parques que sejam dareas
multifuncionais para interacdo e inclusdo social, saude e bem-estar humanos, intercambio economico,
expressoes culturais e didlogo entre uma ampla variedade de pessoas e culturas, e que sejam desenhados e
geridos de forma a assegurar o desenvolvimento humano, para construir sociedades pacificas, inclusivas e

participativas, bem como promover a vida coletiva, a conectividade e a inclusdo social.”’; (ONU-HABITAT,
2016b,p.15)

0 que faz em cumprimento de uma das metas dos Objectivos de Desenvolvimento
Sustentavel o de proporcionar, até 2030, o acesso universal a espacos publicos seguros,

inclusivos, acessiveis e verdes, em particular para mulheres, criancas, idosos e pessoas com
deficiéncia (ONU Habitat 2018, p.2)

Feita esta apresentacdo genérica da definicdo e importancia do espago publico,
importa melhor definir a dimensao do espago publico sobre a qual se debrugara o presente
trabalho.

A ONU-Habitat (GARAU 2016, p.27-29) propde uma classificagdo de espago
publico urbano em seis grandes categorias, trés relacionadas com a sua dimensio fisica, a
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rua nas suas mais diferentes dimensdes, os espacos abertos da cidade (os parques, jardins,
etc.) e o equipamento publico urbano (espagos fechados, edificios como bibliotecas,
mercados, etc.); e trés outras de dimensdo “nio fisica”: a cidade ela propria como bem
comum, o espago publico de interveng¢ao e o ciberespago na sua dimensao de espago publico
de encontro, interac¢do e comunicagdo; todos eles relacionados com o sentido de pertenca,
de inclusdo e participagdo cidada, no sentido do pacto social de delegacao de autoridade para
a gestdo da cidade.

A mesma organizagdo (ONU Habitat 2018 p.10) classifica ainda os espac¢os publicos
abertos, de acordo com o seu tamanho e abrangéncia, nas seguintes em quatro grandes
categorias:

local/pequeno espacgo (local/pocket open public space) aquele que serve para a
recreacdo da populacdo na sua vizinhanga imediata a uma distancia de ndo mais do que 400
metros ou 5 minutos de caminhada com uma dimensao entre 300 ¢ 400 m2;

de bairro (Neighbourhood public open space) espagos de dimensiao maior, entre 400
e 4000m2, de facil acesso, a ndo mais do que 400m de distancia de caminhada que possa
acomodar actividades diversas como para recreacdo, desporto e conservagao da natureza;

distritais (district/ city open spaces) destinados principalmente para a practica
formal de desporto, incluindo espacos verdes e para recreagdo, para servico a diversos
bairros e distritos urbanos, com uma dimensao entre 0,4 e 10 hectares, distribuidos para
servir a populacdo no raio de 800 metros ou 10 minutos de caminhada;

Regionais (regional open space/large city parks) espago/equipamento publico
urbano para promover a practica desportiva, o lazer, a interac¢do social e o desfrute da
natureza, ao servigo de uma populacdo e regido mais vasta do que a propria cidade, com uma
area entre 10 e 50 hectares;

Nacionais ou metropolitanos (National/metropolitan open public spaces) grandes
espago publicos com uma dimensao entre 50 e 200 hectares onde podem ocorrer qualquer
uma das actividades acima mencionadas, para recreac¢do, desporto, lazer, etc.

Ser4 sobre a dimensao fisica do espaco publico e em particular sobre os seus
espacos exteriores, que se vai debrugar o presente trabalho, nesse sentido sdo exemplos de
espacos publicos parques e jardins, areas verdes publicas, local para recreagdo, atividades
ao ar livre, caminhadas, exercicio fisico, etc., pracas, locais abertos no meio da cidade que
geralmente servem como ponto central de encontro, podendo estar equipadas com mobilidrio
urbano como bancos, fontes, esculturas, monumentos, etc.; areas pedonais, ruas ou trechos
de ruas fechados ao trafego de veiculos, destinados ao transito pedonal, oferecendo espago
para caminhar, fazer compras e socializar; passeios publicos, dreas destinadas a circulagdo
de pedes ao longo das ruas, proporcionando um ambiente seguro e agradavel para caminhar;
ciclovias, espacos reservados para a circulagdo de bicicletas, promovendo a mobilidade
sustentavel e a pratica de exercicios fisicos; areas de eventos e festivais, espacos
temporarios ou permanentes dedicados a abrigar eventos culturais, festivais, feiras e
comemoracdes; praias, espacos nas areas costeiras ou a beira de rios, lagos e mares,

UEM ¢ FAPF - Mestrado em planeamento regional e urbano - planeamento urbano (ramo B) 8



Espaco publico urbano - Planeamento e formacio - um estudo sobre a Cidade de Maputo

destinados ao lazer, banho de sol, natacdo e outras atividades relacionadas com a agua; as
estradas dedicadas ao automovel, para suprir as necessidade de mobilidade e acessibilidade.
Fazem ainda parte, caracterizando o espago da cidade, as areas pertencentes a estrutura
ecoldgica da cidade, os cursos de agua e suas areas de proteccdo, as areas inundadas e de
inundacio, as dareas agricolas, os logradouros, as areas ndo construidas, publicas e
privadas.

Constituem, no seu conjunto, o “vazio” da cidade, tdo importante para a formagao da
paisagem urbana como para a criagdo do (micro)clima urbano, para a qualidade ambiental
da cidade como para a saude publica.

2.2 SOBRE AS QUALIDADES E IMPORTANCIA DO ESPACO URBANO

As dimensdes da qualidade de um espaco urbano sdo diversas, estdo relacionadas
com o local, o homem ¢ a sua cultura, ao seu modo de vida, a historia do local ¢ das suas
gentes; estas sdo dimensdes relacionadas com aspectos de caracter socio-cultural, que fazem
parte e promovem o sentido de pertenga e de participagdo na criacdo da cidade; constituem
as qualidades sociais de um espaco urbano ou aspectos da sua organizacio funcional
que se “relacionam com as actividades humanas e também com o uso de uma area, espago
ou seja, ao tipo de uso do solo. Uso a que ¢ destinado e uso que dele se faz”. (LAMAS,
2000, p.44), sobre esta dimensdo ndo nos iremos alongar, pois o foco do presente estudo esta
direcionado para o que da forma aos espagos publicos e suas qualidades fisicas.

A existéncia, caracteristicas, distribuicdo na malha urbana e possibilidade de acesso
e fruiccdo, a presenca e relagdo com os elementos naturais e paisagem, a presenca € acesso
ao céu, do sol, do vento, etc., seriam as dimensdes fisicas e ambientais que qualificam os
espacos urbanos. Sobre as dimensdes ambientais ndo se pode deixar de referir a dimensao e
funcdo ecoldgica do espaco urbano, tal como referido por Hannes (2016, p.125):

“A fungdo ecologica (do espago urbano) caracteriza-se pela presenca de vegetagdo e solo ndo
impermeabilizado, que permita algum grau de drenagem e percolagdo das aguas de chuva. O solo drenante
ajuda a prevenir enchentes e contribui com a recarga do lengol fredtico. A vegetagdo também ajuda a
combater enchentes — na medida em que as copas das arvores diminuem a velocidade com que a agua atinge

o solo — a filtragem do ar, a equilibrar a temperatura e umidade do ar, combatendo ilhas de calor e exercendo
importante papel como suporte de movimento da avifauna.”

De acordo com o Conselho Internacional de Actividade Fisica e Saude (ISPAH,
2020, p.8), o desenho urbano deve promover oportunidades para as mais diversas
actividades, culturais, de lazer e de convivio. Nele a actividade fisica ganha particular
importancia na sua relagdo com a saude publica, devendo esta ser realizada em percursos,
parques e areas verdes urbanas, com o deslocamento (através de melhores infraestruturas)
nos bairros, para caminhar e pedalar; o que deve ser promovido pelo desenho urbano, que
deve ser compacto, de uso misto e ter servigos descentralizados, incentivar uma mudanca
modal de transporte de uso de veiculos motorizados particulares para deslocamentos a pé,
de bicicleta e por transporte publico. Esta formula¢ao estabelece uma clara relagcdo entre
saude publica e espagos publicos e vem reforgar a sua importancia para a qualidade de vida
do cidadao.
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Contribuem também para a qualidade do espago urbano aspectos quantitativos
relacionados com a sua existéncia, distribui¢do na cidade possibilitando e facilitando a sua
fruicdo, que estdo relacionados com a dimensao e extensao do territorio e distribuicao da sua
populacdo e os aspectos qualitativos relacionados com o prazer e conforto de os usufruir;
sera sobre estes o foco do presente trabalho.

Sobre os aspectos quantitativos lembrar, tal como acima referido, a ONU-Habitat
recomenda uma distribui¢do equitativa na cidade, por forma a assegurar que todos os
cidaddos tenham acesso facil a espagos publicos, idealmente a uma distancia entre os 400 e
800 metros ou 5 a 10 minutos de caminhada, dependendo da natureza do espacgos e servigos
que disponibiliza.

Tal como refere Lamas (2000, p.44) os aspectos qualitativos referem-se ao
tratamento dos espagos, ao «conforto e a «comodidadey» do utilizador. Nos edificios,
poderdo ser a insonorizag¢do, o isolamento térmico, a correcta insolagdo, etc., e, no meio
urbano poderdo ser caracteristicas como o estado dos pavimentos, o adapta¢do ao clima
(insolagdo, abrigo dos ventos e dos chuvas), a acessibilidade, etc.”.

Sobre a qualidade dos espagos publicos Gehl (2010, p.3-8, p. 63-67, p.91-101)
identifica trés critérios de avaliacdo, que se podem traduzir em protec¢do, conforto e prazer
no uso.

Protec¢do no sentido de como a organizagdo do espaco minimiza experiéncias
desagraveis nas relacdo entre o utente, o automadvel e a possibilidade de acidente; o protege
contra o crime e violéncia e contra a experiéncias sensoriais desagradaveis; o conforto
relacionado com as oportunidades que cria para caminhar, estar, sentar, ver e ser visto, de
falar e ouvir, de brincar, jogar e se exercitar; no prazer de uso conferido pela escala do
lugar, que deve ser humana, e pela experiencia sensorial, pelas suas caracteristicas estéticas
e de conforto ambiental no desfrute do microclima criado para o local.

2.3 O QUE FORMA E DA FORMA A UM ESPACO PUBLICO?

O espago urbano resulta da transformacgao do espago natural, para albergar as pessoas
e as suas atividades. Esta transformagdo implica alterar o meio natural, a ele adicionar
elementos construidos. Constitui o espago publico urbano o “vazio” da cidade. Sdo gerados
pelo volume construido a sua volta, pela forma, presenca fisica dos edificios que o rodeiam
e como se relacionam entre si ¢ com a malha urbana.

O que ¢ confirmado por Lamas (2000, p.74) quando afirma que:

“fachadas e os seus pormenores construtivos, mobiliario urbano, pavimentos, cores,
texturas, letreiros, drvores, monumentos isolados - uma infinidade de elementos que,
organizados entre si, definem a forma urbana. Entre estes, sem duvida que os edificios e a
relagdo que estabelecem com o espago por eles definido ocupam um lugar proeminente, a
par também do tratamento do solo e da sua superficie.”

Portanto a manipula¢do da forma do construido, a sua localizacdo e orientagdo,
densidade e padrdo de distribui¢do no territério e sua relagdo com os elementos naturais,
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vento, sol, dgua, topografia e paisagem definem a cidade, determinam a sua imagem, alteram
as condic¢des climaticas naturais e criam o clima urbano particular e especifico a cada local,
o qual influéncia o conforto fisico de quem usa o espago publico e, consequentemente, a sua
qualidade de vida.

Dao forma ao espago publico os elementos fisicos e arquitectonicos, a sua
configuracdo, a topografia, os elementos construidos, areas verdes e pavimentadas, o
equipamento e mobilidrio urbano; as condi¢des de uso e acessibilidade, a facilidade de
circulagdo pedonal e universal, a sua conexdo com outras areas da cidade e relagdo com os
sistemas de transporte publico, e, ndo menos importante, a seguranga, garantida pela correcta
definigdo e relag@o entre espagos, pela presenga humana e [luminagao adequada para alargar
o uso do espago durante a noite.

Dai que ndo sdo so as caracteristicas fisicas que formam o espaco publico, ele nada
serd sem a presenca humana, sem um real uso pela comunidade; ele deve ser um espago vivo
com uma programacao de actividades e eventos culturais diversificada, para atrair o publico
e contribuir para criar um senso de comunidade, promovendo a inclusdo, a convivéncia e a
coesdo social, para o que deve estar também sujeito a regras e regulamentos para garantir a
ordem, a segurancga e o respeito pelos direitos de todos os usuéarios.

Um espago publico ¢, portanto, uma combinagdo de elementos fisicos, funcionais e
sociais que o tornam adequado para o uso e desfrute da comunidade, estes elementos formam
o ambiente, a estrutura e a atmosfera do espaco, tornando-o acessivel, acolhedor e
convidativo.
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3 REVISAO BIBLIOGRAFICA - SOBRE O DESENHO DO ESPACO URBANO

Com este capitulo procuram-se os principios gerais bioclimaticos para o desenho do
espaco urbano para o clima da Cidade de Maputo, para o que se procurou estudar a relagdo
entre o clima, quente e humido, € o conforto humano; e como influenciam o conforto fisico
do uso do espaco publico a forma da cidade e dos edificios, a relagdo entre os volumes
construidos e as principais recomendagdes sobre como pensar e actuar sobre o tecido urbano,
as ruas, os espagos abertos, os talhdes e os edificios

3.1 PRINCIPIOS GERAIS PARA O SEU DESENHO

O desenho do espago publico urbano estd relacionado com a disponibilidade e o
prazer no seu uso, de entre estas dimensdes do prazer de uso, como ja vimos em Gehl
(2010) este ¢ conferido pela experiéncia sensorial do local, pelas suas caracteristicas
estéticas e de conforto ambiental no desfrute do microclima criado para o sitio.

A disponibilidade do espaco urbano leva-nos a questdo do dimensionamento e
distribuicao das diferentes tipologias de espagos no tecido da cidade, a dimensao do prazer
de seu uso, o conforto sensorial, fisico, relaciona-se com a constru¢do do microclima
urbano, esta constru¢do faz-se conjugando todos os elementos participantes na defini¢ao do
espaco urbano, edificios, ruas, pragas, vegetacao, etc. (LAMAS, 2000, p.79-110); levando-
os a colaborar no sentido do conforto fisico para as practicas sociais das pessoas, agindo
sobre a temperatura, vento, humidade, radiacdo e precipitacdo, aplicando estratégias
bioclimaticas Olgyay (1973, p.14-23), Romero (2006, p.48-49) na construgdo da cidade.

Do ponto de vista quantitativo, encontramos padroes e recomendagdes
internacionais sobre quantidade e distancias a percorrer para usufruto de espacos publicos;
a titulo de exemplo sobre a dimensao e quantidade de espacos verdes publicos urbanos a
Organizacdo Mundial da Satide (OMS) recomenda uma area minima de nove metros
quadrados por habitante, a estratégia europeia de adaptacdo as mudancgas climdaticas sugere
que pelo menos de 15% da area da cidade seja dedicada as areas verdes urbanas, ja a ONU-
Habitat tem como objectivo e meta a alcancar, para o espago publico, que 45% do solo
urbano deve ser alocado a ruas e espacos publicos, destes 30% para as ruas e passeios num
ratio minimo de 18Km de rua por Km2 de cidade, e 15% para os espacos abertos, espacos
verdes e de equipamentos publicos (ONU-Habitat, 2016a p.23).

Muitos outros indicadores poderiam ser referidos, mas o propdsito do presente
trabalho ndo ¢ debrucar-se sobre questdes relacionadas com o dimensionamento e
distribuicao dos espacos publicos, sera abordar principios de actuacao no sentido da criagdo
do conforto fisico, sensorial no sentido que lhe ¢ dado por GEHL e, em particular, para o
clima quente e hiimido da Cidade de Maputo.

O CLIMA QUENTE E HUMIDO E CONFORTO FiSICO

O clima quente e hiumido, clima Aw/As, clima tropical de estacdes humidas e seca,
pela classificacdo climatica de Koppen-Geiger, ¢ caracterizado por duas estacdes, a estagdo
humida e a seca, modulado por pequenas variagdes de temperatura didria e sazonal, altas
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temperaturas, radiagdo difusa e intensa, humidade de ar elevada e chuvas frequentes e
intensas no periodo himido.

De acordo com o INAM e dados dos tltimos 30 anos, Maputo ¢ caracterizada por
um clima quente e himido, a temperatura anual maxima varia entre os 25,0°c e os 30,5°c e
as temperaturas minimas entre 14,2°c e 22,3°c, com uma amplitude média da ordem dos
9,7°c; quanto a humidade relativa do ar, a sua maxima varia entre os 86,3 os 96,6% ¢ a
minima entre os 51.1 e os 63,7%, o que resulta, ao longo do ano, num indice de bem-estar
Humidex!, entre os 30 € 39%, que se encontra acima do que ¢ considerado confortavel.

No sentido do presente estudo definimos conforto fisico como o bem-estar que uma
pessoa sente na sua relagdo com o meio ambiente envolvente. Contribuem para essa sensagao
factores como a temperatura, humidade, ventilacdo, iluminag¢do, qualidade do ar, ruido, etc..;
sendo os principais elementos climatéricos que actuam sobre o conforto humano a
temperatura, movimento ¢ humidade do ar e a radiag@o solar (ROMERO, 2006, p.14-15).

Exposto ao ambiente o corpo busca um balanco térmico entre as condigdes
ambientais e o corpo humano para atingir a sua zona de conforto, esta busca faz-se através
da troca de calor entre o corpo e o ambiente. Esta troca faz-se por quatro processos
principais: a radiacdo, conduc¢io, conveccdo e evaporagdo, estas trocas poderdo
representar ganhos ou perdas de calor, ganhos quando se pretende elevar a temperatura do
corpo, perda quando se pretende refresca-lo. Neste processo estima-se que a radiagdo
represente 2/3, a convecgdo 2/5 e a evaporagao 1/5 da perca ou ganho de calor do corpo
humano (ROMERO 2013 p.23, Holger Koch-Nielsen, 2002 p.32-41).

Os ganhos de calor fazem-se, principalmente, por radiacao pela absor¢ao directa ou
indirecta (por reflexdo em outras superficies) dos raios solares; por condugao pelo contacto
directo entre a pele e a temperatura do ar e por contacto em objectos quentes; as perdas de
calor ocorrem por radiagdo para o ar quando mais frio que o corpo; por conducdo de calor
para o ar pela superficie da pele, pelo efeito do movimento/convecgdo de ar, por contacto
de superficies mais frias e por evaporacdo pela respiracdo e através da pele. (OLGYAY,
1973, p.16; FROTA, 2001, p.19-22; HOLGER KOCH-NIELSEN, 2002, p.32-41).

Quanto a temperatura a zona de conforto humano situa-se entre os extremos do
calor excessivo, que provoca a insolacdo (sun/heat stroke) e a hipotermia causada pelas
baixas temperaturas. A sensa¢do térmica estd associada ndo sé a temperatura do ar, mas
também a sua relacdo com a humidade do ar e velocidade do vento.

Nao se pode dizer que haja uma defini¢cdo fixa dos pardmetros de conforto, estes
variam de pessoa para pessoa, de acordo com a idade, sexo, actividade, regido, aclimatizagdo
ao local, etc.; os parametros adoptados mais comummente definem os seguintes intervalos
de temperatura e humidade:

e Temperatura de conforto: entre 20 e 25° centigrados;

' O "Humidex" (indice de humidade) é um indice de bem-estar em 4areas mais quentes, calculado a partir da temperatura do ar, humidade
relativa e ponto de orvalho. O indice corresponde aproximadamente & temperatura sentida. Um indice de 20-29 ¢ considerado
confortavel. Até 39, as pessoas sentem o ar um pouco desconfortavel, e acima de 40, muito desconfortavel. Valores acima de 45 sdo
perigosos a longo prazo e podem levar a insolago.
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e Humidade relativa do ar: entre 30 e 60%

Esta ¢ uma definicdo que varia, por exemplo, o Regulamento de Instalagdes Térmicas
de edificios de Espanha define para espagos interiores uma variagdo de humidade entre 40 e
70%, a Agéncia Internacional de Proteccio Ambiental Americana (Environmental
protection agency - EPA) entre 30 e 50%, ja a American Society of Heating, Refrigerating
and Air-Conditioning Engineers (ASHRAE) define temperaturas que variam de 22,5°C a
25,5°C (para umidade relativa de 65%), e 23,0°C a 26,0°C (para umidade relativa de 35%)
(FROTA 2001 p.24)

Contribui também para o conforto o movimento do ar que, ndo diminuindo a
temperatura do ar, causa um efeito de refrescamento pela ja referida perda de calor por
convecgdo e conducdo pela evaporagao do suor do corpo; situagdes extremas de temperatura
e vento podem anular o efeito refrescante; sendo que a percep¢ao do vento estd relacionada
com a sua velocidade.

Pela escala de Beaufort e de acordo com Olgyay (1973, p. 20), Prata (2005, p. 34) e
Bogo (1994, p.21), de uma forma genérica pode-se afirmar que até 0.25 m/s (1.00 km/h) ndo
ha percepg¢ao de vento, entre 0.25 ¢ 0.50 m/s (1.00 a 1.80 Km/h)ha uma percepc¢ao agradavel,
entre 0.50 e 1.00 m/s (1.80 a 3.7 Km/h) a percep¢do mantem-se agradavel, com percepg¢ao
de movimento continuo de ar, entre 1.00 e 1.50 m/s (3.70 a 5 km/h) o fluxo ¢ ligeira e
desconfortavelmente ventoso e acima de 1.50 m/s (5.50 km/h) é desagradavel e requer
medidas de proteccao.

Para sistematizar este conhecimento e facilitar a defini¢do das medidas correctivas a
adoptar foi criada a Carta Bioclimatica, desenvolvida por Olgyay, esta propde uma
metodologia grafica, simples e intuitiva, para determinar a zona de conforto humano em
funcdo da temperatura e humidade relativa do ar e gizar o tipo de medidas correctivas a
adoptar quando fora da zona de conforto.

Figura 1 - Carta bioclimatica esquematica de Olgyay. Fonte: Fonseca, adaptado por Romero, 2000
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Este instrumento tem vindo a ser desenvolvido ao longo do tempo e adaptado as mais
diversas condicdes, por Givoni (1969, 1992), Vogt e Miller-Chagas, et. al, acrescentando
outras variaveis e adaptado a varios locais, porém, e conforme BOGO (1994 p.74) a carta de
Olgyay ¢ ainda aquela que melhor se adapta ao estudo do conforto térmico em &reas
exteriores, uma vez que a maioria das cartas variantes conhecidas foi sendo trabalhada para
o estudo da condicdo no interior de edificios, sendo porém que para cada lugar deveria ser
construida uma carta bioclimatica que reflicta as suas especificidades fisicas e culturais,
Oliveira (1985, p.86, 101).

3.2 UMA CONCLUSAO SOBRE O CLIMA E CONFORTO NA CIDADE DE
MAPUTO

Da interpretacdo da carta bioclimatica depreende-se que o clima quente e humido
da Cidade de Maputo, esta geralmente fora da zona de conforto, estando em muitos dias do
ano proximo ou acima do limite de conforto para trabalhos leves, o que requer medidas de
correc¢do como a promo¢ao de sombra e ventilagdo; aproximando-se da area de conforto
apenas durante alguns periodos do ano entre os meses de Maio e Agosto.

Criar conforto fisico humano, nas condi¢des do clima de Maputo, quente e humido,
significa, portanto, actuar sobre a temperatura, humidade e velocidade do vento.

A FORMA DA CIDADE E O CLIMA URBANO
A forma urbana é um elemento de controle do clima urbano.

A constru¢do e manipulagdo da forma urbana e do edificado devem ser trabalhadas
no sentido de criar um microclima ou clima urbano que seja confortavel.

“Entre os elementos que compdéem o clima, o vento é o que mais facilmente pode ter seu
comportamento alterado e, ao mesmo tempo, controlado pelo desenho urbano. A densidade construida, a

altura e a largura dos edificios, a orientagcdo das ruas e o espagamento entre as edifica¢oes, o tamanho e a
distribui¢do das dreas livres sdo responsaveis pela permeabilidade do meio urbano” (LEITE 2015 p.64).

A defini¢do da forma do uso do solo, da distribui¢do de fungdes no territorio originam
fluxos e concentragdes de populagdo e de massa edificada que tém forte influéncia no
microclima urbano, através do efeito de ilha de calor.

“A ocupagdo do solo numa cidade ¢ fundamentalmente caracterizada por uma elevada densidade edificada e
area de pavimentagdo asfaltada. Estes elementos, por si s0, podem dar origem a uma elevagdo na temperatura de alguns
graus centigrados. Este efeito, associado a polui¢do, a redugdo dos espagos verdes e ao calor antropogénico libertado
pela industria, veiculos, equipamento e atividades humanas, contribui para o estabelecimento de um campo mais elevado
de temperaturas, designado por ilha de calor urbana” (ROMERO, 2006, p.14).

O efeito de ilha de calor ¢ consequéncia da absor¢do diurna de calor pelos materiais
constituintes da cidade. Os edificios, o alcatrdo, o cimento, absorvem e retém o calor, as
actividades humanas, a sua concentragao, os veiculos o uso de equipamento geram calor, a
falta de vegetacdo significa menos sombra, menos evapotranspiracdo, tudo combinado faz
com que haja um aumento de temperatura, de poluentes no ar, tornando as concentragdes
urbanas mais quentes, mais hiimidas e mais poluidas que o meio natural, dai a expressao ilha
de calor, o que tem impacto sobre o conforto térmico, a qualidade de ar, a saude publica e
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qualidade de vida. Note-se que em relagdo ao espaco rural a cidade ¢ ela propria uma ilha de
calor no sentido em que é mais quente e esta rodeada do espaco rural tendencialmente mais
fresco, porém o efeito de ilha de calor pode também ocorrer dentro da propria cidade, criado
pelo diferencial de concentracdo de actividades na malha urbana.

A geometria e inser¢do da malha vidria; distribuicdo dos espacos abertos exteriores
e da massa edificada na topografia e paisagem do local, a sua relagdo com as massas de agua
(mar, rio ou lago), com o sol (radiagdo solar, directa e refectida) e com o vento, definem o
clima urbano, sendo estes os principais elementos a controlar, pois t€ém efeito directo sobre
a temperatura ¢ humidade e consequentemente sobre o conforto térmico de quem usa o
espaco da cidade.

Neste sentido, conforme Oliveira (1985, p.109-114) temos como principais
elementos da forma da cidade que influenciam o clima urbano os seguintes:

e dimensao da estrutura urbana construida (em altura e extensao);
e tipo de ocupacdo do solo, densidade de construgao;

e permeabilidade superficial do solo;

e arugosidade e porosidade da massa construida;

e orientacdo da malha urbana;

e caracteristicas dos materiais que a compdem.

De acordo com os autores citados, sobre a dimensido da estrutura urbana,
densidade de construgdo e ocupacio do solo deve considerar-se que quanto maior a
ocupag¢do do solo, a concentracdo do edificado, maior centraliza¢do/concentragdo de
actividades e de edificios altos, avenidas, estacionamentos, etc., maior a retencao de radiagdo
solar, maior a geracdo de calor e de poluentes do ar, maior a impermeabilizacdo do solo,
menor a infiltragdo, maiores os escorrimentos superficiais, maior humidade do ar, menor
perda de calor por evaporagdo, maior acumulo de energia radiante e, consequentemente,
eleva-se a temperatura e ¢ menor a qualidade do ar.

A rugosidade e porosidade dizem respeito a morfologia da massa construida na sua
relacdo com a ventilagdo, com a forma do perfil urbano e dos edificios. Sendo a rugosidade
compreendida como a variagao de alturas dos edificios que constituem a massa edificada, e
porosidade as aberturas na malha urbana, a sua permeabilidade a penetrag¢do do vento.

A rugosidade actua sobre a deslocagdo do ar criando atrito, quanto maior a
rugosidade ou varia¢do de altura entre volumes construidos, maior o turbilhdo de vento,
porém, quando bem combinada com a porosidade, produz um efeito de conducao do ar para
as zonas mais baixa e um aumento da velocidade do ar nas zonas mais altas, o que favorece
trocas térmicas entre o construido e o ambiente, contribuindo assim para baixar a
temperatura do ar a nivel do passeio, ou seja, do pedo.

A orienta¢ao da malha urbana esta relacionada com a condugdo das massas de ar, o
vento, no sentido de dirigir para o interior da malha os ventos favoraveis, frescos e de
velocidade confortavel e fazer barreira, dirigindo as massas de ar “desconfortaveis” para
zonas mais altas afastando-as do interior da malha urbana, do contacto com as pessoas.
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As caracteristicas dos materiais condicionam e influenciam o clima urbano através
da sua capacidade de absorcado, reflexdo e radiacdo de calor para o ambiente, 0 que se
relaciona com as suas caracteristicas fisicas e cor; cores mais escuras tendem a uma maior
absorcdo de calor e materiais mais densos a uma maior retengdo, o mesmo tipo de relagdo
que temos entre a inercia térmica dos materiais e a sua capacidade de retencdo e irradiagdo
de calor.

3.3 A FORMA DOS EDIFiCIOS E O CLIMA URBANO

Enquanto actuar sobre a massa urbana tem um efeito sobre o clima urbano, actuar na
escala do edificio tem um efeito directo sobre o pedo a nivel do passeio publico.

“A localizagdo relativa dos edificios - levando em considera¢do a média mdxima, comprimento,
largura, altura e sua orienta¢do em dire¢do do vento - sera de fundamental importancia para a ventila¢do
natural do meio externo. As caracteristicas de um projeto podem resultar nas formagoes de zonas de pressdo.
Assim, sdo de responsabilidade do projetista os efeitos negativos e positivos que possam Vir a ocorrer no

projeto, relacionados com a questdo da ventilagdo natural. Estes podem ser provocados por efeitos
aerodindmicos no edificio e/ou pela presenga ou ndo de prédios ao redor dos mesmos” (PRATA, 2005, p.30).

Tal como afirmado por ROMERO (2001, p.153-158) e OLIVEIRA (1985, p.109-
114.) a orientacido solar do edificio, rugosidade do volume construido, cores e as
caracteristicas dos materiais de pavimentacdes, fachadas e coberturas, tal como a presenca
da vegetacdo, contribuem para a reducdo dos ganhos solares pelo efeito de controle da
radiacdo solar, actuando sobre a reflexdo e absor¢do da radiacdo directa e,
consequentemente, reduzindo as perdas nocturnas de calor absorvido

O uso de materiais de cores pouco reflectoras, fachadas irregulares e coberturas
vizinhas ndo planas sdo principios para redug¢do dos efeitos da radiacdo solar, pois
contribuem para uma reflexao difusa e menor absorcao do calor; a vegetacdo absorvendo a
radiagdo solar no seu processo de fotossintese e projectando sombra contribui para a redugao
do efeito directo da radiacdo solar sobre as superficies e sobre o ambiente.

A volumetria construida e a relagdo entre edificios contiguos tem forte influéncia
sobre a ventilagdo ao nivel do passeio, por isso deve ser concebida para promover a
circulagdo do ar a velocidades de conforto, para o que € preciso conhecer os efeitos
aerodinamicos criados na relagdo entre os volumes construidos e o vento; estes originam
diferentes tipos de movimentac¢do de massas de ar, sdo eles os efeitos de pilotis, esquina,
barreira, venturi, canalizacdo, esteira, redemoinho, malha, de zonas de pressao
diferentes e de piramide, o seu conhecimento ¢ fundamental para se evitar os efeitos
desconfortaveis de aceleracdo do vento por influéncia das massas construidas (ROMERO
2000, p.51-55; PRATA 2005, p.23-30; KRAUTHEIM, 2014, p.71-79, et al.).
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De acordo com Romero, Prata, Krautheim et al:

Figura 2 - Efeito pilotis. Adaptado de Gandemer por Romero 2000

O efeito pilotis ¢ o fendmeno de corrente de ar que provoca a aceleragdo da
velocidade do ar ao passar sob um edificio.

Este efeito € resultado de maior ou menor porosidade, permeabilidade ao vento ao
nivel do piso térreo, o que tem a vantagem de permitir o fluxo de ar para edificios a sotavento.
Os seus efeitos negativos, excessiva e desconfortavel velocidade do vento, podem ser
atenuados e controlados pela orientacdo aos ventos dominantes, presenca de vegetagdo,
descontinuidade da abertura ao vento, aumento da porosidade do edificio para dividir a
massa de ar de entrada a nivel térreo.

O efeito de esquina ¢ o fenémeno de aceleragdo da corrente de ar na esquina dos
edificios altos.
Figura 3 - Efeito de esquina. Adaptado de Gandemer por Romero 2000

CANTOS CONSTRUGAD EM VARIOS ADENSAMENTO A YIZINHAN-
ARREDONDADOS NIVEIS DECRESCENTES CA IMEDATA DAS ESQUINAS

O que acontece em areas densamente construidas, cujo desconforto que provoca, pela
aceleragdo da velocidade do vento, pode ser controlado pela presenga de outros elementos a
nivel do solo como vegetagdo e construgdes baixas na vizinhanga, pelo arredondamento da
esquina, pela porosidade junto a esquina, pela construgdo em recuo de volumes.

O efeito de barreira é o fendmeno de desvio da massa de ar de forma ascendente e
em espiral a sotavento do volume construido.
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Figura 4 - efeito de barreira. Adaptado de Gandemer por Romero 2000
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A implanta¢do de um conjunto de edificios ndo deve bloquear a ventilagdo urbana,
pelo que deve-se ter em aten¢do a relagdo entre edificios para ndo criar sombras de vento e
permitir a ventilagdo de edificios a sotavento; um conjunto de edificios, que se possa
constituir como uma barreira ao vento, deve considerar espacamentos controlados que, para
nao acelerar desconfortavelmente a velocidade do vento, devem ser inferiores a altura ou
superiores a duas alturas.

Figura 5 - Efeito barreira. Adaptado de Gandemer por Romero 2000

ZONA CRITICA

O efeito de venturi ¢ o efeito de aceleracdo da corrente de ar provocada pela
canalizagdo de fluxos induzida por uma angulo aberto ao vento criado por dois edificios.

Figura 6 - Efeito venturi. Adaptado de Gandemer por Romero 2000
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Nestes casos a velocidade do ar pode ser controlada/reduzida pela volumetria
construida, criando porosidade por um afastamento entre edificios que seja maior que a
altura média, ndo se localizando a bissectriz da abertura orientada para os ventos dominantes;
reduzindo a altura e comprimento dos edificios, pela densidade da envolvente, abrindo ou
fechando o angulo entre edificios.
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O efeito de canalizacdo forma-se quando os volumes construidos tém pouca
porosidade, inferior a 5%, e formam um canal em que a largura ¢ igual ou inferior ao
espacamento entre as construgoes.

Figura 7 - Efeito canal. Adaptado de Gandemer por Romero 2000

Este efeito ¢ evitado por um tragado urbano com ruas orientadas entre 90 e 45° ao
vento dominante, com afastamento entre construgdes e espagamento entre frentes de canal
superiores a duas vezes a altura das construgdes.

VEGETACAO E CLIMA URBANO

De acordo com ROMERO (2001, p.94-95), OLIVEIRA (1985, p.113-114) a
vegetacdo no ambiente urbano deve ser usada para, juntamente com os outros elementos ja
referidos, para contribuir para o conforto, promover a sombra atenuando o efeito da radiagao
solar, para servir de barreira aos ventos desfavoraveis, mais frios e de maior intensidade e
conduzir as brisas agradaveis, para “pavimentar” o solo em substitui¢do do cimento ou
alcatrdo, contribuindo para a redugdo da absor¢do de calor, para a redu¢do da velocidade das
aguas de escorrimento superficial.

O que ¢ secundado por HANNES (2016, p.125) quando afirma:

“Os espacos livres desempenham outros papéis, independentes de suas fungdes caracteristicas,
principalmente no que diz respeito a melhoria do ambiente excessivamente impactado pela urbanizagao das
cidades. Entre essas fungdes, ressalta-se neste trabalho as consideradas de maior relevancia, como as fungdes
ecologicas, estéticas e sociais. A funcdo ecoldgica caracteriza-se pela presenca de vegetagdo ¢ solo ndo
impermeabilizado, ou que permita algum grau de drenagem e percolagdo das 4guas de chuva. O solo drenante
ajuda a prevenir enchentes e contribui com a recarga do lengol freatico. A vegetagdo também ajuda a combater
enchentes — na medida em que as copas das arvores diminuem a velocidade com que a agua atinge o solo —a
filtragem do ar, a equilibrar a temperatura e umidade do ar, combatendo ilhas de calor e exercendo importante
papel como suporte de movimento da avifauna.”

3.4 ESPACO URBANO, CLIMA QUENTE E HUMIDO E CONFORTO FiSICO,
UMA CONCLUSAO

"O procedimento ideal seria trabalhar com e ndo contra as for¢as da natureza e
fazer uso do seu potencial para criar melhores condigoes de habita¢do” (OLGYAY, 1967,

p.10).
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O anteriormente apresentado faz parte dos principios basicos de ac¢io bioclimatica
para formacao do espaco urbano em clima quente e hiimido, que se podem resumir como
abaixo apresentado e defendido por Oliveira, Romero et al.

SOBRE FORMA DO TECIDO URBANO:

O tecido urbano deve ser disperso, aberto e extenso, com espagos entre por¢des do
tecido e entre edificios para permitir a ventilacdo entre as formas construidas, nesse sentido
as construcdes devem estar separadas entre si e rodeadas de arvores que proporcionem o
sombreamento e absorvam a radiacdo solar.

Em areas densamente construidas, o perfil urbano deve ser de alturas variadas,
constituido por edificios altos e baixos para ndo formar barreira fisica compacta e permitir a
penetragdo do vento na malha urbana.

Os espagos abertos devem prevalecer e ser arborizados, procurando-se a perda de
calor pela evaporacdo e pelo diferencial térmico produzido.

AS RUAS E CAMINHOS PARA PEOES

A orienta¢@o da malha urbana deve ser favoravel a penetracao do vento e concordante
com a topografia, no sentido de proporcionar o escoamento natural das aguas superficiais,
sendo desejavel uma maxima infiltragdo no terreno, para diminuir o indice de vapor de dgua
no ar, reduzindo assim a humidade do ar.

As ruas devem providenciar sombra para conforto do pedo, seja pela presenga de
arvores como por elementos construidos, os edificios em si, palas sobre o passeio publico,
pérgulas e outros elementos sombreadores do espago.

Nos caminhos pedestres a sombra deve ser densa, nos caminhos para veiculos a copa
das arvores deve ser menos densa para evitar acumulo de poluentes abaixo da copa das
arvores

OS ESPACOS PUBLICOS

Devem prevalecer como espagos abertos na malha urbana para promover a ventilagao
dos espacos construidos contiguos, devem estar sempre associados a possibilidade de
sombreamento, por isso ndo devem ser de grandes dimensdes e devem ser arborizados.

OS TALHOES

Os talhdes devem ser mais largos que profundos para expor as fachadas maiores dos
edificios a ventilagdo natural, as suas vedagdes permedveis, preferencialmente vegetais, para
permitir a penetracdo do vento canalizado pelas ruas, o alinhamento dos edificios deve ser
variavel, rugoso, para favorecer a ventilagao e nao criar sombra de vento.
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OS EDIFICIOS

Devem ser concebidos, na sua forma, relag@o entre si e relagdo com o espago publico,
com o vento e o sol, de forma a evitar os fendmenos/efeitos aerodindmicos prejudiciais ao
conforto humano e evitar/reduzir o efeito de ilha de calor

O que requer defini¢do cuidadosa da sua geometria, altura, forma, permeabilidade e
relacdo entre edificios vizinhos, na forma como projectam sombra ou deixam passar o sol e
o vento.
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4 ENQUADRAMENTO TEORICO - SOBRE O PLANEAMENTO URBANO E O
ACTO DE PLANEAR A CIDADE DE MAPUTO

Apresentados que foram os elementos definidores da qualidade e conforto do espaco
urbano, analisemos como eles sdo considerados nos processos de planeamento, numa
primeira abordagem genérica, relacionada com a sua defini¢ao legal, para em seguida fazer
uma abordagem particular a Cidade de Maputo, através de casos concretos, os estudos de
caso ja referidos, analisando os IOTs a eles aplicaveis, a sua implementacdo e contributo
para a qualidade do espago publico.

4.1 A IMPORTANCIA DO ORDENAMENTO DO ESPACO URBANO

“Sera entdo facil reconhecer que a melhoria dos slums ndo pode ser reduzido a um exercicio de
projecto onde os diversos pardmetros se combinem numa equagdo, de uma forma mais ou menos racional,
para ser aplicada como “solugdo” ou remédio, pois que o tecido da cidade é feito de pessoas. Ndo ha formulas
de aplicagdo geral (...). A chave essencial do sucesso nestes trabalhos é a participa¢do e a participa¢do ndo
se obtém pela interpretacdo de documentos técnicos. Ela tem que ser conseguida e materializada no campo,
com os residentes e numa base de contacto e relagdo permanente. Qualquer tentativa de redug¢do dos
exercicios de planeamento a uma série programavel de operagoes, quantificaveis em termos de custo e tempo,
estd destinada ao insucesso ou poderd resultar numa forma de violéncia sobre os direitos e as aspiragoes
dos que deveriam ser os beneficiarios dessas operagoes.” (FORJAZ, 2005, p.4).

De acordo com LAMAS (2000, p.126) os planos de ordenamento das cidades, ndo
sdo meros instrumentos definidores do espago urbano, representam principalmente o
programa de acg¢do politico-administrativa a conduzir no tempo e no jogo de forgas
economicas e sociais, tendo tambeém como objectivo a mediagdo de resolugdo de conflitos
entre os interesses publicos e privados que disputam a fruic¢do do espago da cidade.

O mesmo ¢ reforcado pelas diretrizes internacionais para o planeamento urbano e
territorial, formuladas pela ONU-Habitat que, sobre politicas urbanas e governanga, afirma:
“O planejamento urbano e territorial ¢ mais que uma ferramenta técnica, é um processo de tomada
de decisoes integrador e participativo que lida com os interesses competitivos e é vinculado a um ponto de

vista compartilhado, uma estratégia geral de desenvolvimento e politicas urbanas nacionais, regionais e
locais” (UN-HABITAT, 2016a, p.8)

Para o que, na constru¢do do plano, ¢ fundamental a inclusdo cidada, a participagao
de todos os actores na criacdo da ideia do futuro, para que possam, ndo so saber o que ird
acontecer com a sua cidade mas também, e ndo menos importante, participar nessa
construcao; o direito a esta participagdo esta assegurada por lei pois todos os instrumentos
de ordenamento territorial devem ser submetidos a apreciacdo publica, através de consultas
e audiéncias; assim expresso pela Lei de ordenamento do territdrio:

“todos os cidaddos, comunidades locais e pessoas colectivas, publicas e privadas, tém o direito de

colaborar nas acgoes de ordenamento do territorio, participando na elaboragdo, execugdo, alteragdo e revisdo
dos instrumentos de ordenamento territorial” (MOCAMBIQUE, 2007, p.297. art 22.2).
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A inclusdo cidada ¢ algo que € preconizado nao s6 pelos nossos IOTs como ¢ também
elemento fundamental da Nova Agenda Urbana da UN-HABITAT, vinda da Declaracdo de
Quito, em 2016, que afirma que as cidades e aglomerados urbanos

“ Sejam participativos; promovam o compromisso civico, criem sentimentos de pertenga e
apropriagdo entre todos os seus habitantes; priorizem espagos publicos seguros, inclusivos, acessiveis, verdes
e de qualidade, amigaveis para as familias; fortalecam intera¢ées sociais e intergeracionais, expressoes
culturais e participagdo politica de forma adequada, e propiciem coesdo social, inclusdo e seguranca em

sociedades pacificas e plurais, nas quais as necessidades dos habitantes sdo satisfeitas, reconhecendo-se as
necessidades especificas dos que se encontram em situagoes vulneraveis” (UN-HABITAT, 2016c¢, p.5)

A formulagao legal feita pela LOT indica que a participagao cidada deve ir para além
do momento da elaboragdo do plano, o que geralmente ndo acontece. Ela abre espago para a
participagdo em todo o processo de planeamento, que ¢ um processo sem fim, de continua
monitoria e acompanhamento da evolucdo da cidade e dos seus novos condicionalismos que
levardo as futuras revisoes do planeado; o que desencadeia um novo processo de discussdo
e esta a um novo documento de plano, que deve ser a continuidade do anterior e a base do
seguinte.

Essa participagdo ¢ igualmente defendida e recomendada pelas ja citadas Diretrizes
Internacionais para Planejamento Urbano e Territorial ao afirmar que os governos nacionais
devem:

“Facilitar o envolvimento eficiente e igualitirio das partes interessadas do ambiente urbano,
especificamente comunidades, organiza¢oes da sociedade civil e o setor privado na prepara¢do e na
implementagdo do planejamento urbano e territorial, estabelecendo mecanismos adequados de participagdo,
e envolver representantes da sociedade civil, especialmente mulheres e jovens, na implementa¢do, no

monitoramento e na avaliagdo, para garantir que suas necessidades sejam contempladas e respondidas ao
longo do processo de planejamento.” (UN-HABITAT, 2016a, p.11)

O plano ¢, portanto, um pacto entre o cidadao e o promotor de desenvolvimento,
entre o interesse publico e privado, entregue a administra¢do para gerir a transformacao, que
se pretende, da cidade e o uso futuro do solo urbano, o qual deve ser fiscalizado pelos seus
cidaddos e seus representantes nessa gestao.

Sobre a transformacao que se pretende da cidade e uso do solo urbano lembrar que o
Planeamento Urbano ¢ fundamental para a defini¢do da malha de distribuicdo de espacos
publicos e das caracteristicas espaciais de cada tipo e em cada localizacao.
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5 REVISAO BIBLIOGRAFICA - SOBRE O PLANEAMENTO URBANO E O
ACTO DE PLANEAR A CIDADE DE MAPUTO

5.1 OS TIPOS DE IOT PARA O ESPACO URBANO (MUNICIPAL)

Em Mogambique, ¢ de acordo com a Lei de ordenamento do territorio
MOCAMBIQUE (2007), a definicdo do que se pode ou ndo construir numa cidade ¢é feita
pelos I0OTs, nomeadamente Planos de Estrutura Urbana (PEU), Planos Gerais ou
Parciais de Urbanizacio (PGU e PPU) ¢ Planos de Pormenor de Urbanizacao (PP), ¢
ainda por Posturas Municipais que ndo sendo propriamente um IOT contribuem também
para essa definicdo. Note-se que estes instrumentos se devem complementar, os
instrumentos de maior escala, tal como as posturas, tém de respeitar os principios definidos
pelos instrumentos de escala menor, ndo podendo altera-los.

Estes planos estabelecem, a diferentes escalas e niveis de pormenor, a estrutura e
qualificacdo do solo urbano, tendo em considera¢do o equilibrio entre os diversos usos e
funcdes urbanas. Definem ainda as redes de transporte, comunicacdes, energia e
saneamento, 0s equipamentos sociais, com especial aten¢do as zonas de ocupacdo
espontanea como base socio espacial, para as quais o PEU estabelece “a organizagdo
espacial da totalidade do territorio do municipio, os pardmetros e normas de sua utilizagdo,
tendo em conta a ocupagdo actual, as infraestruturas e os equipamentos sociais
existentes ’(Idem, p. 295, art. 10 5 a).Os Planos gerais e parciais de urbaniza¢io sio
instrumentos de gestdo territorial, que estabelecem, estruturam e qualificam o solo urbano,
tendo em consideracdo os diversos usos ¢ func¢des urbanas e os Planos de pormenor
definem com detalhe a tipologia de ocupacdo de qualquer area especifica do centro urbano,
novas ou existentes, estabelecendo a concepg¢ao do espaco urbano, dispondo sobre usos do
solo e condicdes gerais de edificagdes, “caracterizando as fachadas dos edificios e arranjos
dos espacos livres. A classificagcdo dos planos de ordenamento é hierdrquica, sendo vedado
que planos de classificagdo inferior revoguem disposicoes de classificagdo superior”
(MOCAMBIQUE, 2006, p.544, art.5; MOCAMBIQUE, 2007, p.295 5c).

Citamos a defini¢do oficial dos diversos tipos de plano. De referir que a distingdo
entre plano de estrutura, planos gerais e parciais ¢ pouco clara nos seus contetidos, ndo se
percebendo claramente a sua diferenca para além da extensdo de territorio que cobrem, sendo
claro que sdo os Planos de Pormenor os que mais directamente se relacionam com a
formagao do espago publico.

De acordo com a lei e regulamentos citados, a nivel do espaco urbano temos,
portanto, quatros instrumentos de ordenamento do territorio: o plano de estrutura urbana
(PEU), o plano geral de urbanizagao (PGU), o plano parcial de urbaniza¢ao (PPU) e o plano
de pormenor (PP).

Os dois primeiros sdo responsaveis pela totalidade do territorio municipal.

O PEU pela organizacdo espacial e defini¢do de pardmetros e normas para sua
ocupagdo e integragdo na rede espacial regional e o PGU estabelece a estrutura e
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qualificacdo do solo urbano, define redes de infraestruturacdo, transporte e equipamento
social.

Os PPus e PPs debrucam-se sobre parcelas do territorio urbano.

o PPU debruca-se desenvolvendo contetidos semelhantes ao PGU e o PP define, o
pormenor da ocupagdo, indo ao detalhe da fachada da edificagdo, e arranjo dos espagos
livres.

Relativamente aos espacos publicos, compete ao PEU a defini¢do da rede priméria
de acessibilidade dentro do municipio e os principios gerais € parametros de uso dos espacos
publicos; sendo da competéncia dos PGU e PPU a reserva dos espacos para uso publico,
definicdo da estrutura viaria geral e local; e da responsabilidade do PP a definicdo das vias
de circulacdo motorizada e pedonal, os estacionamento, a forma de tratamento dos espagos
publicos, os alinhamentos das construcdes, a localizagdo dos equipamentos publicos e de
interesse colectivo, as envolventes volumétricas dos edificios a construir, as zonas verdes a
preservar ou a criar, os indices de ocupagdo da superficie e pardmetros urbanisticos a
respeitar, com definicdo das densidades a obter, numero de pisos e cérceas.

De onde se pode concluir que o PGU/PPU devem fazer a defini¢do da distribuigdo e
localizag@o dos espagos publicos e o PP as suas caracteristicas.

5.2 INSTRUMENTOS DE ORDENAMENTO TERRITORIAL NA CIDADE DE
MAPUTO

Para a Cidade de Maputo estdo em vigor o Plano de Estrutura Urbana do Municipio
de Maputo (PEUMM) de 2008 e iniimeros Planos parciais de urbanizacdo e as posturas
municipais de 2015. Nao cabe a este trabalho fazer uma analise exaustiva dos IOTs em vigor
na Cidade de Maputo, a presente abordagem ¢ feita pela analise do PEUMM e pelos
instrumentos aplicaveis as areas de estudo, nomeadamente o Plano parcial da Area Marginal
de Maputo (PPaMM) de 2015 e o Plano Parcial de Urbanizagdo do Bairro Albasine
(PPUDbA), de 2018.

O PEUMM determina os usos permitidos, nas diferentes zonas, classifica os
espacos verdes de utilizagiio colectiva integrantes da estrutura ecologica? como zonas de
proteccdo parcial, identifica as existentes e define, a sua quantidade, em percentagens que
variam entre 15 e 20% das éareas a urbanizar, define ainda percentagens de area para
Equipamentos publicos entre 10 e 15% em fun¢do da densidade populacional das zonas
que servem. Ou seja, € por consequéncia, a Cidade de Maputo deveria ter uma estrutura de
espacos verdes e equipamento de uso colectivo, ocupando entre 25 e 35% da area da cidade,
ndo considerando o espago da rede vidria e da estrutura ecolégica.

Faz ainda a defini¢do do tracado das vias estruturantes da malha urbana, bem com a
definicdo das secc¢des dos diferentes tipos de vias.

% Esta definigdo torna-se ambigua pelas diferengas que se registam entre o articulado do regulamento e a legenda da planta de
condicionantes, a leitura desta da a entender que todos os espagos verdes pertencem a estrutura ecologica da cidade, interpretagio que
ndo se faz pela leitura do regulamento.
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Sobre o ambiente construido, € no que se relaciona com a definicdo do espaco
publico, estabelece uma defini¢do genérica de cérceas e indices de ocupacdo em fungdo da
classificag@o do solo urbano, nada definindo para caracterizagdo dos espagos publicos.

Aqui pode-se notar que o PEUMM aparentemente extravasa as suas competéncias,
entrando nas responsabilidades dos PGU e PPU ao definir indices e cérceas, o que se pode
considerar como uma medida preventiva para evitar transformagdes urbanas nao controladas
enquanto ndo se produzem IOTs de maior pormenor. Este pode até ser considerado um
aspecto positivo uma vez que a Cidade de Maputo ndo tem um PGU que desenvolva os
principios estabelecidos pelo PEUMM, estando o processo de planeamento do pormenor da
cidade baseado principalmente em Planos Parciais, que ndo abrangem a totalidade do seu
territorio nem o fazem com o detalhe necessario.

5.3 AS POSTURAS MUNICIPAIS E O ESPACO URBANO

De acordo com a Resolugdo 76/AM/2017 de 2018 da Assembleia do Municipio de
Maputo, as Posturas Municipais sobre construcoes e edificacoes da Cidade de Maputo
“estabelecem os principios e as normas que deverdo reger as Construgoes e Edifica¢oes no Municipio
de Maputo, incluindo o dominio da elaborag¢do de projectos e execug¢do de obras e instalagées, nos seus
aspectos técnicos estruturais e funcionais, bem como estabelecer medidas administrativas de competéncia do

Municipio de Maputo, com observancia de padroes ambientais e de estética urbana”. (MAPUTO, 2018Db, p.
4539, art. 2.1)

Estas posturas, pela influéncia que podem ter sobre as caracteristicas do edificado,
que como vimos anteriormente ¢ elemento fundamental para a defini¢do do espago publico,
ganham particular importancia para o controle bioclimatico e conforto no uso do espago
publico, aspectos porém com pouca expressao no seu articulado.

Para alem das questdes administrativas relacionadas com projectar e construir, as
posturas do municipio de Maputo ocupam-se de aspectos estéticos e de classifica¢do do tipo
de edificagdes, caracterizacdo dos diversos tipos de edificios e conjuntos residenciais e da
rede viaria que os servem, do estacionamento, das dimensdes e tamanhos maximos e
minimos dos talhdes em fungao da tipologia residencial.

Sobre os edificios em si, € na matéria que interessa ao presente estudo, define regras
sobre a relagdo entre edificios, a sua profundidade e recuo de pisos, tipo e dimensdes de
vedagdes, passeios publicos, coberturas, fachadas, corpos balancados e afastamentos aos
limites do talhdo.

Determina aspectos como a profundidade méxima de edificios, os afastamentos
laterais e posteriores minimos entre edificios, a dimensdo de corpos balangados dentro do
logradouro e sobre a via publica, alturas minimas e extensdo méaxima de palas sobre a via
publica, determina a proibicao de pisos recuados, a obrigatoriedade de vedacao entre talhdes
e para a via publica bem como as caracteristicas e limitagdes sobre as dimensdes dessas
vedagdes.

Da abordagem que faz, a cada um destes aspectos, interpreta-se uma preocupagao
generalizada, e pouco desenvolvida, com a estética e “harmonizacdo” entre edificios,
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fachadas e seus elementos constituintes, sendo deixado ao critério da entidade municipal os
parametros a considerar nas suas avaliacdes; casos hd em que ndo se entende a razdo de ser
das imposig¢des feitas e noutros o alcance das medidas, deixando em aberto muitas excepgdes
e margem de manobra para a autoridade municipal agir & revelia do articulado, o que
contribui também para a indefini¢cdo do espaco urbano pretendido.

5.4 UMA CONCLUSAO SOBRE A APLICACAO DOS I0T EM MAPUTO

De acordo com FORJAZ (2002, p.7) “Os sucessivos planos ficam-se pela defini¢do
de standards de dreas e densidades, por um zonamento muitas vezes desintegrador, por um
receitudrio para os sistemas infraestruturais incluindo, e nem sempre, alguns esquemas dos
eixos de trdfego principais.”

Esta afirmacdo corrobora a leitura que aqui se faz dos planos e a conclusdo a que se
chega da avaliacdo os 1Ots referidos, estes tem um caracter de defini¢do zonificadora do uso
do solo, limitando-se a defini¢cdes de uso permitidos e de alguns indices urbanos, outra
conclusdo a que se chega ¢ a de que o planeamento da Cidade de Maputo faz uma deficitaria
definicdo da qualidade que pretende para os seus espacos urbanos, uma vez que, € nao
entrando no assunto da qualidade e tipo de abordagem, ndo tem ainda desenvolvidos os
Planos de Pormenor da cidade, o que equivale a dizer que, sendo estes o instrumento mais
relevante para a defini¢cdo da caracteristicas e qualidades dos espagos urbanos, a Cidade de
Maputo ndo os tem definidos.

Conclui-se ainda que, para a matéria em estudo, o contributo para a formacao do
espaco publico e promog¢ao do conforto no seu uso, as posturas municipais sao indcuas, nao
estabelecendo medidas que actuem nesse sentido.
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6 SOBRE A IMPLEMENTACAO DOS PLANOS NA CIDADE DE MAPUTO -
CASOS DE ESTUDO

6.1 INTRODUCAO

Como ja referido, para a cidade de Maputo estdo em vigor o PEUMM de 2008, cujo
periodo de vigéncia ja expirou ha cinco anos®. A cidade nio dispde de um PGU, dispde
estranhamente de um PGU que se restringe ao distrito urbano da Katembe, ndo tem a
totalidade do seu territorio coberta por PPUs e ndo temos conhecimento de nenhum plano
de pormenor, o que equivale a dizer que o processo de planeamento da cidade estd
incompleto.

O facto de ter terminado o periodo de vigéncia do PEUMM, h4 ja cinco anos, sem
que houvesse sobre ele um processo de continuidade, ¢ sintomdtico da posi¢ao do
administrador do territério sobre os planos, ¢ prova que estes sdo considerados como
projectos € ndo como processos. Caso contrario o acompanhamento e monitoria regular
teriam levado automaticamente ao processo de revisdo fazendo com que, findo o prazo,
estivesse a cidade em posse do novo documento de Plano de Estrutura, dando continuidade
ao anterior e introduzindo as alteracdes exigidas pelas dindmicas de transformagdo e
desenvolvimento da cidade.

Tivemos a noticia de que, ainda antes do termo do actual mandato (2019-2023), ou
seja, com cinco anos de atraso, seriam definidos os termos de referéncia para o concurso de
consultoria para a realizacdo do novo PEUMM, o que até hoje, terminado o mandato, ndo
aconteceu (Comunica¢do do Vereador municipal no encontro de discussdo dos impactos da
construcao de torres ao longo da av. Julius Nyerere na envolvente do Hotel Polana, 8 de
Marco de 2023). Este ¢ mais um sinal do acima referido e também de que o Administrador
da cidade, ao invés de criar uma capacidade interna de gestdo do processo de pensar a cidade,
o delega para ac¢des de consultoria externa o que, se por um lado alivia o aparelho técnico
administrativo municipal, torna mais dificil um processo de continuidade do pensar da
cidade.

Esta ¢ uma condicdo ja identificada confirmada por FORJAZ (2008, p.2) quando diz:

“tem sido mais seguida, da “encomenda” de planos de ordenamento a entidades técnicas
contratadas, cuja ligacdo com as autarquias é esporddica e existe apenas enquanto dura a elaboragdo do
plano, cessando completamente uma vez o plano elaborado, é contraditoria com a visdo implicita na Lei do
Ordenamento do Territorio que define a actividade de ordenamento ndo com um produto, mas sim como um
processo.”

A experiéncia de trabalhar na Cidade de Maputo, seja na produ¢do de arquitectura e
urbanizacdo, na participagdo em processos de planeamento e discussao desta cidade (e ndo
$0) como cidadao, planeador e docente, levam-me a afirmar que sdo ainda muito deficientes
os processos de inclusdo e participagdo cidada.

? De acordo com o Regulamento da Lei de ordenamento Territorial, decreto 23/2008, um PEU deve ser obrigatoriamente revisto 10 anos
apos a entrada em vigor ou apds a sua ultima revisdo
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Esta se restringe as duas consultas publicas em fase de elaboragdo do plano, o cidadao
ndo ¢ envolvido nos processos de monitoria e avaliagdo, se ¢ que sdo realizados, ao cidadao
¢ vedado o acesso aos documentos dos planos, estes geralmente ndo sdo divulgados e estdo
indisponiveis, e as suas prescricdes sdo geralmente mal interpretadas, ndo respeitadas e
mesmo ignoradas, com sérias consequéncias sobre a transformacao que se regista na Cidade
de Maputo.

Esta condicdo assusta, assusta pensar que em 2014 e segundo o Municipio, se
constatou que em cerca de 6 anos foi licenciada a constru¢do de mais de 2600 edificios,
estavam em constru¢cdo mais de 3700, sendo mais de 75 considerados projectos e obras de
grande impacto (e altura) para a Cidade de Maputo, maioritariamente localizados nas areas
da baixa, aterro da Maxaquene, Avenida Marginal, bairros do Triunfo e da Costa do Sol
(TOMAS, 2015, p.33). De entdo para ca in(imeras iniciativas mais foram anunciadas,
quantos destas respeitardo o planificado para a cidade?

E assim se estd transformando a Cidade de Maputo, ndo sempre da melhor forma,
como exemplos de uma transformagao indesejada podemos referir:

O caso da Julius Nyerere

A transformagdo que se estd a permitir da av. Julius Nyerere, ndo obedecendo ao
planificado, onde a nova cortina de edificios altos que se estd a construir, € mais se
adivinham, ird aumentar excessivamente a densidade habitacional, ird sobrecarregar ainda
mais as infraestruturas de servigo, tornar a situacao do transito e estacionamento cadticas e
reproduzir o erro urbano de finais dos anos 60, quando se bloqueou a ventilacao, pela brisa
maritima, da malha urbana interior pela cortina de prédios construidos.

Figura 8 -Av. Julius Nyerere construgdes novas e em curso Foto do autor 2023
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O caso do verde urbano da Ponta vermelha

Choca verificar como se esta a alterar substancialmente a paisagem e reduzir a area
verde desta area da cidade com a construgdo de dois novos edificios publicos, o Tribunal
Administrativo e o Tribunal Supremo, completamente 4 revelia do planeado, numa area
classificada pelo PEUMM como de Verde Urbano, parque e jardim e pelo PPaMM como
verde de proteccao.

Figura 9 - Ponta vermelha - Transformacio em curso — 2009-2023 — Foto Google Earth 2023

B s

O caso da avenida marginal e Costa do Sol

O que se estd a construir, e ¢ previsto construir-se, ao longo da Avenida marginal,
cujos efeitos serdo semelhantes aos citados da avenida Julius Nyerere, para ndo falar da
descaracterizacdo paisagistica da frente maritima e o que esta a acontecer no interior do
bairro da Costa do Sol, onde novas urbanizag¢des estdo a aparecer para albergar residéncias
de alto luxo, em malhas urbanas sem qualquer respeito por regras minimas de tragado viario,
sem a inclusdo de espagos e equipamento publico, absolutamente contrarias ao estipulado
nos IOTs em vigor e muitas vezes ocupando areas de protecao da estrutura ecoldgica.
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Figura 10 — Costa do Sol — nova urbanizacio — Foto do autor 2023
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O caso da transformaciao informal

O que esta a acontecer de uma forma generalizada nas areas ndo planificadas e de
ocupac¢do informal, com grandes densidades, com acessibilidade reduzida ao interior dos
quarteirdes, sem infraestruturacdo basica, sem a inclusdo de espacos e equipamento publico,
por ocupagdo dos poucos restantes e subdivisao do talhdo.

Figura 11 — Bairro Albasine - Transformacio em curso - 2000/2023 — Foto Google Earth 2023

%
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6.2 A ESCOLHA DOS CASOS DE ESTUDO

Para o estudo da implementagdo do planos na cidade de Maputo, foram selecionadas
areas representativas da transformacao do tecido urbano de areas consolidadas, planificadas
e ndo planificadas, de média e baixas densidades, escolhidas entre os bairros mais centrais e
periféricos da cidade, os Bairros Polana Cimento A, representativo da cidade “consolidada”,
e Albasine, como exemplo da cidade periférica e informal, tendo resultado nos seguintes
casos de estudo.

O centro da cidade, a transformacio do tecido urbano consolidado por acio de
interesses imobilidrios - O caso da avenida Julius Nyerere.

Trata-se aqui de uma area sobre a qual existem IOTs em vigor, sob forte pressdo
imobilidria e ja4 com sinais claros ndo s6 de conflitos entre iniciativas em curso e residentes,
bem como de provaveis atropelos aos IOTs com fortes indicios de perca de qualidade do
espaco urbano.

A periferia da cidade: a transformacio informal do tecido urbano - O caso do
Bairro Albasine.

Esta escolha foi feita por se tratar da periferia da cidade, estar sujeita a um IOT em
vigor, por se localizar no limite Norte do municipio e ter no interior do seu territorio a
diversidade de situagdes que interessa ao estudo, o que permitiu estudar fenémenos de
transformacdo da cidade como:

A transformacao informal do tecido urbano, o que representa a grande extensao
da cidade em que os processos de transformacdo impactam sobre a vida da maioria dos
citadinos, a sua transformacgao ocorre por densifica¢cdo, subdivisdo do talhdo e por ocupagio
dos espacos publicos, sem controle aparente e a revelia dos IOTs.

A transformacio das parcelas agricolas por acio de interesses imobiliarios, que
testemunha a transformacdo de areas agricolas da cidade, em novas areas residenciais,
constituindo-se quer seja em grandes propriedades unifamiliares como pela subdivisao das
grandes parcelas em talhdes de menor dimensao.

A transformacio de areas de Estrutura ecolégica, representativa da transformagao
destas areas da cidade em novas areas residenciais de alto padrdo e baixa qualidade urbana,
geralmente por processos de especulacao.

Sobre estes foram estudados os seguintes casos:
e Casos estudados sobre a cidade consolidada no Bairro Polana Cimento A:

e (Caso 1 —Novo edificio na avenida Armando Tivane no. 1384,

e (Caso 2 — Novo edificio na avenida Julius Nyerere, edificio Polana View

e (Caso 3 — Edificio Panorama, constru¢do em curso, avenida Julius Nyerre, no.1060
e (Caso 4 — Construgdo anunciada Edificio Lotus Residence, Av. Julius Nyerere

e Casos estudados sobre a cidade periférica no Bairro de Albasine

e (Caso 5 - Zona habitacional Nao Planificada de baixa densidade (HMb1)
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e Caso 6 - Zona Habitacional de Baixa Densidade a Requalificar (HQb1)
e Caso 7 - Zona Habitacional de Média Densidade a Requalificar (HQm1)
e Caso 8 - Zona Habitacional de Média Densidade (HQm2)

e Caso 9 - Zona mista (de habitacdo, comércio e servigos) (ZM);

e Caso 10 - Zona habitacional Nao Planeada de baixa densidade (HMb2)

O que em seguida se apresenta corresponde a sintese do estudo com enfoque nas
principais constatagdes, para mais detalhe sobre a andlise feita consultem-se os estudos de
caso, que se encontram apensos ao presente documento.
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6.3 CASO DE ESTUDO - SOBRE A TRANSFORMACAO DA CIDADE
CONSOLIDADA

A AREA DE ESTUDO

Trata-se da area delimitada pelas avenidas Armando Tivane, Marginal, e os
alinhamentos das avenidas Kwane Nkrumah e Mao Tse Tung, localizada entre a “cidade
alta” e o mar, infraestruturada e amplamente servida por equipamento publico e social e com
forte relagcdo visual com a baia de Maputo, condi¢do e qualidades que constituem os seus
principais atractivos.

Corresponde a uma darea residencial de baixa densidade, caracterizada
maioritariamente por edificios de baixa altura com um maximo de quatro pisos, com
excepcao da frente para a avenida Mao Tse Tung, onde se localiza um edificio mais alto.

Estd actualmente sobre forte pressdo imobilidria, a qual ja alterou e vai alterar
profundamente a imagem desta parte da cidade e suas caracteristicas urbanas.

A TRANSFORMACAO EM CURSO

Em Maputo, nos anos mais recentes, assistiu-se a constru¢do de inimeros edificios
em altura e a intencdo de mais construir, em entrevista ao jornal Noticias (2009, p.1) o
vereador de infraestruturas da Cidade de Maputo afirmou que entre 2005 e 2009 o municipio
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tinha aprovado a construgdo de cerca de 100 novos edificios, esta tendéncia so foi contrariada
pela crise financeira de entdo, o cendrio actual parece dar indicagdes de alguma retoma do
mercado imobilidrio, o que vai aumentar a pressao sobre as areas consideradas mais nobres
da cidade, o que € o caso.

Na area de estudo encontra-se actualmente em constru¢ao um edificio de 25 andares,
estd anunciada uma nova iniciativa, também para um edificio em altura, fala-se de mais dois
edificios neste trogo da Julius Nyerere e ndo se sabe ainda o que ird acontecer na esquina
com a rua de Mukumbura, onde, em tempos, esteve anunciada a constru¢do da catedral da
IURD, projecto nao autorizado pelas autoridades municipais, tendo sido justificagdo nao se
adequar a fungdo a uma darea residencial e o aumento de trafego gerado pela actividade,
refira-se que, ndo ha muito tempo, esteve também anunciada a constru¢do de uma torre de
34 andares (JORNAL NOTICIAS, 2009b) neste terreno.

Como se pode perceber ha uma forte pressdo imobiliaria sobre esta area da cidade,
para se perceber a relagdo entre o preconizado pelos IOTs e a que realmente acontece foram
analisados os quatro casos abaixo apresentados que correspondem as mais recentes
iniciativas imobilidrias na area em estudo e que se Identificam na figura 9 abaixo.

e (Caso 1 —Novo edificio na avenida Armando Tivane no.1384;

e (Caso 2 — Novo edificio na avenida Julius Nyerere, edificio Polana View;

e Caso 3 — Edificio em constru¢do na avenida julius Nyerere no. 1060, edificio
Panorama;

e Caso 4 — Construcdo anunciada de novo edificio na avenida Julius Nyerere, edificio
Lotus Residence.

Figura 13 - Localizagdo dos casos estudados — Foto Google Earth, 2022
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A TRANSFORMACAO PREVISTA NOS PELOS INSTRUMENTOS DE ORDENAMENTO DO
TERRITORIO (I0T)

Para a 4rea em estudo e de acordo com a interpretacdo dos IOTs em vigor, o Plano
de estrutura urbana do Municipio de Maputo (PEUMM) de 2008, o Plano Parcial de
urbaniza¢do da area Marginal do Municipio de Maputo (PPaMM) de 2015 e as Posturas
Municipais (PM) de 2018, resultam as conclusdes que se passam a apresentar.

De acordo com o PEUMM, a area em estudo, estd numa area urbanizada, que o
PPUaMM classifica como: area residencial formal, em que alguns dos seus quarteirdes
sdo classificados como de média e outros de baixa densidade.

Figura 14 Excerto do PEUMM - D5 Extracto da Planta de Zoneamento do PEUMM a escala 1:20.000

/

M Area residencial formal - alta densidade

M Area residencial formal - média densidade

B Area residencial formal - baixa densidade
Area residencial informal - malha regular
Area residencial informal - espontanea

/_

De acordo com o regulamentb do PEUMM em Espacgos urbanizados deve-se:

“6. Quando ndo existem edificios confinantes, a profundidade mdaxima admissivel para as empenas é
de 15 metros no caso de habitagdo, podendo atingir os 18 metros no caso de servicos em geral, e em qualquer
dos casos medidos entre os alinhamentos das fachadas opostas, contando para o efeito qualquer saliéncia
relativamente ao plano das fachadas, com excep¢do de varandas ou galerias autorizadas sobre a via publica.

7. Nas Areas Urbanizadas com precedentes construtivos estruturados por acessos existentes, sejam
arruamentos, estradas ou caminhos municipais e para os quais ndo existam Planos de Pormenor ou de
Alinhamentos e Cérceas aprovados pelo Conselho Municipal, as edificagoes a licenciar serdo definidas pelo
alinhamento das fachadas e pela cércea dominantes do arruamento onde se inserem, ndo sendo invocavel a
eventual existéncia de edificio(s) vizinho(s) ou envolvente(s) que tenha(m) excedido a altura ou o alinhamento
dominante do conjunto.” (MAPUTO. 2008, art. 32)
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O PEUMM (MAPUTO. 2008, art. 46) ndo faz uma defini¢do dos indices
urbanisticos para os espacos urbanizados da Cidade de Maputo, trazendo apenas
defini¢des sobre densidades para areas urbanizaveis, para as quais define:

e Para areas de uso predominantemente habitacional de baixa densidade (Unifamiliar)
- menos de 20 residéncias por hectare;
e Para dreas de wuso predominantemente habitacional de média densidade

(plurifamiliar) - entre 20 e 60 residéncias por hectare;

Esta constitui uma lacuna grave do PEUMM que pode levar a interpretagdes abusivas
e a destrui¢do das intengdes do plano, contudo ndo ¢ de admitir que duas areas de uma
mesma cidade tenham, para iguais indicadores urbanisticos, defini¢des diferentes.

Do estipulado por estes IOTs depreende-se que a intencdo do plano é a de
manter as caracteristicas urbanas da area.

A area em estudo, de acordo com o PPUaMM, esta numa area classificada como:
Areas de urbanizac8o completa, predominantemente para uso residencial: a confirmar, a
qual o PEUMM classifica como uma Area Residencial formal de média e baixa
densidade localizada num espaco urbanizado.

Figura 15 - Excerto do PPUaMM - P1.1 Planta de Zoneamento Parcial a escala 1:10.000

AREAS RESIDENCIAIS

71 Areas de urbanizagéo completa,
} predominantemente para uso residencial:
a confirmar (Art. 20)

Areas de urbanizagao intermédia,
predominantemente para uso residencial:
a consolidar (Art. 21)

NXN A reas de urbanizag&o basica,
predominantemente para uso residencial:
a submeter a renovagao urbana (Art. 22)

Areas predominantemente residenciais:
de expanséo (Art. n. 23)

UEM ¢ FAPF - Mestrado em planeamento regional e urbano - planeamento urbano (ramo B) 39



Espaco publico urbano - Planeamento e formacio - um estudo sobre a Cidade de Maputo

De acordo com o regulamento do PPUaMM (Maputo, 2015, artigo 20 do
regulamento) em Areas de wurbanizacio completa, predominantemente para uso
residencial: a confirmar deve-se:

“Nos novos edificios deverdo ser respeitados os seguintes pardmetros
urbanisticos e de construcdo:

e Superficie maxima de coberturas: 60%
e Altura méxima dos edificios: a altura media dos edificios contiguos
e Superficie minima de intervengdo: 700 m2
e Distancias:
o a partir das estradas: - 5.00 m para edificios de altura igual ou inferior a 3
pisos. 8.00m para edificios de altura superior a 3 pisos.
o desde os limites de propriedade: 4,00m.
entre os edificios: - 8.00 m entre paredes com aberturas, de edificios com
altura igual ou inferior a 3 pisos. 10 m entre paredes com aberturas, de
edificios com altura superior a 3 pisos.
e No caso que existam acordos entre os proprietarios dos edificios podem ser
realizados de uma forma aderente.”

Do estipulado por este IOT depreende-se também que a inten¢do do plano ¢é a
de manter as caracteristicas urbanas da area.

A postura municipal (MAPUTO, 2018b) ndo sendo especifica para nenhuma area
da cidade, impde as seguintes restri¢des gerais que entendemos se poderem aplicar ao caso
de estudo:

e Art 25 - Profundidade maxima do edificio 22 metros;
e Art 43 - Afastamento posterior minimo de 6 metros para habitagcdo multifamiliar

De onde se percebem contradi¢des entre as posturas e o Plano, mas nesta situagao
deve prevalecer o estabelecido pelos Planos, uma vez que as posturas tém um caracter
generalista e ndo podem revogar disposi¢des de caracter superior.
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PRINCIPAIS CONSTATACOES

sobre as prescricoes do planos

Para espacos urbanizados os planos estudados, o PEUMM e o PPaMM, actuam mais
como instrumentos de zoneamento/identificagdo de areas onde se pretende a preservacao das
caracteristicas da cidade; para a area em estudo as suas prescri¢des sao claramente no sentido
de manter as caracteristicas actuais do espaco urbano.

O caso de estudo abrange quatro quarteirdes, todos eles destinados para uso
residencial, estando definido para um quarteirdo (quarteirdo A) uma ocupacdo em média
densidade* e para os restantes de baixa densidade’; estando também definido que os edificios
ndo devem ter mais do que 15 metros de profundidade e devem respeitar as cérceas
dominantes do troco de rua onde se localizam.

A avalia¢do do uso actual do solo e suas densidades ddo indicagdes claras de que
pouco se pode acrescentar ou alterar a cada quarteirdo, quer seja em numero de fogos, area
construida ou mesma sobre a altura dos edificios, o que indica, com clareza, a inten¢do do
planeador em preservar as caracteristicas da area.

Principais constatacdes sobre as novas construcgoes

O resultado da analise, que passamos a apresentar, ndo deixa margem para duavidas,
nenhum dos edificios, construidos, em constru¢do ou em processo de aprovagdo respeita o
espirito e a letra dos planos da cidade, nenhum deles deveria ter sido aprovado pelas
autoridades municipais.

De seguida a apresentagdo das principais constatagdes sobre cada caso (para mais
detalhes consultem-se os casos de estudo apensos).

4 Média densidade definida como entre 20 a 60 habitagdes por Ha, pelo PEUMM
° Baixa densidade definida como menos de 20 habitagdes por Ha, pelo PEUMM
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CASO 1—-NOVO EDIFICIO NA AV. ARMANDO TIVANE NO. 1384 / QUARTEIRAO A

Figura 16 - Caso 1 - edificio na av. Armando Tivane no.1384 — Foto do autor 2023

Edificio de uso misto com 14 pisos elevados e cerca de 26 fogos®, construido num
terreno onde se encontrava implantada uma residéncia unifamiliar.

Nao respeita a densidade, ndo respeita a cércea méaxima estabelecida em 2 pisos.

Pelas densidades definidas pelo plano, este quarteirdo tinha, antes da sua construcao,
atingido o numero maximo de residéncias permitidas, a constru¢ao de novas residéncias so
seria admissivel por substituicdo de existentes.

¢ Note-se que nilo tivemos acesso aos projectos dos edificios em construgdo ou projectados para esta rea.
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CASO 2 —NOVO EDIFICIO NA A. JULIUS NYERERE, EDIFiCIO POLANA VIEW /
QUARTEIRAO B

Figura 17 - Caso 2 - Edificio Polana View — Foto do autor 2023

Edificio de uso misto com 18 pisos elevados e cerca de 34 fogos, construido num
terreno onde se encontrava implantada uma residéncia unifamiliar.

Nao respeita a densidade, ndo respeita a cércea méaxima estabelecida em 3 pisos.

O planeado permite apenas a constru¢do de um adicional de 26 residéncias neste
quarteirdo, porém a dimensao do terreno e as limitagdes de cércea impedem-no, ndo sendo
permitido construir um edificio com mais de 3 pisos de altura, uma iniciativa para construir
o numero de residéncias proposto por este edificio, s6 seria possivel com a anexacdo de
terrenos vizinhos ¢ demolicdo de residéncias existentes.
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CASO 3 — CONSTRUCAO, EM CURSO, DE EDIFiCIO, AV. JULIUS NYERERE, NO.1060,
EDIFiCIO PANORAMA / QUARTEIRAO B

Figura 18 - Caso 3 - Edificio Panorama — Foto do autor 2023

® @_PanoramaTower._ &® +258 85

@ Panorama Tower

Edificio com 25 pisos elevados e cerca de 36 fogos, construido num terreno onde se
encontrava implantada uma residéncia unifamiliar.

Nao respeita a densidade, ndo respeita a cércea maxima estabelecida entre 3 e 4 pisos.

Trata-se de um caso semelhante ao acima apresentado, sendo que neste terreno as
limitagcdes impostas impedem a constru¢do, no quarteirdo, de mais do que 11 fogos; pela
demolicao do edificio existente no terreno, que albergava 4 fogos, 0 maximo permitido a
esta iniciativa, seriam 15 fogos em ndo mais do que 3 ou 4 pisos.
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CASO 4 — CONSTRUCAO ANUNCIADA DE EDIFICIO NA AV. JULIUS NYERERE, EDIFICO
LOTUS RESIDENCE / QUARTEIRAO C

Figura 19 - Caso 4 - Edificio Lotus Residence — Foto do autor 2023
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Edificio com 22 pisos elevados e cerca de 42 habita¢des, construido num terreno
onde se encontrava implantado um edificio com 4 residéncias.

Nao respeita a densidade, ndo respeita a cércea maxima estabelecida de 3 pisos.

A imagem exposta ao publico indica a vontade de construir um edificio com 22
andares, que tera no minino 42 habitagdes; ao localizar-se no quarteirdo do caso 2, acima

apresentado e, como referido, estando ja a densidade do quarteirdo excedida, nao deveria ter
sido aprovada a construcdo de mais este edificio.
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Principais constatacdes sobre o respeito pelos IOTs

Claramente ndo estdo a ser respeitados, todos os casos estudados excedem o nimero
de fogos, a area de construgdo e a alturas permitidas pelo plano.

Pode afirmar-se que nenhum dos actores do desenvolvimento da cidade, o cidadao,
o promotor e a administragdo, actuam de acordo com os seus compromissos para com a
cidade, o que facilita o desrespeito dos IOTs em vigor.

O promotor que se propde a construir em maior area, dimensao, altura e volume que
o permitido; o Conselho Municipal, que deveria ser o garante do respeito pelo
desenvolvimento da cidade de acordo com os instrumentos de ordenamento do territdrio por
si mesmo promovidos e que ndo impede construgdes a revelia da lei; o0 municipe que tendo
aprovado a ideia do plano, ndo cumpre o seu papel de fiscalizador das acg¢des da
administracdo da sua cidade.

O que podemos daqui pensar ou perguntar?

e O promotor estd apenas preocupado com o lucro? Nao conhece o plano da cidade?

e O municipe ndo conhece o seu plano? Nao conhece o seu papel de fiscalizador da
administracdo publica? Estd alheio ao que acontece na sua cidade? Nao acredita na
sua capacidade de influenciar este tipo de processos?

e A administracdo municipal ndo faz cumprir os planos da cidade porqué? Nao ¢ essa
uma das suas fung¢des? O que tem ela a ganhar com isso?

e O projectista desconhece os [OTs em vigor?

e [Estardo os IOTs desactualizados? Existe um novo pacto (desconhecido/escondido)
para o desenvolvimento da cidade?

Principais constatagdes sobre a transformacio e qualidade do espaco publico

Apesar de ndo se fazer uma abordagem sistematizada sobre a qualidade do espaco
urbano, ndo podemos deixar de identificar alguns efeitos negativos, deste comportamento,
sobre a cidade e a qualidade dos seus espagos.

Do ponto de vista do espago publico e de uso colectivo, da qualidade do espago
urbano, adivinha-se, com a continuagdo da frente de prédios ao longo da avenida Julius
Nyerere, a constru¢do de uma barreira a penetragdo das brisas maritimas, tdo importantes
para refrescar o interior da cidade; vamos ter uma cidade mais quente; o aumento da
velocidade do vento ao nivel do passeio publico, afectando o pedo o que contribuird para o
seu desconforto; adivinha-se também o congestionamento do trafego automovel, a falta de
lugares para o estacionamento, o aumento da polui¢do, a redug¢do da qualidade do ar e
consequentemente da qualidade de vida de quem aqui habita ou por aqui passa.

Do ponto de vista da infraestruturacao da cidade haverd um sobrecarregar das redes
de distribuicdo de energia, de 4gua, saneamento ¢ drenagem que poderd vir a significar
reducdo da qualidade de prestacdo destes servigos publicos ou, para corre¢dao da situagdo
criada, o uso de fundos municipais e publicos que seriam certamente melhor aplicados em
zonas da cidade ha muito deficitarias destes servigos.
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Do ponto de vista do espago privado a construgdo destes novos edificios, em altura,
ndo tem em consideragdo a relagdo de vizinhanga, o que tem como consequéncia a perda de
qualidade dos espagos vizinhos que, a sul dos empreendimentos, passam a ver, em muito,
reduzido o acesso ao sol, pois passam a ficar a sombra da nova constru¢do, perdem vista,
acesso ao céu, a luz do dia e a brisa maritima pelo efeito de barreira que estas novas
construcdes criam e sofrem das consequéncias do turbilhdo e aceleracdo do vento provocada
pela nova volumetria que os envolve.
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6.4 CASO DE ESTUDO 2 - A TRANSFORMACAO DA CIDADE PERIFERICA, O
CASO DO BAIRRO DE ALBASINE

A AREA DE ESTUDO

O Bairro de Albasine estende-se desde a “parte alta” da cidade, acima da linha férrea,
até¢ ao mar. O seu tecido urbano ¢ rico e representativo de varias realidades urbanas. Nele
encontramos areas com caracteristicas distintas, areas residenciais de ocupacao informal,
grandes quintas que outrora faziam parte do tecido produtivo da cidade e que se vao
transformando, gradualmente, em grandes residéncias ou condominios residenciais; grandes
superficies reservadas para a agricultura urbana e, conforme nos vamos aproximando do
mar, residéncias de luxo e as areas de mangal que fazem a transi¢do para a baia.

Sobre ele estdo em vigor o Plano de estrutura urbana do municipio de Maputo
(PEUMM) de 2008, o Plano Parcial de Urbanizag¢ao do Bairro Albasine (PPUbA), de 2018
e as Posturas municipais (PM) também de 2018.

Figura 21 - PEUMM - Excerto da planta de uso do
solo - Bairro de Albasine

- ]

Figura 21 - PPUDbA - Planta de uso do solo

Tanto o PEUMM como o PPUDbA classificam o bairro, na sua totalidade, como uma
area urbanizavel; o PEUMM classifica ainda as suas dreas como para expansio urbana,
agropecuarias, himidas e inundaveis e propde a criacdo de um novo centro urbano na sua
zona baixa (identificada pelo circulo no excerto do mapa do PEUMM).

O PEUMM determina que uma vez definidos os usos a serem permitidos, nas
diferentes zonas, os Planos de Urbaniza¢do e de Pormenor devem definir as normas que
regulam a ocupacdo dos talhdes, incluindo os tamanhos minimos dos talhdes, as cérceas,
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o indice volumétrico, as areas maximas de construc¢io permitidas e as areas a serem
mantidas livres de construcio o que ¢ feito pelo PPUbA.

Nesse sentido o regulamento do PPUbA (MAPUTO, 2018 a capitulo II) classifica as

areas urbanizaveis de Albasine em:

Zona habitacional Nao Planificada de baixa densidade (HMb1)
Zona Habitacional de Baixa Densidade a Requalificar (HQb1)
Zona Habitacional de Média Densidade a Requalificar (HQmI)
Zona Habitacional de Média Densidade (HQm?2)

Zona mista (de habitacdo, comércio e servigos) (ZM);

Zona habitacional Nao Planeada de baixa densidade (HMDb2)

A TRANSFORMACAO PREVISTA NOS PELOS INSTRUMENTOS DE ORDENAMENTO DO

TERRITORIO

Passamos em seguida a fazer a apresentacdo da transformagdo prevista, para cada

uma das seis areas acima apresentadas, por cada um dos dois instrumentos de ordenamento
territorial aplicaveis ao bairro e da transformacao ocorrida entre a data de entrada em vigor
do PEUMM e hoje.
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CASO 5 - HMBI1 - ZONA HABITACIONAL NAO PLANIFICADA DE BAIXA DENSIDADE

Corresponde a area a Oeste do bairro, delimitada pelas avenidas Cardeal Dom
Alexandre, Sebastido Milagre Mabote, e pela 2* Circular e a Sul pelo Bairro das Mahotas
com o qual tem uma fronteira, irregular, definida, pela rua dos Mambas e rua 4.560.

E caracterizada maioritariamente por uma malha informal e irregular, com uma
parcela, claramente planificada, constituida por um tracado regular de vias e quarteirdes
ortogonais, que da continuidade ao tragado do bairro que consigo faz fronteira a Oeste.

Figura 22 - Bairro de Albasine - Zona HMb]1 - Foto Google Earth, 2023
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O QUE DIZEM 0S 10Ts

De acordo com o PPUbA (Maputo, 2018a, art. 25) a area HMb1, corresponde a uma area:

“para a qual se preconizam intervengoes de melhoramento urbanistico através da regularizacdo
fundiaria e da provisdo de infraestruturas de acesso viario, de dagua e electricidade. Preconizam-se igualmente
intervengoes de melhoramento urbanistico do espago publico, de melhoria das condigoes de habitabilidade,
de incentivo a recuperagdo do edificado e de promog¢do da sua integra¢do urbanistica e social.”

De acordo com o PEUMM trata-se de uma area urbanizavel maioritariamente nao
planificada as quais
“destinam-se a localiza¢do predominante de actividades residenciais, complementadas com outras
actividades, nomeadamente comerciais, de equipamento, de servigos e industriais ou armazenagem, desde que
ndo criem condig¢oes de incompatibilidade com a fungdo residencial. (...) devem destinar 75% da mesma a

habitagdo multifamiliar e 25% a habita¢do unifamiliar (...) Nas areas destinadas a habitacdo, 60% da mesma
deve ser destinada a construcdo de habitag¢do social” (Maputo, 2008, art. 42 e 43).

O PEUMM deixa ao critério, dos planos de nivel inferior, fazer a definicdo da
densidade a considerar nas areas urbanizaveis, definindo, porém, alguns indices urbanisticos,
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relacionando-os com a densidade habitacional; o PPUbA classifica a area como de baixa
densidade e determina indices urbanisticos diferentes dos estabelecidos pelo PEUMM, nao
respeitando o CAS, CIS nem a Percentagem de area para Espacos Verdes de Utilizagao
Colectiva, como se pode constatar na tabela 1.

A TRANSFORMACAO QUE OCORREU E EM CURSO

A data da elaboragdo e aprovagio do PEUMM (2008), esta area tinha ji as
caracteristicas urbanas actuais, tratava-se de uma area de ocupacao informal de malha viaria
irregular, caminhos meandricos de terra, formando quarteirdes e talhdes de formato
irregular, destacando-se uma parcela, claramente planificada, de malha viaria regular,
também de terra, formando quarteirdes e talhdes rectangulares. A malha urbana ¢ ainda
caracterizada pela presenca de espagos abertos, vazios no encontro de vias, formando pragas
informais, sendo também caracterizada por uma forte presenga do elemento verde no
logradouro privado e a sua quase total auséncia no espago publico.

Entre 2008 e 2018, os anos de vigéncia do PEUMM e data de aprovacao do plano
parcial urbano, registou-se a consolida¢do da malha viaria informal, a densificacdo do uso
do solo, por uma maior ocupagdo dos logradouros e das areas verdes privadas, mantendo-se
o uso residencial como predominante, porém unifamiliar, ndo se registando a intencdo
planeada de transformar a habitacdo unifamiliar em multifamiliar, tendo-se respeitado o
pretendido caracter social da habitacao.

Entre 2018 e 2023 o processo de densificagdo mantém as suas caracteristicas, a rede
vidria consolida-se como meéandrica, a ocupacdo dos logradouros intensifica-se e nio se
registam intervengoes preconizadas de melhoramento urbanistico do espago publico.
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CASO 6 - ZONA HABITACIONAL DE BAIXA DENSIDADE A REQUALIFICAR (HQB1)

Corresponde ao espaco delimitado pelas avenidas Cardeal Dom Alexandre, estrada
2% circular e ruas Joel Gunduane e Faustino Nhancoca.

E caracterizada por uma malha regular e ortogonal, formando quarteirdes de grandes
dimensdes, outrora quintas de produgdo agropecudria e, a Norte, quarteirdes residenciais de
menor tamanho.

Figura 24 - Bairro de Albasine - Zona HQb1 - Foto Google Earth, 2023
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O QUE DIZEM 0S 10Ts

De acordo com o PPUbA (Maputo, 2018a, art. 28 e 29) a area HQb1, corresponde a

uma area actualmente agricola:
“que devera ser objecto de intervengoes que o transformem em Zona habitacional de baixa
densidade, onde a tipologia dominante é a unifamiliar. (...) Promover o dimensionamento da malha urbana

de modo a concretizar-se uma estrutura urbana regular (...) Promover acgoes de loteamento que potenciem a
requalificagdo urbanistica (...) Os espagos publicos exteriores devem ser requalificados através de projectos

’

de arquitectura paisagistica, designadamente com a criagdo de jardins, a integragdo de mobiliario urbano.”.

De acordo com o PEUMM corresponde maioritariamente a uma area para actividade
agropecuaria e, mais proximo da estrada circular, uma area urbanizavel planificada, com
alguns espagos ja reservados, € em uso, para equipamento social e servigos publicos.

De acordo com o regulamento do PEUMM (Maputo, 2008, art. 75) em dreas agropecudrias
a edificabilidade s6 € permitida, desde que devidamente justificada e que se destinem a fins
de apoio Agricola, apoio habitacional, de interesse publico ou unidades hoteleiras, ndo sendo
permitido o fraccionamento da propriedade, que devem ter uma dimensao minima de 10.000
m2.
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As areas urbanizaveis sdo areas que:

“destinam-se a localizagdo predominante de actividades residenciais, complementadas com outras
actividades, nomeadamente comerciais, de equipamento, de servigos e industriais ou armazenagem, desde que
ndo criem condig¢oes de incompatibilidade com a fungdo residencial. (...) devem destinar 75% da mesma a
habitagcdo multifamiliar e 25% a habita¢do unifamiliar (...) Nas areas destinadas a habitacdo, 60% da mesma
deve ser destinada a construgdo de habitagdo social” (Idem, art. 42).

O PEUMM deixa ao critério dos planos de nivel inferior fazer a defini¢do da
densidade a considerar nas areas urbanizaveis ¢ a defini¢ao indices urbanisticos de acordo
com a densidade habitacional; o PPUbA classifica a area como de baixa densidade e
determina indices urbanisticos diferentes dos estabelecidos pelo PEUMM, nao respeitando
o CAS, CIS nem a Percentagem de area para Espacos Verdes de Utilizagdo Colectiva.’

TRANSFORMACAO QUE OCORREU E EM CURSO

A data da elabora¢do e aprovacdo do PEUMM, 2008, esta area tinha as carateristicas
defendidas pelo plano, malha regular e ortogonal de quarteirdes e talhdes de formato regular
rectangular de maior tamanho na é4rea agricola e menor na éarea residencial.

Destinava-se maioritariamente para fins agricolas, constituida por grandes parcelas,
sendo a area mais a norte, e junto ao limite do municipio, residencial planificada, com uma
forte presenca do elemento verde no logradouro privado, ndo sendo equipada por qualquer
espaco publico de recreio e lazer.

Entre 2008 e 2018, anos de vigéncia do PEUMM e data de aprovacdo do plano parcial
urbano, destacam-se a regularizag¢do, pavimentacao e construgdo de vias estruturantes a esta
parcela, nomeadamente a pavimentagdo das ruas da Igreja e Cardeal Dom Alexandre e a
construgdo da estrada circular.

Neste periodo registou-se uma gradual transformacio dos espacos agricolas em
residenciais, pela subdivisdo das parcelas em talhdes de menor tamanho, contrariando as
intengdes do Plano e uma densificagdo da area residencial planificada, pela ocupagdo do
terrenos “devolutos”, antigos talhdes privados de maior dimensao.

Entre 2018 e 2023 ¢ pouca a transformaciio da area planificada, ndo se registam
intervengoes preconizadas de melhoramento urbanistico do espago publico e mantem-se a
tendéncia de transformagdo das parcelas agricolas em residenciais, tal como preconizado
pelo PPUDA e a revelia do PEUMM.

7 Ver tabela 1 - Quadro comparativo entre prescrigdes do PEUMM e o PPUbA

UEM - FAPF - Mestrado em planeamento regional e urbano - planeamento urbano (ramo B) 53



Espaco publico urbano - Planeamento e formacio - um estudo sobre a Cidade de Maputo

Figura 25 — Excerto da Zona HQb1 - transformacio entre 2000 e 2023 — Fotos Google Earth 2023
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CASO 7 - ZONA HABITACIONAL DE MEDIA DENSIDADE A REQUALIFICAR (HQM1)

Corresponde ao espago delimitado pelas ruas Faustino Nhancoca, R.4576, e talhdes
a sul da rua José Gunduane e da rua da Igreja, que fazem fronteira com a area agricola.

E caracterizada por uma malha regular e ortogonal, formando quarteirdes de grandes
dimensdes naquilo que foram outrora quintas de producdo agropecudria e quarteirdes
residenciais de menor tamanho.

Figura 26 - Bairro de Albasine - Zona HQm1 - Foto Google Earth, 2023

HQm1 - 2023

¥ Write a description for your map.

O QUE DIZEM 0S 10Ts

De acordo com o PPUbA (Maputo, 2018a, art. 31 e 32) a area HQm1, corresponde a uma
area actualmente agricola

“que devera ser objecto de intervengoes que o transformem em Zona habitacional de média
densidade, onde a tipologia dominante é plurifamiliar. (...) Os espagos publicos exteriores devem ser
requalificados através de projectos de arquitectura paisagistica, designadamente com a criagdo de jardins, a

>

integracdo de mobiliario urbano.”.
De acordo com o PEUMM corresponde integralmente a uma éarea para actividade
agropecuaria.

Para as dreas agropecudrias a edificabilidade s6 ¢ permitida, desde que devidamente
justificada e que se destinem a fins de apoio Agricola, apoio habitacional, de interesse
publico ou unidades hoteleiras, ndo sendo permitido o fraccionamento da propriedade, que
devem ter uma dimensao minima de 10.000 m2 (Maputo, 2008, art. 75)
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A TRANSFORMACAO QUE OCORREU E EM CURSO

A data da elaboragio e aprovagio do PEUMM 2008, esta 4rea tinha as carateristicas
defendidas pelo plano, era uma area exclusivamente de actividade agropecuaria, organizada
através de uma malha regular e ortogonal, de grandes quarteirdes e talhdes, ndo estando
equipada por qualquer espaco publico de recreio e lazer.

Entre 2008 e 2018, anos de vigéncia do PEUMM e data de aprovacao do plano parcial
urbano, destacam-se a regularizacdo, pavimentagdo e constru¢do de vias estruturantes ao
bairro, ruas Cardeal Dom Alexandre e estrada circular e a pavimentagdo da rua da Igreja.

Neste periodo registou-se a transformacio dos espacos agricolas em espagos
residenciais, pela subdivisdo das parcelas em talhdes de menor tamanho, contrariando as
inten¢des do Plano de estrutura.

Entre 2018 e 2023 ¢ continuo, embora com menos vigor, o processo de transformagao
da area agricola em zona residencial, tal como preconizado pelo PPUbA e a revelia do
PEUMM.

Figura 27 — Excerto da Zona HQm1 - transformacao entre 2000 e 2023 — Fotos Google Earth 2023
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CASO 8 - ZONA HABITACIONAL DE MEDIA DENSIDADE (HQM2)

Localiza-se a Este da linha férrea, na zona baixa e proxima ao mar, sendo delimitada
a Sul, Oeste e Norte por terrenos inundaveis onde se pratica agricultura e a Este por uma via
ndo pavimentada que faz fronteira com a Zona Mista.

E caracterizada por uma malha bastante regular de quarteirdes residenciais.

Figura 28- Bairro de Albasine - Zona HQm2 - Foto Google Earth, 2023

HQm2 - 2023

Write a description for your map.

O QUE DIZEM 0S 10TS
De acordo com o PPUbA (Maputo, 2018a, art. 34 e 35) a &rea HQm2 corresponde a:

“uma drea cujo regime de uso, ocupagdo e transforma¢do do solo é actualmente o agricola em
quintas constituidas para o efeito, que devera ser objecto de intervengoes que o transformem em Zona
residencial de média densidade, onde a tipologia dominante ¢ a habitacdo plurifamiliar.(...) Promover o
dimensionamento da malha urbana de modo a concretizar-se uma estrutura urbana regular (...) Promover
acgoes de loteamento que potenciem a requalificagdo urbanistica (...) Os espagos publicos exteriores devem
ser requalificados atraves de projectos de arquitectura paisagistica, designadamente com a criagdo de jardins,
a integragdo de mobiliario urbano.”

De acordo com o PEUMM corresponde integralmente a uma area para expansao urbana
na qual € proposta a criagdo de um novo centro urbano, caracterizadas pelos artigos 41, 42
e 43 do seu regulamento (Maputo, 2008).

O mesmo nio traz qualquer defini¢do para centros urbanos propostos nem para areas de
expansao urbana, porem e dada as suas caracteristicas a data da realizag¢do do plano, infere-
se que a ela se aplicam os principios definidos para areas urbanizaveis, as quais caracteriza
como areas “com capacidade construtiva, capazes de assegurar a expansdo urbana a curto
e a médio prazo” e para as quais determina que
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“destinam-se a localizagcdo predominante de actividades residenciais, complementadas com outras
actividades, nomeadamente comerciais, de equipamento, de servigos e industriais ou armazenagem, desde que
ndo criem condig¢oes de incompatibilidade com a fungdo residencial. (...) devem destinar 75% da mesma a
habitagdo multifamiliar e 25% a habita¢do unifamiliar (...) Nas areas destinadas a habitacdo, 60% da mesma
deve ser destinada a construg¢do de habitag¢do social” (Maputo, 2018, art. 41, 42 ¢ 43).

E sera de admitir que a inten¢do de criagdo de um Centro Urbano permitira um ratio
entre servigos e habitacdo diferente do considerado para areas residenciais.

A TRANSFORMACAO QUE OCORREU E EM CURSO

A data da elaboragio e aprovagio do PEUMM, 2008, esta era uma area
exclusivamente de actividade agropecuaria, organizada através de grandes parcelas, com a
presenga muito dispersa de habitacdo, ndo estando equipada com qualquer espaco publico
de recreio e lazer.

Entre 2008 e 2018, anos de vigéncia do PEUMM e data de aprovacao do plano parcial
urbano, destacam-se a regularizagdo, pavimenta¢do e construcdo de vias estruturantes a
estrada circular e a via de ligagdo entre a avenida Marginal e a estrada Nacional no.1.

Neste periodo registou-se a transformacido completa das suas caracteristicas
urbanas, formando uma nova area residencial da cidade pela transformacio das
parcelas agricolas em talhdes residenciais, pela subdivisdo das parcelas em talhdes de
menor tamanho, dando inicio a um novo centro urbano, tal como preconizado pelo Plano.

Entre 2018 e 2023 regista-se a continuidade do processo de transformagdo e
consolidag¢do do nove centro urbano, nio havendo evidencias de requalificacdo ou criagdo

de espacos publicos, havendo a expansao da area ocupando areas de inundagdo pertencentes
a estrutura ecologica da cidade. A evolugdo registada, esta de acordo com o preconizado
tanto pelo PPUbA como pelo PEUMM.

Figura 29 — Excerto da Zona HQm?2 - transformacao entre 2000 e 2023 — Fotos Google Earth 2023
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CASO0 9 - ZONA MISTA (DE HABITACAO, COMERCIO E SERVICOS) (ZM)

Localiza-se a Este da linha férrea, na zona baixa e mais proxima ao mar, sendo delimitada a
Oeste por uma via ndo pavimentada que define a fronteira com a zona HQm?2, a Este pela
continuagdo da avenida marginal, a Norte e a Sul por uma via que faz fronteira com areas
baixas inundaveis.

E caracterizada por uma malha bastante regular de quarteirdes residenciais.

Figura 30 - Bairro de Albasine - Zona ZM - Foto Google Earth, 2023
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O QUE DIZEM 0S 10Ts

De acordo com o PPUbA (Maputo, 2018a, art. 37 e 38) a zona Mista corresponde a
areas de expansao urbana, cujo uso dominante ¢ o habitacional, comercial e de servigos, para
as quais prevé a construgdo de novos conjuntos residenciais, comerciais e/ou de servigos e
funcdes complementares onde se deve:

“Promover o dimensionamento da malha urbana de modo a concretizar-se uma estrutura urbana
regular (...) Os espagos publicos exteriores devem ser requalificados atraves de projectos de arquitectura
paisagistica, designadamente com a criagdo de jardins, a integra¢do de mobiliario urbano.”

De acordo com o PEUMM esta zona corresponde integralmente a uma area para expansao
urbana na qual € proposta a criacdo de um novo centro urbano.

De acordo com os artigos 41, 42 e 43 do regulamento(Maputo, 2008) e a semelhanca do ja
referido para a zona HQm2, com a qual partilha o futuro Centro Urbano, o0 mesmo nio faz
qualquer definicdo para centros urbanos propostos nem para areas de expansdo urbana e
dada as suas caracteristicas a data da realizacdo do plano, infere-se que a ela se aplicam os
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principios definidos para dreas urbanizaveis, as quais se caracterizam ‘“‘com capacidade
construtiva, capazes de assegurar a expansdo urbana a curto e a médio prazo” determina
ainda que as mesmas

“destinam-se a localizacdo predominante de actividades residenciais, complementadas com outras
actividades, nomeadamente comerciais, de equipamento, de servigos e industriais ou armazenagem, desde que
ndo criem condig¢oes de incompatibilidade com a fungdo residencial. (...) devem destinar 75% da mesma a

habitagcdo multifamiliar e 25% a habita¢do unifamiliar (...) Nas areas destinadas a habitacdo, 60% da mesma
deve ser destinada a constru¢do de habitagdo social” (Idem, art. 42).

Sendo igualmente de admitir que a intencdo de criagdo de um Centro Urbano
pressupde um ratio entre servicos e habitagdo diferente do considerado para areas
simplesmente residenciais.

A TRANSFORMACAO QUE OCORREU E EM CURSO

A data da elaboragio e aprovagdo do PEUMM, 2008, esta era uma area de presenca
muito esparsa de habitacdo, ndo estando equipada por qualquer espaco publico de recreio e
lazer.

Entre 2008 e 2018 destacam-se, numa primeira fase, a constituicdo de grandes
parcelas de uso indefinido, algumas com evidencias de plantio de pomares e apds a
regularizacdo, pavimentagdo e construgdo de vias estruturantes a estrada circular e a via de
ligagdo entre a avenida Marginal e a estrada Nacional no.1. da-se o inicio da transformacgao
completa das suas caracteristicas urbanas, formando uma nova area residencial da
cidade pela transformacido das grandes parcelas em talhdes residenciais, pela sua
subdivisao em talhdes de menor tamanho, dando inicio a um novo centro urbano, tal como
preconizado pelo Plano.

Entre 2018 e 2023 regista-se a continuidade do processo de transformagdo e
consolida¢do do centro urbano, ndo havendo evidéncias de requalificagdo ou criagdo de
espacos publicos, a evolugdo registada esta de acordo com o preconizado tanto pelo PPUbA
como pelo PEUMM.

UEM ¢ FAPF - Mestrado em planeamento regional e urbano - planeamento urbano (ramo B) 60



Espaco publico urbano - Planeamento e formacio - um estudo sobre a Cidade de Maputo

CASO 10 - ZONA HABITACIONAL NAO PLANEADA DE BAIXA DENSIDADE (HMB?2)

Localiza-se a Este da linha férrea, na zona baixa do bairro e mais proxima ao mar,
sendo delimitada a Oeste pela continuagdo da avenida marginal que estabelece a fronteira
com a Zona Mista, sendo ainda ladeada pela planicie de inundacdo e pela Zona humida
inundével identificadas pelo PPUbA.

E caracterizada por uma malha informal e irregular, localizada numa zona baixa e
inundavel.
Figura 32 - Bairro de Albasine - Zona HMb2 - Foto Google Earth, 2023

HMb2 - 2023

Write a description for your map.

2y
700 m

O QUE DIZEM 0S 10Ts

De acordo com o PPUbA (Maputo, 2018a, art. 40 e 41) a &rea HMDb2 corresponde a
um espaco urbanizavel nao planeado de baixa densidade, para a qual se preconizam
intervengdes de melhoramento urbanistico através da regularizagdo fundidria e da provisdo
de infraestruturas de acesso vidrio, de 4gua e electricidade. Preconizam-se igualmente
interveng¢Oes de melhoramento urbanistico do espago publico, de melhoria das condi¢des de
habitabilidade, de incentivo a recuperagdo do edificado e de promogdo da sua integragdo
urbanistica e social onde se deve ainda

“Promover o redimensionamento da malha urbana de modo a incrementar a acessibilidade (...)
Promover a reabilitacdo e qualificagdo estética dos edificios. (...) Os espagos publicos exteriores devem ser
requalificados através de projectos de arquitectura paisagistica, designadamente com a criagdo de jardins, a
integracdo de mobiliario urbano” (Idem, artigo 41).

De acordo com o PEUMM esta ¢ uma area maioritariamente vocacionada para a
expansao urbana, tendo algumas parcelas reservadas para a pratica da actividade
agropecuaria. (Maputo, 2008, art. 74)
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Nas dreas de agropecudria a edificabilidade s6 ¢ permitida quando devidamente justificada,
desde que se destinem a fins de apoio Agricola e habitacional, ou de interesse publico,
unidades hoteleiras, ndo sendo permitido o fraccionamento da propriedade, que devem ter
uma dimensao minima de 10.000 m2. (Idem, art. 75)

As areas urbanizaveis, sdo definidas como “com capacidade construtiva, capazes de
assegurar a expansdo urbana a curto e a médio prazo” e para as quais determina que:

“destinam-se a localizacdo predominante de actividades residenciais, complementadas com outras
actividades, nomeadamente comerciais, de equipamento, de servigos e industriais ou armazenagem, desde que
ndo criem condig¢oes de incompatibilidade com a fungdo residencial. (...) devem destinar 75% da mesma a

habitagdo multifamiliar e 25% a habita¢do unifamiliar (...) Nas areas destinadas a habitacdo, 60% da mesma
deve ser destinada a construgdo de habitag¢do social” (Idem, art. 42 ¢ 43)

Quanto a expensao urbana recorde-se a ja mencionada falta de defini¢do de principios
urbanisticos, feita pelo Plano de estrutura.

A TRANSFORMACAO QUE OCORREU E EM CURSO

A data da elaboragdo e aprovagio do PEUMM, 2008, esta era uma area de ocupagio
informal de ocupagdo muito esparsa, de baixissima densidade habitacional, caracterizada por
uma malha viaria e talhdes de dimensao diversa e irregulares.

Entre 2008 e 2018 destacam-se a regularizacdo, pavimentacao e construcao da via de
ligacdo entre a avenida Marginal e a estrada Nacional no.1.

Neste periodo registou-se a densificacdo habitacional, quer seja pela expansdo da
area de ocupacdo, quer pela subdivisdo dos talhdes, tal como previsto no Plano, com
excepcao da expansdo para dentro das areas agricolas e humidas inundaveis pertencentes a
estrutura ecologica da cidade, que o0 mesmo ndo previa.

Entre 2018 e 2023 regista-se a continuidade do processo de transformacdo acima
descrito, ndo havendo evidencias de requalificagdo ou criagdo de espagos publicos, estando
a evolucdo registada de acordo com o preconizado tanto pelo PPUbA como pelo PEUMM.

Figura 33 — Excerto da Zona HMb2 - transformacio entre 2000 e 2023
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PRINCIPAIS CONSTATACOES

Sobre o planeamento do Bairro de Albasine e os planos da cidade

O plano de estrutura da cidade (PEUMM) encontra-se por rever desde 2018 ¢ a
aprovacdo do plano parcial de urbanizagdao, PPUbA, aconteceu apos findo a prazo de
vigéncia do PEUMM e sobre ele ndo existe nenhum plano de pormenor, apesar do PPUbA
delegar, ao desenvolvimento de planos de pormenor, a sua implementacao.

O PPUDA parece vir para formalizar a informalidade do que ocorreu entre 2008 e
2018, oficializando os novos usos e areas ocupadas nesse periodo.

O plano parcial aprovado, ao contrario da intengdo afirmada pelos seus objectivos,
“A materializa¢do dos principios e pardmetros definidos pelos Planos de Estrutura
Urbana” (MAPUTO, 2018a, art. 2a); vai contra aspectos estipulados pelo PEUMM,
nomeadamente na defini¢do de uso do solo, transformando o que eram reservas de areas
agropecuarias em areas residenciais e classificando como 4reas pertencentes a estrutura
ecologica areas anteriormente destinadas a agropecudria.

O PPUDA altera indices e parametros urbanisticos definidos pelo PEUMM, sendo de
destacar a redu¢do da Percentagem de area para Espacos Verdes de Utilizagdo Colectiva, a
indefini¢do da Percentagem de area para Equipamentos e a densificagdo da Zona Mista,
pelo aumento dos Coeficiente de Afectagdo, de Ocupagdo e de Impermeabilizagdo do Solo.

Veja-se a tabela seguinte (tabela 1) que sintetiza e compara as prescri¢des feitas por
cada um destes instrumentos.

Tabela 1 - Quadro comparativo entre prescricoes do PEUMM e o PPUbA — Fonte: Autor

_ PEUMM PPUbA PEUMM PPUbA PEUMM PPUbA
Prescrigoes dos IOTs
HMb1 HQb1 HMb2 HQm1 HQmM2 IM
Densidade Baixa Baixa baixa baixa média média média alta
Densidade Populacional Habitantes por ha 80 100 100 100 240 240 240 500
Densidade Habitacional Habitacdes por ha <20 20 20 20 20a 60 64 64 > 60
Parcela e uso
Area minima da parcela m2 450 450 450 600 600
Habitagdo, | Habitacdo, Habitacdo,
5 : comercio, -
comercio, comercio, . . . . Habitacdo,
) . . 5 . Habitacdo e | equipamento Habitacdo | Habitagdo .
Tipologia funcional - equipamento i equipamento ) . ) ) comercio e
e o comercio de utilidade e comercio | e comercio .
de utiidade | de utiidade " servicos
N publica e
publica publica )
Servicos
Tipologia habitacional mul'tirarrﬂliur unifamiliar unifamiliar unifamiliar Plurifamiliar | Plurifamiliar Plurifamiliar
Ocupagdo do solo
Coeficiente de Afectacdo do Solo CAS 0.3 0.25 0.25 0.25 0.20 0.2 0.2 0.20 0.5
Coeficiente de Ocupacdo do Solo COS 0.6 0.5 0.5 0.5 0.80 0.8 0.8 1.20 0.2
Coeficiente de Impermeabilizagdo do Solo CIS 0.5 0.5 0.5 0.45 0.50 0.5 0.5 0.50 0.7
Percentagem de area para Espagos Verdes 15% 10% 10% 10% 15% 10% 10% 20% 10%
de Utilizacdo Colectiva
Percentagem de drea para Equipamentos - 10% 15% 15%
Edificagcdo
Cercea mefros - até7 até7 até7 - até 13 até 13 - até 15
Afastamentos (Frontal / Posterior / Lateral) metfros - 3/3/3 3/3/3 3/3/3 - 5/5/3 5/5/3 - 5/5/0
Rede vidria (larguras minimas)
Distribuidora principal (1) metros 18 - - - - - 18
Distribuidora principal (2) metros 14 - - - 12 12 12
distribuidora secundaria mefros n 12 12 12 12 12 12
Vias de Acesso local metros 9 8 8 8 min 9 - 8 min 9 8
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A definicdo que qualquer um dos planos, PPEUMM e PPUbA, faz sobre o espaco
urbano, através dos seus mapas, regulamentos e indices, ¢ principalmente zonificadora, no
sentido em que fazem a delimitacao fisica e geografica do uso do solo estabelecendo, através
da planta de uso do solo, limites entre zonas planeadas e ndo planeadas e de densidades
habitacionais diferentes; e condicionantes varias ao uso do solo, através da planta de
condicionantes, apontando indicadores urbanisticos diversos através dos regulamentos.

Da interpretacdo destes chega-se a conclusdo que se pretende criar areas de grande
uniformidade espacial, volumétrica e construtiva, variando a cércea e tamanho do talhdo e
sua ocupacdo em funcdo da densidade habitacional. Em areas mais densas permitem-se
maiores talhdes e cérceas mais altas, dois pisos nas areas de baixa densidade e ndo mais que
quatro nas areas de média densidade; apostando-se nestas ultimas para a habitacdo
plurifamiliar, sendo fixa a Percentagem de é4rea para Espagos Verdes de Utilizagdo
Colectiva, independentemente da densidade de ocupagao.

Neste sentido o PPUbA ¢ generalista, ndo faz qualquer defini¢do para a criacdo de
espacos diferenciados dentro de cada uma das areas, resultando numa “democracia” de uso
que poderd levar a uma homogeneizacdo total da forma da cidade ou ao completo
descontrole da forma urbana final, pois a todos e em todo o lugar ¢ permitido construir a
“mesma coisa”. Nao apontando qualquer defini¢do orientadora sobre a formagdo do espago
publico, ndo ha defini¢do de espagos de reserva para equipamento publico ou verde de
utilizagdo colectiva, com excepcao dos ja existentes, embora se tenha registado e previsto o
aumento da densidade de ocupagdo.

Sobre a transformacio que ocorreu e em curso

De acordo com os censos do INE, o Bairro de Albasine desde 1997 vem registando
um enorme crescimento populacional, entre 1997 e 2007 triplicou a sua populacao,
registando um crescimento anual da ordem dos 11% (!), no periodo em estudo registou-se
um aumento populacional menos acelerado, da ordem dos 5.5% ao ano, a populagdo em
2008, data da aprovacdo do PEUMM, era cerca de 16.000 habitantes, em 2017, aquando da
elaboracdao do PPUbA da ordem dos 28.000, assumindo uma mesma taxa de crescimento
hoje teremos uma populagdo estimada em 36.500 habitantes e em 2028, no final de vigéncia
do PPUDbA 48.000 habitantes.

Ou seja, temos hoje 30% mais do que a populacdo a data da aprovagdo do PPUDbA e
estima-se que no periodo de vigéncia do plano, 2028, teremos mais 70%, e trés vezes mais
populacdo do que a data da aprovagdo do PEUMM.

Sobre a transformagao do bairro h4d uma clara semelhanca entre o que aconteceu tanto
em areas de ocupagdo espontdnea como formal, planificadas e ndo planificadas. Esta
mudanca ¢ caracterizada por uma generalizacdo da informalidade de ocupagdo, na
subdivisdo do talhdo e da parcela agricola, resultando numa malha organica e meandrica,
nas areas de ocupacdo informal e muito regular e espartilhada pela geometria do tragado
viario regular nas areas de actividade agropecuaria e planificadas.
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Esta transformagdo ndo foi acompanhada pela criagdo de novos espagos publicos
urbanos, resultando, na perspectiva de disponibilidade e acesso a espagos de frui¢ao publica,
uma clara reducao do indice de relacdo entre a populagdo residente e as areas de Espacos
Verdes e equipamentos de Utilizagdo Colectiva.

Durante o periodo de vigéncia do PEUMM a informalidade na transformagao do
bairro imperou, as areas que se pretendiam agricolas passaram gradualmente a residenciais,
ocuparam-se areas pertencentes a estrutura ecoldgica da cidade, areas inundédveis e de
mangal. Neste processo perderam-se cerca de 350Ha de area agropecuaria.

O PPUDA veio validar a informalidade do que ocorreu entre 2008 e 2018, oficializar
0s novos usos e areas ocupadas, e de 2018 até hoje (2023) regista-se a continuidade dos
processos de ocupacdo que caracterizaram os dez anos anteriores, de uma forma mais
formal/planificada na transformacdo das areas agropecudrias, que agora se querem
residenciais; totalmente informal na transformagdo das areas de ocupagdo espontinea e
completamente ilegal na continuidade de ocupagdo das éareas pertencentes a estrutura
ecoldgica da cidade.
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7 CONCLUSOES E RECOMENDACOES SOBRE A TRANSFORMACAO,
PLANEAMENTO E CONFORTO DO ESPACO PUBLICO URBANO

7.1 SOBRE A TRANSFORMACAO QUE SE REGISTA

Nao se trata aqui da constru¢do da cidade do zero, da criagdo do espago urbano
partindo do meio natural virgem, mas sim dos fenémenos de transformagao do tecido urbano
jé existente, condicionado, portanto a inimeras pré-existéncias.

A Cidade de Maputo, maioritariamente, se (trans)forma pela alteracio do meio
informal, autoconstruido, promovida pelo cidaddo comum, o principal actor desta
transformagdo, alteracdo que se processa ao ritmo e possibilidades deste cidaddo, pela
subdivisdo do talhdo e pela ocupagdo do espago publico, de uma forma mais ou menos
espartilhada pela presenca ou auséncia de uma malha viaria regular.

Um outro actor da transformacao da cidade ¢ a especulagdo imobilidria que, sobre a
cidade ndo planificada, actua ocupando as areas que entretanto ganharam maior interesse e
valor imobilidrio, 4reas de ocupagdo informal que gentrifica, areas agricolas e da estrutura
ecoldgica que converte em pedagos de cidade para albergar residéncias de luxo, geralmente
fracamente infraestruturados, com malhas viarias ineficientes; sobre a cidade consolidada
actua transformando-a por densificacdo exagerada, pela substitui¢do da moradia isolada
pelo arranha céus.

Figura 37 - Bairro da Costa do Sol - Entre o luxo, o informal e 0 mangal — Foto Google Earth 2023
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Nenhum destes processos conduz a uma cidade melhor se ndo for planeado, planear
a cidade tem de ter em consideracdo, também, estes dois actores e conquista-los para a causa
da construcao de uma melhor cidade, mais inclusiva e sustentavel.

7.2 SOBRE O ACTO DE PLANEAR E PENSAR O ESPACO URBANO

Melhor transformar a cidade passa por melhor planed-la, e o processo de
planeamento urbano ¢ ainda incipiente, sofre de uma excessiva hierarquizacao, ¢ incompleto,
ndo abrangente e excessivamente burocratizado, sendo feito como se de um mero projecto
se tratasse, pecando por uma deficiente inclusdo e implementagdo, e Maputo ndo ¢ excepgao.

Sobre a hierarquia dos planos, a hierarquia de planeamento urbano, PEUM - PGU
— PPU - PP delega nos planos de maior escala a defini¢do de maior pormenor, deixando
sempre para o IOT “seguinte” a defini¢do de critérios relevantes para a sua implementagao,
particularmente no que diz respeito a qualidade do espaco urbano e a melhoria da sua
condi¢do, a qual fica sempre a responsabilidade do Plano de Pormenor, que nunca ¢
realizado.

Na realidade o planear a cidade tem acontecido apenas através de dois instrumentos,
o PEU e o PPU, o que torna o procedimento de planeamento incompleto, deixando a cidade
sem uma defini¢do clara sobre o detalhe dos seus espacos urbanos; sendo raros, ou mesmo
inexistentes, os casos de areas da cidade que tenham sido sujeitas a algum tipo de PP, apesar
dos quinze anos que se passaram desde a publicacdo da LOT e do seu regulamento.

O sistema de aprovagao de um plano ¢ moroso e demasiado burocratizado, todos os
planos, sejam de estrutura urbana ou de pormenor, para além do escrutinio publico, tem
obrigatoriamente de passar pela aprovacao da assembleia municipal, o que faz sentido, mas
também pela ratificacdo ministerial, e s6 depois de publicado em 6rgao oficial, ganham forca
de lei. A aprovacdo ministerial ndo parece fazer outro sentido que nao seja fiscalizador do
garante da correcc¢do de procedimentos, que deveria ser de responsabilidade municipal; este
¢ um passo mais que contribui para a morosidade do processo; a publicagdo em boletim
oficial, ndo acontece na maioria das vezes, de acordo com o Ministério da Administragdo
Estatal e Funcdo Publica, de mais de oitocentos processos de planeamento realizados até
hoje, apenas seis foram publicados em Boletim da Republica (Comunicagdo ao encontro de
discussdo da Politica Nacional de Urbanizacao e Estratégia de Implementacao, 14/11/2023,
Maputo, CCJC), o que deixa num limbo a autoridade de tais instrumentos.

Sobre os processos de planeamento e inclusdo, o pensar do futuro da Cidade de
Maputo (e ndo s6) sofre do problema de ndo estar sujeito a reais processos de planeamento;
em todas as suas escalas, os planos sdo entendidos como projectos e ndo processos,
geralmente realizados por consultorias externas, objecto de ineficientes processos de
inclusdo, por consultas publicas pouco participadas e restritas as duas consultas publicas
obrigatdrias por lei, os seus documentos estdo geralmente indisponiveis, sdo em geral mal
interpretados e ndo sdo sujeitos a processos de monitoria e avaliagdo continua e, regra geral,
acabado o seu periodo de vigéncia fica o territorio sem instrumento de ordenamento, até que
um novo projecto de plano seja realizado.
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Sobre a natureza e aplicacdo dos planos, apés uma leitura dos planos, e ndo
necessariamente apenas dos aqui estudados, fica-se com um sentimento de utopia, de
definicdo de objectivos, principios e regras, que mesmo que politica, social e tecnicamente
justas, dificilmente serdo cumpridos, que se esta a planear uma cidade que ndo ¢ para a
realidade que se verifica.

Sao casos desse incumprimento:

A Segregacio do uso do espaco da cidade, o desrespeito sobre a inten¢ao da mistura
social no tecido urbano, expressa pela intencao de reserva de 60% de cada area habitacional
para fins sociais, o que apenas se verifica enquanto por ocupacao informal, one chega aos
100%, mas quando transformado pela especulacdo imobilidria esta promove a total
gentrificacdo e segregagao do espago urbano.

A dimensao dos edificios e tipologias residenciais definidas para as novas areas
planificadas, ou urbanizaveis, ndo sdo respeitadas, ndo o sendo as cérceas dos edificios, que
se querem em altura e as tipologias que se pretendem multifamiliares; estas s6 podem ser
respeitados pelos sectores formais da construcao, que pouco contribui para a transformagao
da cidade real.

A dimensao do talhio, eterna discussdo de contrarios, entre o politico e o técnico,
onde o definido ¢ apenas respeitado nas areas planificadas e de ocupag@o ndo informal, para
a maioria had muito que o talhdo deixou de ter a dimensao oficial, reduzido pela sua partilha
por diversos agregados familiares, consequentemente ndo temos edificios plurifamiliares,
temos assim talhdes plurifamiliares.

Por tudo isto fica-se com a percep¢do que o plano ndo ¢ feito para a maioria da
populacao da cidade, que abordagens diferentes sdo necessdrias para promover o seu
desenvolvimento e nele integrar todos os seus actores.

Ainda e sobre a implementacio, seja por incapacidade de implementagdo por
inadequacdo a realidade; por desconhecimento ou desaprovacao, consequéncia de falta de
inclusdo; por incapacidade de interpretacdo, por insuficiente capacidade técnica; para
aproveitamento para fins diferentes dos planificados, ou por falta de vontade politica e pela
generalizada inconsequéncia da ndo implementagao, a gestao do territério municipal tem-se
manifestado incapaz de implementar as inten¢des do plano no seu territdrio.

Este processo incompleto de planeamento e a accdo ineficiente da gestdo municipal,
acaba por delegar a constitui¢do dos espagos publicos a requalificagdo urbana de iniciativa
privada, esta, quando promovida pelos interesses imobiliarios, tem muita dificuldade em
ceder espacos a esfera publica, para além dos necessarios para suprir as necessidades de
circulagdo, alegando sempre questdes relacionadas com a viabilidade financeira e uso
indevido dos espagos publicos assim constituidos; quando promovida pelo cidaddo comum,
que procura resolver os seus problemas de subsisténcia didria, na teia da informalidade, ndo
lhe sobra espago para pensar o bem comum; pelo que, de ambos processos resulta
invariavelmente um mau resultado, sendo raros os casos de sucesso.
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7.3 SOBRE OS CONTEUDOS DOS PLANOS E O CONFORTO URBANO

Visto que a construgdo da cidade ¢ também a constru¢do de um novo clima urbano,
serd importante que os IOT actuem sobre os elementos da cidade que participam neste
processo.

E fundamental planear e actuar com o vento, sol, temperatura e humidade do ar, pela
manipulacdo da forma da cidade, malha urbana e dos seus edificios, da sua relagdo com o
sol e o vento; pela criagdo de “espacos vazios” e integra¢do dos espagos verdes na malha
urbana.

Nos IOTS a defini¢do do edificado que da forma ao espago publico limita-se ao
espaco da rua, sobre a formacao espacial dos outros espagos publicos, como pragas e jardins,
nada ¢ referido. Esta definicdo ¢ feita, apenas, através de indices de ocupacdo, cérceas e
afastamentos, de uma forma generalista e para grandes areas, ndo havendo qualquer tipo de
particularizacdo ou detalhe sobre os espacos que constituem o espago publico urbano,
deixando em aberto o acontecimento da volumetria construida, permitindo, em cada
categoria de uso do solo, a todos construir o mesmo em todo o lugar, o que pode levar a
parcelas da cidade caracterizadas por ambientes excessivamente homogéneos, sem aberturas
de vistas, sem variagdo de cérceas, onde ndo se constroem espacos diferenciados e portanto
sensorialmente mais pobres.

Os espacgos publicos verdes sdo tratados como uma simples percentagem, abaixo ou
proxima dos valores minimos recomendados pela literatura de referéncia, a rua ¢ concebida
para dar resposta ao automovel; ciclovias ou vias pedonais sdo simplesmente referidas como
intengoes que ndo se explicam, nem se materializam.

Na verdade, os nossos instrumentos de ordenamento do territério municipal acabam
por ser usados como simples instrumentos de zoneamento, de defini¢do de usos do solo e
ndo de definicdo de espagos urbanos, tal como bem afirma FORJAZ (2002, p.7) “Os
sucessivos planos ficam-se pela defini¢cdo de standards de dreas e densidades, por um
zonamento muitas vezes desintegrador, por um receitudrio para os sistemas infraestruturais
incluindo, e nem sempre, alguns esquemas dos eixos de trdafego principais.”.

74 O QUE FAZER ENTAO? — RECOMENDACOES PARA O CONFORTO
URBANO

E necessario que os IOTs fagcam defini¢des efectivas para a criagio de espago
publico, ndo apenas sobre a sua localizacdo e dimensdo, mas também para a sua formagao o
que implicard a indicagdo de elementos definidores da forma do construido envolvente de
cada praca, jardim, espago de fruicdo publica, que tenha em consideracgao as caracteristicas
de cada local e contribuam para o conforto urbano.

E preciso trazer ao acto de planear ferramentas de apoio nesse sentido, que ajudem a
pensar e determinar as caracteristicas da malha urbana, a forma do edificio, a relagdo entre
si, por forma a garantir a condi¢do de acesso ao céu e ao sol, promovam a ventilagdo urbana,
reduzam o efeito de ilha de calor, que aumente o conforto do pedo ao nivel da rua, que

UEM - FAPF - Mestrado em planeamento regional e urbano - planeamento urbano (ramo B) 69



Espaco publico urbano - Planeamento e formacio - um estudo sobre a Cidade de Maputo

contribua para uma melhor qualidade do espaco publico. Falamos de ferramentas como a
carta bioclimatica, que deve ser criada para cada cidade, para determinar com maior rigor as
estratégias mais adequadas, o envelope solar, a fim de determinar as condi¢des de acesso ao
céu e ao sol, de sombreamento ou exposi¢do, ndo s6 do espaco publico, mas também da
esfera privada, bem como a aplicagdo de principios de controle dos efeitos aerodindmicos
do vento criados pela relacdo entre o construido e as massas de ar. Serdo muitas as
ferramentas e os processos de sua aplicacdo e € preciso trazé-las ao acto de planear.

E ¢ preciso actuar em todos os sentidos, na academia introduzir estas tematicas nao
apenas no campo tedrico, mas também na aplicagdo pratica, ¢ preciso munir o planeador
futuro com este tipo de ferramentas, das empiricas as de maior sofisticag@o tecnoldgica, dos
tuneis de vento aos programas de simulacdo, serd um longo caminho a percorrer, mas o
importante ¢ passar o conhecimento, introduzir a preocupagao e o interesse pela formagao e
busca continua para um saber mais holistico, para uma pratica mais correcta, ecoldgica e
sustentavel.

E preciso revisitar os instrumentos reguladores do espago urbano no seu todo e no
caso especifico das posturas municipais, pd-las a ter um papel mais relevante e tecer
defini¢des uteis sobre relagdo entre edificios, volumetria e materiais a fim de promover a
ventilagdo correcta, o sombreamento da rua e a reducdo dos efeitos de ilha de calor,
contribuindo assim para a promog¢ao do conforto no uso do espago urbano, pois pela sua
natureza e forma como estdo a ser desenvolvidos, ndo serdo certamente os I0OTs que
determinardo estas caracteristicas do construido.

7.5 O QUE FAZER ENTAO? RECOMENDACOES PARA O PLANEAMENTO

O documento do plano, que s6 pode resultar de um trabalho participativo do mais
largo espectro dos diversos grupos de interesse social, econémico e cultural, deverd, uma
vez aprovado, ser difundido com o maior alcance possivel por forma a permitir que todos os
cidaddos possam participar na sua aplicacdo, monitorar o seu cumprimento ¢ evolugdo

futura, ou seja alargar o espago participativo e o ambito da inclusdo.

Sobre a inclusio, ¢ preciso desmitificar os processos do plano, estes tém que sair da
sua esfera técnica e investir muito mais na sua dimensdo socioldgica, para trazer a sua
realizacdo um publico mais geral e vasto; ao cidaddo, ¢ preciso “empodera-lo” fazé-lo
conhecer o seu papel e a necessidade de exercer uma cidadania urbana efectiva.

E preciso leva-lo a participagdo, mas a uma participacio activa e engajada por
processos em que “o mais importante ndo é a agdo deliberativa (embora tenha o seu papel)
mas o envolvimento das pessoas numa causa e na discussdo, bem como a capacitagdo destas
para ancorar compromissos para projetos futuros” (SANTOS, 2018, p.67), ou seja
inscrever na sua esfera pessoal o interesse pelo bem comum e neste caso pela participagdo
da construcao do espago publico.

E preciso transformar o acto de planear num processo e ndo um projecto, fazer dele
um continuo de analise, diagnostico, monitoria e criagdo da ideia da cidade do futuro, de
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forma realmente inclusiva, em que a inclusdo ndo se limite as duas consultas publicas
previstas por lei; em que os processos de aprovagdo e monitoria sejam também escrutinados
pelos cidaddos e obrigatoriamente pelos vizinhos de novas grandes iniciativas.

E preciso dar a conhecer o plano, e dar a conhecer continuamente, ndo fechar os
planos em gavetas de acesso apenas quando e para quem seja oportuno.

Sobre a natureza dos IOTs ¢ necessario rever a forma como se planifica a cidade
para que o detalhe e pormenor necessario a promocao da qualidade do espago urbano nado
fique refém de IOTs que nunca se realizam, e seja flexivel suficiente para acompanhar as
dindmicas de transformagdo sem ter que ficar refém de processos operativos morosos e
burocratizados.

E preciso mudar a actual cultura de planeamento, fazé-la sair da sua atitude
simplesmente zoneadora e trazé-la para o pormenor relevante para a criagdo do espaco
comum; para dar melhor resposta aos problemas do dia a dia de quem esta no terreno a
construir a cidade, o que se conseguira quando planear e implementar sejam um acto de
continuidade, em que o gestor municipal e 0 municipe trabalhem, lado a lado, na constru¢do
do futuro da cidade.

Sobre como pensar o espa¢o urbano, ¢ necessario pensar para o informal, planear
para que a sua forma de intervengao e de transformacao contribua para o desenvolvimento
que se quer e a cidade precisa.

E preciso colocar o espago urbano e a rua ao servigo da maioria da populagdo, ao
servigo da informalidade da sua forma de vida e da sua economia; ja que esta (sobre)vive do
comércio informal e do comércio de rua, porque ndo pensar num espago publico que sirva
estas necessidades, afinal ¢ para servir as comunidades que eles devem existir.

Deixar de se pensar a rua exclusivamente ao servigo do automoével. Numa cidade
onde a maioria da sua populacdo ndo o tem, onde nas areas de ocupagdo espontdnea, ndo
planificadas, informais € coisa quase ausente, porque ndo preservar esta condi¢do, e pensar
na rua como um espacgo urbano, onde ocasionalmente passa o automdvel na condicio de
usuario sem prioridade?

Sobre esta matéria, o automovel, nossa condi¢do de (sub)desenvolvimento pode ser
uma mais-valia urbana, vamos ainda a tempo de apostar em outras formas de mobilidade,
no potenciar do transporte colectivo, num zoneamento mais inclusivo, com a
descentralizagdo de servigos e construgdo de uma cidade mais democratica e sustentavel.

Sobre como implementar, ¢ necessario repensar o sistema de planeamento para que
seja efectivo na actuagdo sobre o tecido da cidade, seja participado e do conhecimento da
sua comunidade e seja operativo no dia a dia da gestao da cidade, ¢ preciso criar condi¢des
para que a maquina da administragdo municipal conheca, interprete, entenda e seja capaz de,
junto com as comunidades residentes, implementar no terreno, e no dia a dia, as intengdes
do plano.

Nesse sentido ¢ fundamental que haja uma clara definicdo e conhecimento da
hierarquia, responsabilidades e fronteiras entre os IOTs das varias escalas e “geragdes” e

UEM - FAPF - Mestrado em planeamento regional e urbano - planeamento urbano (ramo B) /Al



Espaco publico urbano - Planeamento e formacio - um estudo sobre a Cidade de Maputo

posturas municipais, ndo sendo admissivel que gestores municipais se sirvam e invoquem
artigos de posturas ou mesmo o regulamento do Plano Director de Lourengo Marques, de
1973, para justificar actos administrativos contrarios ao estipulado nos planos.

E preciso disciplinar a actividade dos agentes imobiliarios, projectistas, empreiteiros
e agentes da gestdo municipal, sancionando todos aqueles que promovam, projectem,
construam e licenciem iniciativas que ndo respeitem os planos aprovados, ndo se podendo,
a nenhum deles, aceitar a sua conduta por alegado desconhecimento de regras ou por terem
sido as suas iniciativas previamente aprovada por entidades oficiais.

As administragdes das cidades deveriam criar capacidade interna de pensar o futuro
da sua cidade, de administrar todo o processo desde a continua e sistematica recolha de
informacao, de diagnostico da condi¢do da cidade a cada momento, a invengao dos cendrios
possiveis de desenvolvimento e transformagao, para promover, com a sua comunidade, reais
processos de discussao do seu futuro, de forma inclusiva e participativa, por forma a recolher
sensibilidades e subsidios para elaborar documentos de plano integrados na realidade e que
sejam sustentaveis, recorrendo a consultoria externa apenas para assuntos muito especificos,
de especialidades que tragam valor acrescentado ao processo e ao resultado final.

Os IOTs devem ser desenvolvidos para formar uma visdo integradora da estrutura
fisica da cidade, com todas as suas dimensdes consideradas, tanto sociais como espaciais e
materializar-se em documentos que possam servir de base a tomada de decisdes sobre todos

os aspectos que digam respeito ao uso do solo e a formagado do espago publico.
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9 APENDICES - APRESENTACAO DOS CASOS DE ESTUDO

Os casos de estudo que se seguem apresentam cada um dos casos estudados, de

situagdes relativas a transformacdo da cidade consolidada e informal periférica,
nomeadamente:

Casos estudados sobre a cidade consolidada no Bairro Polana Cimento A

Caso 1 — Novo edificio na avenida Armando Tivane no. 1384,

Caso 2 — Novo edificio na avenida Julius Nyerere, edificio Polana View

Caso 3 — Edificio Panorama, constru¢ao em curso, avenida Julius Nyerre, no.1060
Caso 4 — Construcao anunciada Edificio Lotus Residence, Av. Julius Nyerere

Casos estudados sobre a cidade periférica no Bairro de Albasine

Caso 5 - Zona habitacional Nao Planificada de baixa densidade (HMbl1)
Caso 6 - Zona Habitacional de Baixa Densidade a Requalificar (HQb1)
Caso 7 - Zona Habitacional de Média Densidade a Requalificar (HQm1)
Caso 8 - Zona Habitacional de Média Densidade (HQm?2)

Caso 9 - Zona mista (de habitagcdo, comércio e servigos) (ZM);

Caso 10 - Zona habitacional Nao Planeada de baixa densidade (HMb2)
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9.1 APENDICE 1- CASO DE ESTUDO SOBRE A CIDADE CONSOLIDADA

O Bairro Polana Cimento A - O caso da Av. Julius Nyerere
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1 APRESENTACAO

1.1 INTRODUCAO

O presente artigo visa informar um estudo mais vasto que pretende entender os
processos de transformacdo da cidade e sua influéncia sobre a qualidade dos espagos
urbanos, da Cidade de Maputo.

Para se entenderem as dindmicas de transformacdo da cidade e da qualidade dos
espacos urbanos fez-se um estudo comparativo entre o que acontece na cidade e o que esta
preconizado nos seus planos através de estudos de caso; como a cidade ¢ diversa, foram
escolhidas parcelas representativas de diferentes realidades: a cidade “periférica e informal”
e a cidade consolidada de cimento e central que corresponde ao caso que aqui se apresenta.

Para escolha dos casos de estudo foram selecionadas areas, da Cidade de Maputo,
sobre as quais estejam em vigor IOTs e onde seja possivel avaliar a evolucdo do espago
urbano, desde a data da sua aprovacao.

Sobre cada caso foi feita a analise comparativa entre o previsto nos planos e o que
realmente estd a acontecer € como evoluiu o seu espago urbano, pela interpretacdo dos
documentos do plano urbano aprovado, de foto aéreas e observacao directa no local.

1.2 METODOLOGIA

O estudo foi feito através de pesquiza documental, de fontes primadrias, pelo estudo
e interpretagdo de regulamentos e material cartografico, relatorios de fundamentacdo dos
planos urbanos, de legislagdo e regulamentagdo relativa ao planeamento dos espagos
urbanos; e através da pesquiza de campo por observaciao directa e indirecta.

Para cada um dos casos de estudo proposto procurou-se responder as seguintes
questoes:

e Qual a relagdo entre o preconizado pelos IOTs e o que realmente aconteceu desde a
data de sua aprovagao?

e Como se processou a transformagdo do espaco urbano? De forma planificada ou
espontanea? De forma inclusiva ou imposta?

e Como a transformagdo afectou a qualidade dos seus espagos publicos urbanos?

Para responder as perguntas colocadas analisaram-se os IOTs no que diz respeito a
aspectos relacionados com o espago urbano e estudou-se a evolugao do uso do solo desde a
entrada em vigor dos planos, através de um estudo comparativo entre os mapas dos planos,
observacdo directa no local e as mais recentes imagens aéreas; bem como pela comparacdo
entre imagens dos anos de aprovacao do PEUMM, de aprovagdao do PPUaMM e dos dias de
hoje.

1.3 O PRIMEIRO CASO DE ESTUDO — A TRANSFORMACAO DA CIDADE CONSOLIDADA

O primeiro caso de estudo debruga-se sobre a transformagdo do tecido urbano
consolidado sob acdo da especulagdo imobilidria, no Bairro de Polana Cimento A, em
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particular num troco da avenida Julius Nyerere e sobre ele faz a avaliagao da relagdo entre o
planificado e a realidade, passados que foram 14 anos da publicacdo do plano de estrutura
urbana e 7 apos a do Plano Parcial de urbanizagao, os IOTs que regulamentam o uso do solo
neste local.

A escolha deve-se ao facto de se tratar de uma éarea sobre a qual existem IOTs em
vigor, por estar sob forte pressdao imobilidria, com sinais claros ndo s6 de conflitos entre
iniciativas em curso e residentes (note-se que chegou a ter uma obra embargada pelo tribunal
judicial de Cidade de Maputo), como também com fortes indicios de atropelos aos IOTs e
de perca de qualidade do espaco urbano.

Sobre esta area foram estudados os seguintes casos:

e (Caso 1 — Novo edificio na avenida Armando Tivane no. 1384;

e Caso 2 — Novo edificio na avenida Julius Nyerere, edificio Polana View;

e Caso 3 — Edificio Panorama, constru¢do em curso, avenida Julius Nyerre, no.1060;
e (Caso 4 — Construgdo anunciada Edificio Lotus Residence, Av. Julius Nyerere.

Sobre as quais e de acordo a interpretacdo dos IOTs em vigor, PEUM, PPaMM,
PPUDbA e PM, resultam as constatacdes que se passam a apresentar, area por area.
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2 A AREA DE ESTUDO

Trata-se da area delimitada pelas avenidas Armando Tivane, Marginal, e os
alinhamentos das avenidas Kwane Nkrumah e Mao Tse Tung, localizada entre a “cidade
alta” e o mar, infraestruturada e amplamente servida por equipamento publico e social e com
forte relagcdo visual com a baia de Maputo, condi¢do e qualidades que constituem os seus
principais atractivos.

Corresponde a uma 4rea residencial de baixa densidade, caracterizada
maioritariamente por edificios de baixa altura com um méximo de 4 pisos, com a excepgao
da frente para a avenida Mao Tse Tung, onde se localiza um edificio mais alto.

Est4d actualmente sobre forte pressdo imobilidria, a qual ja alterou e vai alterar
profundamente a imagem desta parte da cidade e suas caracteristicas urbanas.

Figura 1 - Vista aérea da area de estudo - Fonte Google Earth, 2022
o B A a L et T g |
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3 A TRANSFORMACAO EM CURSO

Em Maputo, nos mais recentes anos, assistiu-se a constru¢ao de inumeros edificios
em altura e a intencdo de mais construir, entre 2005 e 2009 o municipio tinha aprovado a
construgdo de cerca de 100 novos edificios!, esta tendéncia s6 foi contrariada pela crise

! Entrevista de vereador para infraestruturas urbanas dada ao jornal noticias de 17 de fevereiro de 2009
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financeira de entdo, o cendrio actual parece dar indicagdes de alguma retoma do mercado
imobilidrio, o que vai aumentar a pressao sobre as areas consideradas mais nobres da cidade.

Na area de estudo encontra-se actualmente em construcdo um edificio de 25
andares, estd anunciada uma nova iniciativa, também para um edificio em altura, fala-se de
mais dois edificios neste troco da Julius Nyerere e ndo se sabe ainda o que ird acontecer na
esquina com a rua de Mukumbura, onde, em tempos, esteve anunciada a constru¢do da
catedral da IURD, o que veio a acontecer, mais tarde, na avenida 24 de Julho, uma vez que,
a data, o projecto ndo foi autorizado pelas autoridades municipais, tendo sido justificagcdo
ndo se adequar a funcdo a uma 4rea residencial e o aumento de trafego gerado pela
actividade, refira-se que, ndo ha muito tempo, esteve também anunciada a construcdo de
uma torre de 34 andares neste terreno.

Como se pode perceber ha uma forte pressdo imobilidria sobre esta area da cidade,
para se perceber a relagdo entre o preconizado pelos IOTs e a que realmente acontece foram
analisados os quatro casos abaixo apresentados que correspondem as mais recentes
iniciativas imobilidrias na 4area em estudo e que se Identificam na figura 4.

e (Caso 1 —Novo edificio na avenida Armando Tivane no.1384;

e (Caso 2 — Novo edificio na avenida Julius Nyerere, edificio Polana View;

e C(Caso 3 — Edificio em constru¢do na avenida julius Nyerere no. 1060, edificio
Panorama;

e Caso 4 — Construgao anunciada de novo edificio na avenida Julius Nyerre, edificio
Lotus Residence.

Figura 2 - Localiza¢io dos casos estudados — Foto Googleearth, 2022
"'{@" o P | ; . " = > & .
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4 A TRANSFORMACAO PREVISTA NOS PELOS INSTRUMENTOS DE
ORDENAMENTO DO TERRITORIO (I10T)

Para a area em estudo e de acordo a interpretacdo dos IOTs em vigor, o Plano de
estrutura urbana do Municipio de Maputo (PEUMM) de 2008, o Plano Parcial de
urbaniza¢do da area Marginal do Municipio de Maputo (PPaMM) de 2015 e as Posturas
Municipais (PM) de 2018, resultam as conclusdes que se passam a apresentar.

De acordo com o PEUMM, a area em estudo, estd numa area urbanizada, que o

PPUaMM classificada como: area residencial formal, na qual os seus quarteirdes sdo

Figura 3 Excerto do PEUMM - D5 Extracto da Planta de Zoneamento do PEUMM a escala 1:20.000

/

B Area residencial formal - alta densidade

M Area residencial formal - média densidade

M Area residencial formal - baixa densidade
Area residencial informal - malha regular
Area residencial informal - espontanea

g

classificados entre média e baixa densidade.

De acordo com o regulamento do PEUMM em Espacos urbanizados deve-se:

“6. Quando ndo existem edificios confinantes, a profundidade maxima admissivel para as
empenas é de 15 metros no caso de habitagdo, podendo atingir os 18 metros no caso de servigos em
geral, e em qualquer dos casos medidos entre os alinhamentos das fachadas opostas, contando para o
efeito qualquer saliéncia relativamente ao plano das fachadas, com excep¢do de varandas ou galerias
autorizadas sobre a via publica.

7. Nas Areas Urbanizadas com precedentes construtivos estruturados por acessos existentes,
sejam arruamentos, estradas ou caminhos municipais e para os quais ndo existam Planos de Pormenor
ou de Alinhamentos e Cérceas aprovados pelo Conselho Municipal, as edificagées a licenciar serdo
definidas pelo alinhamento das fachadas e pela cércea dominantes do arruamento onde se inserem, ndo
sendo invocavel a eventual existéncia de edificio(s) vizinho(s) ou envolvente(s) que tenha(m) excedido a

altura ou o alinhamento dominante do conjunto.” (MAPUTO. 2008, art. 32)
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O PEUMM (MAPUTO. 2008, art. 46) ndo faz uma defini¢do dos indices urbanisticos
para os espacos urbanizados da Cidade de Maputo, trazendo apenas definigdes sobre
densidades para areas urbanizéaveis, para as quais define:

e Para areas de uso predominantemente habitacional de baixa densidade (Unifamiliar)
—menos de 20 residéncias por hectare;

e Para dreas de wuso predominantemente habitacional de média densidade
(plurifamiliar) — entre 20 e 60 residéncias por hectare;

Esta constitui uma lacuna grave do PEUMM que pode levar a interpretagdes abusivas
e a destrui¢do das intengdes do plano, porem nao ¢ de admitir que duas areas de uma mesma
cidade tenham, para iguais indicadores urbanisticos, defini¢des diferentes.

Do estipulado por estes IOTs depreende-se que a intencdo do plano é a de
manter as caracteristicas urbanas da area.

A area em estudo, de acordo com o PPUaMM, esta numa area classificada como:
Areas de urbanizacio completa, predominantemente para uso residencial: a confirmar, a
qual o PEUMM classifica como uma Area Residencial formal de média e baixa
densidade localizada num espaco urbanizado.

Figura 4 - Excerto do PPUaMM - P1.1 Planta de Zoneamento Parcial a escala 1:10.000

o
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-/\ T N ; ' AREAS RESIDENCIAIS
AN &he i > gt ' 1] Areas de urbanizagdo completa,

ST T 14 . ] predominantemente para uso residencial:
a confirmar (Art. 20)
Areas de urbanizagdo intermédia,
predominantemente para uso residencial:
a consolidar (Art. 21)

NX\ A reas de urbanizag&o basica,
predominantemente para uso residencial:
a submeter a renovagéao urbana (Art. 22)

Areas predominantemente residenciais:
de expanséo (Art. n. 23)
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De acordo com o regulamento do PPUaMM (Maputo, 2015, artigo 20 do
regulamento) em Areas de urbanizacio completa, predominantemente para uso
residencial: a confirmar deve-se:

“Nos novos edificios deverdo ser respeitados os seguintes pardmetros
urbanisticos e de construcdo:

e Superficie maxima de coberturas: 60%

e Altura méxima dos edificios: a altura media dos edificios contiguos

e Superficie minima de intervengdo: 700 m2

e Distancias:

o a partir das estradas: - 5.00 m para edificios de altura igual ou inferior a 3

pisos. 8.00m para edificios de altura superior a 3 pisos.
desde os limites de propriedade: 4,00m.
entre os edificios: - 8.00 m entre paredes com aberturas, de edificios com
altura igual ou inferior a 3 pisos. 10 m entre paredes com aberturas, de
edificios com altura superior a 3 pisos.

e No caso que existam acordos entre os proprietarios dos edificios podem ser

realizados de uma forma aderente.”

Do estipulado por este IOT depreende-se também que a inten¢do do plano ¢é a
de manter as caracteristicas urbanas da area.

A postura municipal (MAPUTO, 2018b) ndo sendo especifica para nenhuma area
da cidade, impde as seguintes restri¢des gerais que entendemos se poderem aplicar ao caso
de estudo:

e Art 25 - Profundidade mdxima do edificio 22 metros;
e Art 43 - Afastamento posterior minimo de é metros para habitacdo
multifamiliar

De onde se percebem contradi¢des entre as posturas e o Plano, mas nesta situacao
deve prevalecer o estabelecido pelos Planos, uma vez que as posturas tém um caracter
generalista e ndo podem revogar disposi¢des de caracter superior.

5 SOBRE AS NOVAS CONSTRUCOES

O resultado da analise, que passamos a apresentar, nio deixa margem para
duvidas, nenhum dos edificios, construidos, em construcio ou em processo de
aprovacio respeita o espirito e a letra dos planos da cidade, nenhum deles deveria ter
sido aprovado pelas autoridades municipais.
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De seguida a apresentacdo das principais constatagdes sobre cada caso, note-se que
ndo tivemos acesso aos projectos dos edificios analisados. (para mais detalhes consultem-se
as fichas de caso anexas).

CASO 1 -NOVO EDIFICIO NA AV. ARMANDO TIVANE NO. 1384 / QUARTEIRAO A

Figura 5 - Caso 1 - edificio na av. Armando Tivane no.1384 — Foto do autor 2023

Edificio de uso misto com 14 pisos elevados e
cerca de 26 fogos, construido num terreno onde se
encontrava implantada uma residéncia unifamiliar.

Nao respeita a densidade, ndo respeita a cércea
maxima estabelecida em 2 pisos.

Pelas densidades definidas pelo plano, este
quarteirdo tinha, antes da sua construgdo, atingido o
nimero maximo de residéncias permitidas, assim a
construcdo de novas residéncias so seria admissivel por
substitui¢do de existentes.

CASO 2 —NOVO EDIFICIO NA A. JULIUS NYERERE, EDIFiCIO POLANA VIEW /
QUARTEIRAO B

Figura 6 - Caso 2 - Edificio Polana View — Foto do autor 2023

Edificio de uso misto com 18 pisos elevados e
cerca de 34 fogos, construido num terreno onde se
encontrava implantada uma residéncia unifamiliar.

Nao respeita a densidade, ndo respeita a cércea
maxima estabelecida em 3 pisos.

O planeado permite apenas a construgdo de um
adicional de 26 residéncias neste quarteirdo, porem a
dimensao do terreno e as limitagdes de cércea impedem- §
no, ndo sendo permitido construir um edificio com mais
de 3 pisos de altura, uma iniciativa para construir o
niamero de residéncias proposto por este edificio, s
seria possivel com a anexagdo de terrenos vizinhos e
demoli¢do de residéncias existentes.
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CASO 3 — CONSTRUCAO, EM CURSO, DE EDIFiCIO, AV. JULIUS NYERERE, NO.1060,
EDIFiCIO PANORAMA / QUARTEIRAO B

Figura 7 - Caso 3 - Edificio Panorama — Foto do autor 2023

Edificio com 25 pisos elevados e cerca de 36
fogos, construido num terreno onde se encontrava
implantada uma residéncia unifamiliar.

Nao respeita a densidade, ndo respeita a cércea
maxima estabelecida entre 3 e 4 pisos.

Trata-se de um caso semelhante ao acima
apresentado, sendo que neste terreno as limitagdes
impostas impedem a constru¢do adicional, no quarteirdo,
de mais do que 11 fogos; pela demolicio do edificio
existente no terreno, que albergava 4 fogos, o maximo
permitido a esta iniciativa, seriam 15 fogos em ndo mais do
que 3 ou 4 pisos.

@ Panorama Tower ©® @_PanoramaTower.

CASO 4 — CONSTRUCAO ANUNCIADA DE EDIFICIO NA AV. JULIUS NYERERE, EDIFICO
LOTUS RESIDENCE / QUARTEIRAO C

Figura 8 - Caso 4 - Edificio Lotus Residence — Foto do autor 2023

Edificio com 22 pisos elevados e cerca de 42
habitagdes, construido num terreno onde se encontrava
implantado um edificio com 4 residéncias.

Nao respeita a densidade, ndo respeita a cércea
maxima estabelecida de 3 pisos.

A imagem exposta ao publico indica a vontade
de construir um edificio com 22 andares, que terd no
minino 42 habitagdes; ao localizar-se no quarteirdo do
caso 2, acima apresentado e, como referido, estando ja a
densidade do quarteirdo excedida, ndo deveria ter sido
aprovada a construgdo de mais este edificio.

TI IS 7/ 7z
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6 PRINCIPAIS CONSTATACOES

6.1 SOBRE 0S IOTS

Para espacgos urbanizados os planos estudados, tanto o PEUMM como o PPaMM,
actuam mais como instrumentos de zoneamento/identificacdo de areas onde se pretende a
preservacdo das caracteristicas da cidade; para a area em estudo as suas prescrigdes sao
claramente no sentido de manter as caracteristicas actuais do espago urbano.

O caso de estudo abrange quatro quarteirdes, todos eles destinados para uso
residencial, estando definido para um quarteirdo (quarteirdo A) uma ocupacao em média
densidade? e para os restantes de baixa densidade?; estando também definido que os edificios
ndo devem ter mais do que 15 metros de profundidade e devem respeitar as cérceas
dominantes do troco de rua onde se localizam.

A avaliagdo do uso actual do solo e suas densidades dao indicagdes claras de que
pouco se pode acrescentar ou alterar a cada quarteirdo, quer seja em numero de fogos, area
construida ou mesma sobre a altura dos edificios, o que indica, com clareza, a inten¢do do
planeador em preservar as caracteristicas desta area da cidade.

6.2 SOBRE O RESPEITO PELOS IOTS

Claramente nao estao a ser respeitados, todos os casos estudados excedem o nimero
de fogos, a drea de construgdo e a alturas permitidas pelo plano.

Pode-se afirmar que nenhum dos actores do desenvolvimento da cidade, o cidadao,
o promotor e a administragdo, actuam de acordo com os seus compromissos para com a
cidade, o que facilita o desrespeito dos IOTs em vigor.

O promotor que se propde a construir em maior area, dimensao, altura e volume
que o permitido; o Conselho Municipal, que deveria ser o garante do respeito pelo
desenvolvimento da cidade de acordo com os instrumentos de ordenamento do territdrio por
si mesmo promovidos e que ndo impede construgdes a revelia da lei; o0 municipe que tendo
aprovado a ideia do plano, ndo cumpre o seu papel de fiscalizador das acg¢des da
administracao da sua cidade.

O que podemos daqui pensar ou perguntar?

e O promotor esta apenas preocupado com o lucro? Nao conhece o plano da cidade?

e O municipe ndo conhece o seu plano? Nao conhece o seu papel de fiscalizador da
administracdo publica? Estd alheio ao que acontece na sua cidade? Nao acredita na
sua capacidade de influenciar este tipo de processos?

e A administragdo municipal ndo faz cumprir os planos da cidade porqué? O que tem
ela a ganhar com isso?

2 Média densidade definida como entre 20 a 60 habitagdes por Ha, pelo PEUMM
* Baixa densidade definida como menos de 20 habitagdes por H4, pelo PEUMM
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e O projectista desconhece os [OTs em vigor?
e Estardo os IOTs desactualizados? Existe um novo pacto (desconhecido) para o
desenvolvimento da cidade?

6.3 SOBRE A TRANSFORMACAO E QUALIDADE DO ESPACO URBANO

Apesar de ndo se fazer uma abordagem sistematizada sobre a qualidade do espago
urbano, ndo podemos deixar de identificar alguns efeitos negativos, deste comportamento,
sobre a cidade, a qualidade dos seus espagos e qualidade de vida de quem neles habita.

Do ponto de vista do espaco publico e colectivo, da qualidade do espaco urbano,
adivinha-se, com a continuacdo da frente de prédios ao longo da avenida Julius Nyerere, a
construcao de uma barreira a penetracao das brisas maritimas, tdo importantes para refrescar
o interior da cidade, vamos ter uma cidade mais quente; adivinha-se também o aumento da
velocidade do vento ao nivel do passeio publico, pelos efeitos aerodindmicos provocados
pelos volumes construidos, o que j& se verifica em outros trogos da avenida, afectando o
pedo o que contribuird para o seu desconforto; e ainda o congestionamento do trafego
automovel, a falta de lugares para o estacionamento, o aumento da polui¢do sonora e do ar
e consequentemente da qualidade de vida de quem aqui habita ou por aqui passa.

Do ponto de vista da infraestruturacdo da cidade havera um sobrecarregar das redes
de distribuicdo de energia, de 4gua, saneamento ¢ drenagem que poderd vir a significar
reducdo da qualidade de prestacdo destes servigos publicos ou, para corre¢dao da situagdo
criada, o uso de fundos que seriam certamente melhor aplicados em zonas da cidade, ha
muito deficitarias destes servigos.

Do ponto de vista do espaco privado a construgdo destes novos edificios, em altura,
ndo tem em consideragdo a relacdo de vizinhanga, o que tem como consequéncia a perda de
qualidade dos espacgos vizinhos a sul dos empreendimentos, que passam a ver, em muito,
reduzido o acesso ao sol, ao céu e a luz do dia pois passam a ficar & sombra das novas
construcdes, perdem a brisa maritima e ficam sob o efeito de turbilhdo de vento pelo efeito
de barreira que as novas constru¢des criam.

7 CONCLUSAO E RECOMENDACOES

7.1 CONCLUSAO

Este aumento drastico da densidade de ocupacdo e a construcao desta tipologia de
edificios terd como consequéncia a transformacdo deste pedaco de cidade, afectando
negativamente sobre as qualidades que hoje o tornam um polo de atragdo, no futuro ficara
apenas o encanto da vista para a baia, pois o transito sera insuportavel, e se investimentos
ndo forem feitos, a energia sera deficiente, a 4gua faltard, quem hoje aqui procura um sitio
para viver procurara, no futuro, um outro oasis dentro da cidade.

Reduzimos assim a qualidade deste espago urbano.

Este concentrar de iniciativas privadas para constru¢do de grandes imoveis nesta
area, requer o refor¢o das redes de servigos publicos a esta parte da cidade, ja de si tdo bem
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servida, ela precisard ver reforcadas as suas redes de distribuicdo de energia, de
abastecimento de dgua, dos sistemas de esgoto e drenagem; esta necessidade faz com que se
desviem recursos que poderiam ser usados para servir zonas mais carenciadas ou mesmo
promover o aparecimento de novos polos urbanos, tal como previsto pelo Plano de Estrutura
do Municipio de Maputo.

Aumentamos assim as assimetrias da cidade.

Estamos assim a comprometer o futuro, actuando desta maneira desacreditamos o
processo de planeamento, desmotivamos a participagdo cidada, entregamos o futuro da
cidade apenas a dois actores o promotor, que busca o lucro imediato e a administrag¢do, que
ao ndo envolver o municipe, se afasta daqueles que a elegeram para gerir o bem comum, a
cidade, perdendo assim credibilidade e autoridade. A Administracdo nao pode ter a veleidade
de julgar que pode substituir o cidadao no pensar a cidade; a constru¢do do futuro das cidades
deve ser um acto colectivo.

Teremos assim uma cidade menos inclusiva.

7.2 RECOMENDACOES

Pelo acima apresentado e pelas consequéncias previsiveis de deterioracdo da
qualidade do espago e vida urbana urge actuar; actuar no sentido de trazer para a construgao
da cidade todos os actores e apelar para a consciéncia cidada.

O cendrio actual parece dar indicacdes de retoma do mercado imobiliario,
consequentemente a pressao sobre as areas mais nobres da cidade vai aumentar, por isso ¢
preciso chamar o cidaddo a desempenhar o seu papel de acompanhamento dos processos de
transformagdo da sua cidade.

E preciso desmitificar os processos do plano, este tem de sair da sua esfera técnica
e investir muito mais na sua dimensao socioldgica, para trazer a sua realizagdo um publico
mais geral e vasto, o cidaddo, ¢ preciso “empodera-lo” fazé-lo conhecer o seu papel e a
necessidade de exercer uma cidadania efectiva.

E preciso transformar o acto de planear num processo e ndo um projecto, fazer dele
um continuo de analise, diagnostico, monitoria e criagdo da cidade do futuro, de forma
realmente inclusiva, em que a inclusdo nao se limite as duas consultas publicas previstas por
lei; em que os processos de aprovacdo sejam também escrutinados pelos cidaddos e
obrigatoriamente pelos vizinhos de novas iniciativas.

E preciso dar a conhecer o plano, e dar a conhecer continuamente, ndo fechar os
planos nas gavetas de acesso apenas quando e para quem seja oportuno.

S6 assim teremos uma Maputo bela, solidéria e realmente txunada.
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9 ANEXOS — APRESENTACAO DOS CASOS ESTUDADOS

9.1 CAS0O1-NOVO EDIFICIO NA AVENIDA ARMANDO TIVANE NO. 1384

O edificio construido tem 14 andares, ¢ de uso misto com comercio no piso térreo
e apartamentos nos pisos superiores.

Figura 9 - Edificio Armando Tivane, 1384 — Foto Google Earth, 2022
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De acordo com o PPUaMM o edificio localiza-se numa area classificada como de
Areas de urbanizac@o completa, predominantemente para uso residencial: a confirmar,
para a qual o PEUMM determina que seja uma Area Residencial formal de média

densidade, para onde determina um méaximo de 60 residéncias por Ha.

A é4rea onde se insere, o quarteirdo definido pelas avenidas Julius Nyerere,
Armando Tivane, Mao Tse Tung e rua A.W. Bayly, tem uma superficie de cerca de 1Ha, o
que significa que nele ndo se podem construir mais do que 60 residéncias, a contagem do
numero de habitacdes existentes antes da construgao do referido prédio da indicacdes que ja
existiam, no local, 70 residéncias; ficando aqui clara a evidencia que a inten¢do do plano ¢é

a de se manter as caracteristicas urbanas do local.

Em respeito a densidade definida para o local, a construg¢do deste edificio (ou de
qualquer outro) s6 poderia ser feita por substitui¢do de residéncias existentes, sem aumento
do numero de habitagdes no quarteirdo; por outro lado e em respeito da cércea definida,
qualquer construgdo na avenida Armando Tivane tem a sua cércea limitada pelos edificios
nele localizados, ou seja um maximo de 3 pisos, ndo sendo invocavel a altura do edificio de

frente para a avenida Mao tse Tung, para justificar a sua.

Pelo que podemos concluir que este edificio ¢ claramente contrario a letra e ao

espirito do PEUMM e PPUaMM.

Figura 11 - Caso 1 — Situaciio antes da construciao 2010 - Foto Google Earth 2023

po ™ e 27 y ———— .
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9.2 CASO2-NOVO EDIFICIO NA AVENIDA JULIUS NYERERE, EDIFICIO POLANA VIEW

O edificio construido tem 18 andares, no minimo 34 apartamentos e espacos comerciais a
nivel do piso térreo.

Figura 12 Edificio Polana View - Foto Googleearth, 2022

(R
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A 4rea onde se insere, os dois quarteirdes definidos pelas avenidas Julius Nyerere e Armando
Tivane e ruas de Mukumbura ¢ A.W. Bayly ¢ classificada como Areas de urbanizacao

completa, predominantemente para uso residencial: a confirmar, de baixa densidade.

Tendo o quarteirdo uma superficie de cerca de 1,9Ha, isto significa que nele nao se
podem construir mais do que 38 residéncias, considerando que antes da constru¢do do
referido edificio ja existiam no local 12 residéncias; no total (incluindo o terreno devoluto),
$0 se poderiam construir mais 26 residéncias; porem considerando que o PPUaMM define
para esta drea como altura maxima dos edificios: a altura media dos edificios contiguos ou
seja 3 pisos, assim nada parece justificar a aprovagdo do projecto deste edificio; com a sua
constru¢do encontra-se assim ja excedida a densidade definida para a éarea, ou seja, e por
consequéncia, sobre o terreno devoluto nada se podera construir no futuro, ganhando assim

a cidade, mais um espaco verde urbano embora ao “arrepio” dos seus proprios planos.

Mais uma vez parece-nos tratar de mais um caso claramente contrario ao espirito e

letra do PEUMM e¢ PPUaMM.

Figura 14 - Caso 2 — Situacio antes da construcio 2009 - Foto Google Earth 2023
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9.3 CASO 3 - EDIFiC1I0 PANORAMA, CONSTRUCAO EM CURSO, AVENIDA JULIUS NYERRE,
NO0.1060

Est4 em curso a constru¢do de um edificio com 25 pisos para o que foi ja realizada
a demoli¢do de um edificio existente.

Figura 15 - Edificio Panorama - Foto Google Earth, 2022
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Nesse terreno, e pela densidade, os IOTs determinam nao mais do que 20
residéncias por Ha, uma medigdo feita no googlemaps, indica que a drea em questdo tera

cerca de 1,25Ha e a contagem no local identificou 14 residéncias (fogos).
Figura 17 - Edifico panorama - drea de implantacgio - Foto Google Earth, 2022

Line  Path Circle  3Dpath 3D polygon

Measure the distance or area of a geometric shape on the ground

& Perimeter: 57914 Meters
Area: 12,420.26 Square Meters

Mouse Navigation save = Clear

Consequéncia da regulamentagdo em vigor, este novo edificio ndo podera aumentar
a densidade do local, ou seja, apoés a demoli¢do do edificio localizado no terreno, que
albergava 4 fogos, ndo se poderiam construir mais do que 15 residéncias, em ndo mais do

que 3 ou 4 pisos (altura média dos edificios contiguos).

Mais uma vez parece-nos tratar de um caso claramente contrario a letra, ao espirito

do PEUMM e PPUaMM.

Figura 18 - Caso 3 - Situacfo antes da constru¢ao 2010- Foto Google Earth, 2022
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9.4 CASO 4 - CONSTRUCAO ANUNCIADA EDIFiCIO LOTUS RESIDENCE, AV. JULIUS
NYERERE

Edificio a construir com 18 pisos para o que foi ja realizada a demoli¢do de um
edificio existente.

Figura 19 - Edificio lotus residence - Foto Google Earth, 2022
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Edificio paredes meias ao caso anteriormente apresentado (caso 2), sobre ele
impoem-se as mesmas defini¢des urbanas entdo apresentadas, assumindo as constatagdes
apresentadas para o caso 2, na condicdo em que esta ja excedida a densidade permitida para
este quarteirdo e que o edificio que se propde ndo respeita a cércea imposta de 3 pisos
estaremos perante mais um caso de licenciamento de obra contra o estipulado nos I0Ts da

Cidade de Maputo.

Figura 21 - Caso 4 — Situacio antes ca construcio 2009 - Foto Google Earth 2022
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9.2 APENDICE 2 - CASO DE ESTUDO SOBRE A CIDADE PERIFERICA

O caso do Bairro Albasine
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1 APRESENTACAO

1.1 INTRODUCAO

O presente artigo visa informar um estudo mais vasto que pretende entender os
processos de transformacdo da cidade e sua influéncia sobre a qualidade dos espagos
urbanos, da Cidade de Maputo.

Para se entenderem as dindmicas de transformacgdo da cidade e da qualidade dos
espacos urbanos fez-se um estudo comparativo entre o que acontece na cidade e o que esta
preconizado nos seus planos através de estudos de caso; como a cidade ¢ diversa, foram
escolhidas parcelas representativas de diferentes realidades: a cidade consolidada, de
cimento e central; a cidade “periférica” sob influencia da especulacio imobiliiria e sob
transformacao informal, que corresponde ao caso que aqui se apresenta.

Para escolha dos casos de estudo foram selecionadas areas, da Cidade de Maputo,
sobre as quais estejam em vigor IOTs e onde seja possivel avaliar a evolucdo do espago
urbano, desde a data da sua aprovacao.

Sobre cada caso foi feita a analise comparativa entre o previsto nos planos e o que
realmente estd a acontecer € como evoluiu o seu espago urbano, pela interpretacdo dos
documentos do plano urbano aprovado, de fotos aéreas e observagado directa no local.

1.2 METODOLOGIA

O estudo foi feito através de pesquiza documental, de fontes primadrias, pelo estudo
e interpretagdo de regulamentos e material cartografico, relatorios de fundamentacdo dos
planos urbanos, de legislagdo e regulamentagdo relativa ao planeamento dos espagos
urbanos; e através da pesquiza de campo por observaciao directa e indirecta.

Para cada um dos casos de estudo proposto procurou-se responder as seguintes
questoes:

e Como a qualidade do espaco urbano ¢ considerada nos seus IOTs?

e Qual a relagdo entre o preconizado pelos IOTs e o que realmente aconteceu desde a
data de sua aprovagao?

e Como se processou a transformagdo do espaco urbano? De forma planificada ou
espontanea? De forma inclusiva ou imposta?

e Como a transformagdo afectou a qualidade dos seus espagos publicos urbanos?

Para responder as perguntas colocadas analisaram-se os IOTs no que diz respeito a
aspectos relacionados com o espago urbano e estudou-se a evolugao do uso do solo desde a
entrada em vigor dos planos, através de um estudo comparativo entre os mapas dos planos,
observacdo directa no local e as mais recentes imagens aéreas; bem como pela comparacdo
entre imagens dos anos de aprovacdo do PEUMM, de aprovacdo do PPUbA e dos dias de
hoje.
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1.3 O SEGUNDO CASO DE ESTUDO - A TRANSFORMACAO DA CIDADE
PERIFERICA, O CASO DO BAIRRO DE ALBASINE

A escolha deve-se ao facto de se tratar de uma éarea sobre a qual existem IOTs em
vigor, e se tratar de uma parcela representativa de aspectos particulares da Cidade de
Maputo, de se constituir pela informalidade da ocupagdo da terra, ter extensas areas de
agricultura urbana e uma importante parcela da estrutura ecologica da cidade e por estar
sujeita a diferentes forcas e pressdes para a sua transformagdo; na sua parte alta um misto
entre densificacdo informal e formal por transformagdo de areas agricolas em habitacionais;
na parte baixa, sujeita a forte pressdo imobilidria especulativa para ocupacdo de areas
agricolas e pertencentes a estrutura ecologica da cidade promovida principalmente pela
recente construcao da extensao da avenida marginal e 2? circular de Maputo.

Sobre elas se faz uma avaliacdo comparativa entre o planificado e a realidade,
passados 14 anos da publicag¢do do plano de estrutura urbana (PEU) da Cidade de Maputo e
5 apds o Plano Parcial de urbanizagdo, que sdo os IOTs que regulamentam o uso do solo
neste local.

2 A AREA DE ESTUDO

O Bairro de Albasine estende-se desde a “parte alta” da cidade, acima da linha
férrea, até ao mar, o seu tecido urbano € rico e ¢ representativo de varias realidades urbanas.
Nele encontramos areas com caracteristicas distintas, areas residenciais de ocupacao
informal, grandes quintas que outrora faziam parte do tecido produtivo da cidade e que se
vao transformando, gradualmente, em grandes residéncias ou condominios residenciais;

Figura 2 - PEUMM - Excerto da planta de uso do solo Figura 2 - PPUDA - Planta de uso do solo
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grandes superficies reservadas para a agricultura urbana e conforme nos vamos aproximando
do mar, residéncias de luxo e as areas de mangal que fazem a transi¢@o para a baia.

Para a drea em estudo estdo em vigor o Plano de estrutura urbana do municipio de
Maputo (PEUMM) de 2008, o Plano Parcial de Urbanizagdo do Bairro de Albasine
(PPUbA), de 2018 ¢ as Posturas municipais (PM) também de 2018.

Tanto o PEUMM como o PPUbA classificam o bairro, na sua totalidade, como
uma area urbanizavel; o PEUMM classifica ainda as suas 4reas como para expansao urbana,
agropecuarias, ¢ himidas e inundaveis e propde a criacdo de um novo centro urbano na sua
zona baixa (identificada pelo circulo no excerto do mapa do PEUMM).

O PEUMM determina que uma vez definidos os usos a serem permitidos, nas
diferentes zonas, os Planos de Urbaniza¢do e de Pormenor devem definir as normas que
regulam a ocupagdo dos talhdes, incluindo os tamanhos minimos dos talhdes, as cérceas,
o indice volumétrico, as areas maximas de construc¢io permitidas e as areas a serem
mantidas livres de construcio o que ¢ feito pelo PPUbA.

Nesse sentido o PPUDbA classifica as areas urbanizaveis de Albasine em:

e Zona habitacional Nao Planificada de baixa densidade (HMbl1)
e Zona Habitacional de Baixa Densidade a Requalificar (HQb1)
e Zona Habitacional de Média Densidade a Requalificar (HQm1)
e Zona Habitacional de Média Densidade (HQm?2)

e Zona mista (de habitacdo, comércio e servigos (ZM);

e Zona habitacional Nao Planeada de baixa densidade (HMb2)

Sobre as quais e de acordo a interpretacdo dos IOTs em vigor, PEUM, PPaMM,
PPUDbA e PM, resultam as constatacdes que se passam a apresentar, area por area.

3 A TRANSFORMACAO PREVISTA NOS PELOS INSTRUMENTOS DE
ORDENAMENTO DO TERRITORIO

Passamos em seguida a fazer a apresentacdo da transformacao prevista, para cada
uma das areas acima referidas, por cada um dos dois instrumentos de ordenamento territorial
aplicaveis ao bairro e da transformagao ocorrida entre a data de entrada em vigor do PEUMM
e hoje.

UEM ¢ FAPF - Mestrado em planeamento regional e urbano - planeamento urbano (ramo B) 3/57



Espaco publico urbano - Planeamento e formacgio — Estudo de caso — O caso de estudo sobre o Bairro Albasine

3.1 CASO 1-HMBI - ZONA HABITACIONAL NAO PLANIFICADA DE BAIXA
DENSIDADE

Corresponde a area a Oeste do bairro, delimitada pelas avenidas Cardeal Dom
Alexandre, Sebastido Milagre Mabote, e pela 2* Circular e a Sul pelo Bairro das Mahotas
com o qual tem uma fronteira, irregular, definida, pela rua dos Mambas e rua 4.560.

E caracterizada maioritariamente por uma malha informal e irregular, com uma
parcela, claramente planificada, constituida por um tracado regular de vias e quarteirdes
ortogonais, que da continuidade ao tragado do bairro que consigo faz fronteira a Oeste.

Figura 3 - Bairro de albasine - Zona HMb1 - Foto Google Earth, 2023

5 ol o —
: a JIe l:a)r m
iage @ 2023 Arbus LEP

O QUE DIZEM 0S 10Ts

De acordo com o PPUbA (Maputo, 2018a, art. 25) a 4&rea HMb1, corresponde a
uma area:

“para a qual se preconizam intervengoes de melhoramento urbanistico através da regularizagdo
fundiaria e da provisdo de infraestruturas de acesso viario, de dagua e electricidade. Preconizam-se igualmente
intervengoes de melhoramento urbanistico do espago publico, de melhoria das condigoes de habitabilidade,
de incentivo a recuperagdo do edificado e de promog¢do da sua integrac¢do urbanistica e social.”

De acordo com o PEUMM trata-se de uma area urbanizavel maioritariamente ndo
planificada as quais

“destinam-se a localizag¢do predominante de actividades residenciais, complementadas com outras
actividades, nomeadamente comerciais, de equipamento, de servigos e industriais ou armazenagem, desde que
ndo criem condig¢oes de incompatibilidade com a fungdo residencial. (...) devem destinar 75% da mesma a
habitagcdo multifamiliar e 25% a habita¢do unifamiliar (...) Nas areas destinadas a habitacdo, 60% da mesma
deve ser destinada a construcdo de habitag¢do social” (Maputo, 2008, art. 42 e 43).
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O PEUMM deixa ao critério, dos planos de nivel inferior, fazer a definicdo da
densidade a considerar nas areas urbanizaveis, fazendo, porem, a defini¢do de alguns indices
urbanisticos relacionando-os com a densidade habitacional; o PPUDbA classifica a area como
de baixa densidade e determina indices urbanisticos diferentes dos definidos pelo PEUMM,
ndo respeitando o CAS, CIS nem a Percentagem de area para Espacos Verdes de Utilizagdo
Colectiva, como se pode constatar na tabela 1.

A TRANSFORMACAO QUE OCORREU E EM CURSO

A data da elaboragio e aprovagio do PEUMM (2008), esta area tinha ja as
caracteristicas urbanas actuais, tratava-se de uma area de ocupacao informal de malha viaria
irregular, caminhos meandricos de terra, formando quarteirdes e talhdes de formato
irregular, destacando-se uma parcela, claramente planificada, de malha viaria regular,
também de terra, formando quarteirdes e talhdes rectangulares. A malha urbana ¢ ainda
caracterizada pela presenca de espacos abertos, vazios no encontro de vias, formando pragas
informais, sendo também caracterizada por uma forte presenga do elemento verde no
logradouro privado e a sua quase total auséncia no espago publico.

Entre 2008 e 2018, 10 anos de vigéncia e data de aprovacao do plano parcial urbano,
registou-se a consolidacdo da malha viaria informal, a densificagdo do uso do solo, por uma
maior ocupacdo dos logradouros, das areas verdes privadas, mantendo-se o uso o uso
residencial como predominante, porem unifamiliar, ndo se registando a inten¢ao planeada
de transformar a habitacdo unifamiliar em multifamiliar, tendo-se respeitado o pretendido
caracter social da habitacao.

Entre 2018 e 2023 o processo de densificacdo mantém as suas caracteristicas, a rede
vidria consolida-se como meéandrica, a ocupacdo dos logradouros intensifica-se e ndo se
registam intervengoes preconizadas de melhoramento urbanistico do espago publico

Figura 4 — Excerto da Zona HMb]1 - transformacéo entre 2000 e 2023 - - Foto Google Earth, 2023
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32 CASO 2 - ZONA HABITACIONAL DE BAIXA DENSIDADE A
REQUALIFICAR (HQB1)

Corresponde ao espacgo delimitado pelas avenidas Cardeal Dom Alexandre, estrada
2% circular e ruas Joel Gunduane e Faustino Nhancoca.

E caracterizada por uma malha regular e ortogonal, formando quarteirdes de
grandes dimensdes, outrora quintas de produgdo agropecudria e, a Norte, quarteirdes
residenciais de menor tamanho.

47 e 8 :

Figura 5 - Bairro de Albasine - Zona HQb1 - Foto Google Earth, 2023
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O QUE DIZEM 0S 10Ts

De acordo com o PPUbA (Maputo, 2018a, art. 28 e 29) a 4&rea HQb1, corresponde

a uma area actualmente agricola:
“que deverd ser objecto de intervengoes que o transformem em Zona habitacional de baixa
densidade, onde a tipologia dominante é a unifamiliar. (...) Promover o dimensionamento da malha urbana
de modo a concretizar-se uma estrutura urbana regular (...) Promover acgoes de loteamento que potenciem a

requalificagdo urbanistica (...) Os espagos publicos exteriores devem ser requalificados através de projectos
de arquitectura paisagistica, designadamente com a cria¢do de jardins, a integra¢do de mobiliario urbano.”.

De acordo com o PEUMM corresponde maioritariamente a uma area para actividade
agropecuaria e, mais proximo da estrada circular, uma area urbanizavel planificada, com
alguns espagos ja reservados, € em uso, para equipamento social e servigos publicos.

De acordo com o regulamento do PEUMM (Maputo, 2008, art. 75) em dreas agropecudrias
a edificabilidade s6 ¢é permitida, desde que devidamente justificada e que se destinem a fins
de apoio Agricola, apoio habitacional, de interesse publico ou unidades hoteleiras, ndo sendo
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permitido o fraccionamento da propriedade, que devem ter uma dimensao minima de 10.000
m2.

As areas urbanizaveis sdo areas que:

“destinam-se a localizacdo predominante de actividades residenciais, complementadas com outras
actividades, nomeadamente comerciais, de equipamento, de servigos e industriais ou armazenagem, desde que
ndo criem condig¢oes de incompatibilidade com a fungdo residencial. (...) devem destinar 75% da mesma a
habitagcdo multifamiliar e 25% a habita¢do unifamiliar (...) Nas areas destinadas a habitacdo, 60% da mesma
deve ser destinada a construgdo de habitag¢do social” (Idem, art. 42).

O PEUMM deixa ao critério dos planos de nivel inferior fazer a defini¢do da
densidade a considerar nas areas urbanizaveis, fazendo porem a definicdo de indices
urbanisticos de acordo com a densidade habitacional; o PPUbA classifica a area como de
baixa densidade e determina indices urbanisticos diferentes dos definidos pelo PEUMM,
ndo respeitando o CAS, CIS nem a Percentagem de area para Espacos Verdes de Utilizagdo
Colectiva.!

TRANSFORMACAO QUE OCORREU E EM CURSO

A data da elaboragio e aprovagdio do PEUMM (2008), esta area tinha as
carateristicas defendidas pelo plano, malha regular e ortogonal, formando quarteirdes e
talhdes de formato regular rectangular de maior tamanho na area agricola e menor na area
residencial.

Figura 6 — Excerto da Zona HQDb1 - transformacéo entre 2000 e 2023 - Foto Google Earth, 2023

Destinava-se maioritariamente para fins agricolas, constituida por grandes parcelas,
sendo a drea mais a norte e junto ao limite do municipio, residencial planificada, com uma
forte presenca do elemento verde no logradouro privado, ndo sendo equipada por qualquer
espaco publico de recreio e lazer.

! Ver tabela 1 - Quadro comparativo entre prescricdes do PEUMM e o PPUbA
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Entre 2008 e 2018, 10 anos de vigéncia e data de aprovagado do plano parcial urbano,
destacam-se a regularizag¢do, pavimentagao e construcao de vias estruturantes a esta parcela,
nomeadamente a pavimentacao das ruas da Igreja e Cardeal Dom Alexandre e a constru¢ao
da estrada circular.

Neste periodo registou-se a transformacio dos espacos agricolas em residenciais,
pela subdivisdo das parcelas em talhdes de menor tamanho, contrariando as intengdes do
Plano e um densificacdo da &rea residencial planificada, pela ocupag¢do do terrenos
“devolutos”, antigas talhdes privados de maior dimensao.

Entre 2018 e 2023 ¢ pouca a transformacio da area planificada, ndo se registam
intervengoes preconizadas de melhoramento urbanistico do espago publico e mantem-se a
tendéncia de transformagdo das parcelas agricolas em residenciais, tal como preconizado
pelo PPUDA e a revelia do PEUMM.

33 CASO 3 - ZONA HABITACIONAL DE MEDIA DENSIDADE A
REQUALIFICAR (HQM1)

Corresponde ao espaco delimitado pelas ruas Faustino Nhancoca, R.4576, alguns
talhdes a sul da rua José Gunduane e a Este da rua da Igreja, que fazem fronteira com a area
agricola.

E caracterizada por uma malha regular e ortogonal, formando quarteirdes de
grandes dimensdes naquilo que foram outrora quintas de producdo agropecudria e
quarteirdes residenciais de menor tamanho.
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Figura 7 - Bairro de Albasine - Zona HQm1 - Foto Google Earth, 2023

HQm1 - 2023

¥ Write a description for your m:

O QUE DIZEM 0S 10Ts

De acordo com o PPUbA (Maputo, 2018a, art. 31 e 32) a area HQm1, corresponde
a uma area actualmente agricola
“que devera ser objecto de intervengées que o transformem em Zona habitacional de média

densidade, onde a tipologia dominante ¢ plurifamiliar. (...) Os espagos publicos exteriores devem ser
requalificados através de projectos de arquitectura paisagistica, designadamente com a criagdo de jardins, a

’

integracdo de mobiliario urbano.”.

De acordo com o PEUMM corresponde integralmente a uma éarea para actividade
agropecuaria.

Para as dreas agropecudrias a edificabilidade s6 ¢ permitida, desde que devidamente
justificada e que se destinem a fins de apoio Agricola, apoio habitacional, de interesse
publico ou unidades hoteleiras, ndo sendo permitido o fraccionamento da propriedade, que
devem ter uma dimensao minima de 10.000 m2 (Maputo, 2008, art. 75)

A TRANSFORMACAO QUE OCORREU E EM CURSO

A data da elaboragio e aprovagdio do PEUMM (2008), esta area tinha as
carateristicas defendidas pelo plano, era uma drea exclusivamente de actividade
agropecuaria, organizada através de uma malha regular e ortogonal, de grandes quarteirdes
e talhdes, ndo estando equipada por qualquer espaco publico de recreio e lazer.

Entre 2008 e 2018, 10 anos de vigéncia e data de aprovacao do plano parcial urbano,
destacam-se a regularizagdo, pavimentagdo e construcdo de vias estruturantes ao bairro, ruas
Cardeal Dom Alexandre e estrada circular e a pavimentacao da rua da Igreja.
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Neste periodo registou-se a transformacio dos espacos agricolas em residenciais,
pela subdivisdo das parcelas em talhdes de menor tamanho, contrariando as intengdes do
Plano de estrutura.

Entre 2018 e 2023 ¢ continuo, embora com menos vigor, o processo de
transformagao da area agricola em residencial, tal como preconizado pelo PPUbA e a revelia

Figura 8 — Excerto da Zona HQm1 - transformacéo entre 2000 e 2023 - - Foto Google Earth, 2023

do PEUMM.

3.4 CASO 4 - ZONA HABITACIONAL DE MEDIA DENSIDADE (HQM2)

Localiza-se a Este da linha férrea, na zona baixa e préxima ao mar, sendo delimitada
a Oeste por terrenos inundaveis onde se practica agricultura, a Este por uma via ndo
pavimentada, a Norte pela 2* circular e a Sul por uma via também nao pavimentada que faz
fronteira com a Zona Mista.

E caracterizada por uma malha bastante regular de quarteirdes residenciais.
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Figura 9- Bairro de Albasine - Zona HQm2 - Foto Google Earth, 2023

HQm2 - 2023

Write a description for your map.

O QUE DIZEM 0S 10TS
De acordo com o PPUbA (Maputo, 2018a, art. 34 e 35) a &rea HQm2 corresponde

“uma area cujo regime de uso, ocupagdo e transformacdo do solo é actualmente o agricola em
quintas constituidas para o efeito, que devera ser objecto de intervengoes que o transformem em Zona
residencial de média densidade, onde a tipologia dominante ¢ a habitacdo plurifamiliar.(...) Promover o
dimensionamento da malha urbana de modo a concretizar-se uma estrutura urbana regular (...) Promover
acgoes de loteamento que potenciem a requalificagdo urbanistica (...) Os espagos publicos exteriores devem
ser requalificados através de projectos de arquitectura paisagistica, designadamente com a criagdo de jardins,
a integragdo de mobiliario urbano.”

De acordo com o PEUMM corresponde integralmente a uma area para expansao urbana
na qual € proposta a criagdo de um novo centro urbano, caracterizadas pelos artigos 41, 42
e 43 do seu regulamento (Maputo, 2008).

O mesmo nio traz qualquer defini¢do para centros urbanos propostos nem para areas de
expansao urbana, porem e dada as suas caracteristicas a data da realizag¢do do plano, infere-
se que a ela se aplicam os principios definidos para areas urbanizaveis, as quais caracteriza
como areas “com capacidade construtiva, capazes de assegurar a expansdo urbana a curto
e a médio prazo” e para as quais determina que

“destinam-se a localizagdo predominante de actividades residenciais, complementadas com outras

actividades, nomeadamente comerciais, de equipamento, de servigos e industriais ou armazenagem, desde que
ndo criem condigoes de incompatibilidade com a fungdo residencial. (...) devem destinar 75% da mesma a
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habitagdo multifamiliar e 25% a habita¢do unifamiliar (...) Nas areas destinadas a habitacdo, 60% da mesma
deve ser destinada a construgdo de habitagdo social” (Maputo, 2018, art. 41, 42 ¢ 43).

Sera de admitir que a inten¢do de criacdo de um Centro Urbano permitira um ratio
entre servigos e habitacdo diferente do considerado para areas simplesmente residenciais.

A TRANSFORMACAO QUE OCORREU E EM CURSO

A data da elaboragdo e aprovagio do PEUMM (2008), esta era uma érea
exclusivamente de actividade agropecuaria, organizada através de grandes parcelas, com a
presenga muito dispersa de habitacdo, ndo estando equipada com qualquer espaco publico
de recreio e lazer.

Entre 2008 e 2018, 10 anos de vigéncia e data de aprovacao do plano parcial urbano,
destacam-se a regularizagdo, pavimenta¢do e construcdo de vias estruturantes a estrada
circular e a via de ligagdo entre a avenida Marginal e a estrada Nacional no.1.

Neste periodo registou-se a transformac¢io completa das suas caracteristicas
urbanas, formando uma nova area residencial da cidade pela transformacio das
parcelas agricolas em talhdes residenciais, pela subdivisdo das parcelas em talhdes de
menor tamanho, dando inicio a um novo centro urbano, tal como preconizado pelo Plano.

Entre 2018 e 2023 regista-se a continuidade do processo de transformagdo e
consolidagdo do centro urbano, ndo havendo evidencias de requalificagdo ou criagdo de
espacos publicos, havendo a expansdo da area ocupando areas de inundagao pertencentes a
estrutura ecologica da cidade.

A evolugdo registada, estd de acordo com o preconizado tanto pelo PPUbA como
pelo PEUMM.

Figura 10 — Excerto da Zona HQm?2 - transformacio entre 2000 e 2023 - Foto Google Earth, 2023

3.5 CASO 5-ZONA MISTA (DE HABITACAO, COMERCIO E SERVICOS) (ZM)

Localiza-se a Este da linha férrea, na zona baixa e préxima ao mar, sendo delimitada a Oeste
por uma via ndo pavimentada que define a fronteira com a zona HQm2, a Este pela
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continua¢do da avenida marginal, a Norte por uma via paralela a pela 2° circular e a Sul por
uma via que faz fronteira com uma area baixa, inundavel.

E caracterizada por uma malha bastante regular de quarteirdes residenciais.

Figura 11 - Bairro de Albasine - Zona ZM - Foto Google Earth, 2023

ZM - 2023 -
Write a description for your map.

O QUE DIZEM 0S 10Ts

De acordo com o PPUbA (Maputo, 2018a, art. 37 e 38) a zona Mista corresponde
a areas de expansdo urbana, cujo uso dominante ¢ o habitacional, comercial e de servicos,
para as quais prevé a constru¢do de novos conjuntos residenciais, comerciais e/ou de
servigos e funcdes complementares onde se deve:

“Promover o dimensionamento da malha urbana de modo a concretizar-se uma estrutura urbana
regular (...) Os espagos publicos exteriores devem ser requalificados através de projectos de arquitectura
paisagistica, designadamente com a criag¢do de jardins, a integra¢do de mobiliario urbano.”

De acordo com o PEUMM esta zona corresponde integralmente a uma area para expansao
urbana na qual ¢ proposta a criacdo de um novo centro urbano.

De acordo com os artigos 41, 42 e 43 do regulamento(Maputo, 2008) e a semelhanca do ja
referido para a zona HQm2, com a qual partilha o futuro Centro Urbano, o0 mesmo nao faz
qualquer definicdo para centros urbanos propostos nem para areas de expansdo urbana e
dada as suas caracteristicas a data da realizacdo do plano, infere-se que a ela se aplicam os
principios definidos para dreas urbanizaveis, as quais se caracterizam ‘“‘com capacidade
construtiva, capazes de assegurar a expansdo urbana a curto e a médio prazo” determina
ainda que as mesmas:
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“destinam-se a localizag¢do predominante de actividades residenciais, complementadas com outras
actividades, nomeadamente comerciais, de equipamento, de servigos e industriais ou armazenagem, desde que
ndo criem condig¢oes de incompatibilidade com a fungdo residencial. (...) devem destinar 75% da mesma a
habitagdo multifamiliar e 25% a habita¢do unifamiliar (...) Nas areas destinadas a habitacdo, 60% da mesma
deve ser destinada a construcdo de habitagdo social” (Idem, art. 42).

Sendo igualmente de admitir que a inten¢do de criagdo de um Centro Urbano
pressupde um ratio entre servicos e habitagdo diferente do considerado para dareas
simplesmente residenciais.

A TRANSFORMACAO QUE OCORREU E EM CURSO

A data da elaboragio e aprovagio do PEUMM (2008), esta era uma area de presenga
muito esparsa de habita¢cdo, ndo estando equipada por qualquer espaco publico de recreio e
lazer.

Entre 2008 e 2018, 10 anos de vigéncia e da data de aprovacao do plano de estrutura
urbana, destacam-se numa primeira fase a constituicio de grandes parcelas de uso
indefinido, algumas com evidencias de plantio de pomares e apds a regularizagdo,
pavimentagdo e construgdo de vias estruturantes a estrada circular e a via de ligagdo entre a
avenida Marginal e a estrada Nacional no.1. da-se o inicio da transformac¢ao completa das
suas caracteristicas urbanas, formando uma nova area residencial da cidade pela
transformaciio das grandes parcelas em talhdes residenciais, pela sua subdivisdo em
talhdes de menor tamanho, dando inicio a um novo centro urbano, tal como preconizado
pelo Plano.

Entre 2018 e 2023 regista-se a continuidade do processo de transformagdo e
consolida¢do do centro urbano, ndo havendo evidencias de requalificagdo ou criagdo de
espacos publicos, a evolucdo registada, estd de acordo com o preconizado tanto pelo PPUbA
como pelo PEUMM.

Figura 12 — Excerto da Zona ZM - transformacao entre 2000 e 2023 - Foto Google Earth, 2023
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3.6 CASO 6 - ZONA HABITACIONAL NAO PLANEADA DE BAIXA
DENSIDADE (HMB2)

Localiza-se a Este da linha férrea, na zona baixa do Bairro e mais proxima ao mar,
sendo delimitada a Oeste pela continuagdo da avenida marginal que estabelece a fronteira
com a Zona Mista, sendo ainda ladeada pela planicie de inundacdo e pela Zona himida
inundével identificadas pelo PPUbA

E caracterizada por uma malha informal e irregular, localizada numa zona baixa e
inundavel.
Figura 13 - Bairro de Albasine - Zona HMb2 - Foto Google Earth, 2023

HMb2 - 2023

Write a description for your map.

2y
700 m

O QUE DIZEM 0S 10Ts

De acordo com o PPUbA (Maputo, 2018a, art. 40 e 41) a &rea HMb2 corresponde
a um espac¢o urbanizavel nao planeado de baixa densidade, para a qual se preconizam
intervengdes de melhoramento urbanistico através da regularizagdo fundidria e da provisao
de infraestruturas de acesso vidrio, de 4gua e electricidade. Preconizam-se igualmente
interveng¢Oes de melhoramento urbanistico do espago publico, de melhoria das condi¢des de
habitabilidade, de incentivo a recuperagdo do edificado e de promogdo da sua integragdo
urbanistica e social onde se deve ainda

“Promover o redimensionamento da malha urbana de modo a incrementar a acessibilidade (...)
Promover a reabilitacdo e qualificagdo estética dos edificios. (...) Os espagos publicos exteriores devem ser

requalificados através de projectos de arquitectura paisagistica, designadamente com a criagdo de jardins, a
integracdo de mobiliario urbano” (Idem, artigo 41).
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De acordo com o PEUMM esta ¢ uma area maioritariamente vocacionada para a
expansdo urbana, tendo algumas parcelas reservadas para a pratica da actividade
agropecuaria. (Maputo, 2008, art. 74)

Nas dreas de agropecudria a edificabilidade s6 ¢ permitida quando devidamente justificada,
desde que se destinem a fins de apoio Agricola e habitacional, ou de interesse publico,
unidades hoteleiras, ndo sendo permitido o fraccionamento da propriedade, que devem ter
uma dimensao minima de 10.000 m2. (Idem, art. 75)

As areas urbanizaveis, sdo definidas como “com capacidade construtiva, capazes de
assegurar a expansdo urbana a curto e a médio prazo” e para as quais determina que:

“destinam-se a localizagdo predominante de actividades residenciais, complementadas com outras
actividades, nomeadamente comerciais, de equipamento, de servigos e industriais ou armazenagem, desde que
ndo criem condig¢oes de incompatibilidade com a fungdo residencial. (...) devem destinar 75% da mesma a

habitagdo multifamiliar e 25% a habita¢do unifamiliar (...) Nas areas destinadas a habitacdo, 60% da mesma
deve ser destinada a construgdo de habitagdo social” (Idem, art. 42 e 43).

Sobre e expensdo urbana recordar a ja mencionada falta de defini¢do de principios
urbanisticos, feita pelo Plano de estrutura.

A TRANSFORMACAO QUE OCORREU E EM CURSO

A data da elaboragio e aprovagdo do PEUMM (2008), esta era uma area de
ocupagdo informal de ocupacdo muito esparsa, de baixissima densidade habitacional,
caracterizada por uma malha viaria e talhdes de dimensdo diversa e irregulares.

Entre 2008 e 2018, 10 anos de vigéncia e data de aprovagdo do plano de estrutura
urbana, destacam-se a regularizacdo, pavimentacdo e constru¢do da via de ligagdo entre a
avenida Marginal e a estrada Nacional no.1.

Neste periodo registou-se a densificagdo habitacional, quer seja pela expansao da
area de ocupacdo, quer pela subdivisdo dos talhdes, tal como previsto no Plano, com
excepcao da expansdo para dentro das areas agricolas e humidas inundaveis pertencentes a
estrutura ecologica da cidade.
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Entre 2018 e 2023 regista-se a continuidade do processo de transformagdo acima
descrito, ndo havendo evidencias de requalificagcdo ou criagdo de espagos publicos, estando

Figura 14 — Excerto da Zona HMb2 - transformacao entre 2000 e 2023 - - Foto Google Earth, 2023

*

e

reconizado tanto pel PPUbA como pelo PEUMM.

a evolucdo registada de acordo com o p
4 PRINCIPAIS CONSTATACOES

4.1 SOBRE O PLANEAMENTO DO BAIRRO DE ALBASINE E O PLANO DA
CIDADE

O plano da cidade (PEUMM) encontra-se por rever desde 2018 e a aprovagdo do
plano parcial de urbanizagdao, PPUbA, aconteceu apds findo a prazo legal de vigéncia do
PEUMM e sobre ele ndo existe nenhum plano de pormenor, apesar do PPUbA delegar, ao
desenvolvimento de planos de pormenor, a sua implementagao.

O PPUDA parece vir para formalizar a informalidade do que ocorreu entre 2008 e
2018, oficializando os novos usos e areas ocupadas nesse periodo.

O plano parcial aprovado, ao contrario da inten¢ao afirmada pelos seus objectivos,
“A materializa¢do dos principios e pardmetros definidos pelos Planos de Estrutura
Urbana’; vai contra aspectos estipulados pelo PEUMM, nomeadamente na defini¢ao de uso
do solo, transformando o que eram reservas de areas agropecudrias em areas residenciais e
classificando como 4reas pertencentes a estrutura ecologica areas anteriormente destinadas
a agropecuadria.

O PPUDA altera indices e parametros urbanisticos definidos pelo PEUMM, sendo
de destacar a reducdo da Percentagem de area para Espacos Verdes de Utiliza¢do Colectiva,
a indefini¢do da Percentagem de area para Equipamentos e a densificagdo da Zona Mista,
pelo aumento dos Coeficiente de Afectagdo, de Ocupagdo e de Impermeabilizagdo do Solo.

Veja-se a tabela que se segue (tabela 1) que sintetiza e compara as prescri¢des feitas
por cada um dos instrumentos.
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A defini¢do que qualquer um dos planos, PPEUMM e PPUbA, faz sobre o espago
urbano, através dos seus mapas, regulamento e indices, ¢ principalmente zonificadora, no
sentido em que fazem a delimitacdo fisica e geografica do uso do solo, estabelecendo limites
entre zonas planeadas e ndo planeadas e de densidades habitacionais diferentes (planta de
uso do solo), estabelecendo condicionantes varias ao uso do solo (planta de condicionantes)
e a defini¢do de indicadores urbanisticos diversos através do seu regulamento.

Da interpretagdo destes chega-se a conclusiao que se pretende criar areas de grande
uniformidade espacial, volumétrica e construtiva, variando a cércea e tamanho do talhdo e
sua ocupacdo em funcdo da densidade habitacional. Em areas mais densas permitem-se
maiores talhdes e cérceas mais altas, dois pisos nas areas de baixa densidade e ndo mais que
quatro nas areas de média densidade; destinando, estas ultimas, para a habitagdo
plurifamiliar sendo fixa a mesma percentagem de 4rea para espacos verdes de utilizagdo
colectiva, independentemente da densidade de ocupacao.

Neste sentido o PPUDbA ¢ generalista, ndo faz qualquer defini¢do para a criagdo de
espacos diferenciados dentro de cada uma das areas, resultando numa “democracia” de uso
que levard a uma homogeneizacao total da forma da cidade ou ao completo descontrole da
forma urbana final, pois a todos e em todo o lugar é permitido construir a “mesma coisa”.

Nao faz qualquer defini¢do orientadora sobre a formagao do espago publico, ndo ha
definicdo de espagos de reserva para equipamento publico ou verde de utilizagdo colectiva,
com excepeao dos ja existentes, embora se tenha registado e previsto o aumento da densidade
de ocupacao.

Tabela 1 - Quadro comparativo entre prescri¢oes do PEUMM e o PPUbA — Fonte: Autor

» PEUMM PPUbA PEUMM PPUbA PEUMM PPUbA
Prescrigoes dos IOTs
HMb1 HQb1 HMb2 HQm1 HQm2 IM
Densidade Baixa Baixa baixa baixa média média média alta
Densidade Populacional Habitantes por ha 80 100 100 100 240 240 240 500
Densidade Habitacional Habitagdes por ha <20 20 20 20 20 a 60 64 64 > 60
Parcela e uso
Area minima da parcela m2 450 450 450 600 600
Habitagdo, i Habitacdo, Hobnccgo,
5 : comercio, I
comercio, comercio, . . . . Habitagdo,
. . . . . Habitacdo e : equipamento Habitacdo | Habitacdo .
Tipologia funcional - equipamento i equipamento . " ) ) comercio e
N : comercio de utilidade e comercio | e comercio
de utilidade | de ufiidade N servigos
3 . publica e
publica publica )
servicos
Tipologia habitacional multtamiliar { - omiiar | unifamiiar | unifamiliar Plurifamilir | Plurifamiliar Plurifamiliar
Ocupagdo do solo
Coeficiente de Afectagdo do Solo CAS 0.3 0.25 0.25 0.25 0.20 0.2 0.2 0.20 0.5
Coeficiente de Ocupacdo do Solo COs 0.6 0.5 0.5 0.5 0.80 0.8 0.8 1.20 0.2
Coeficiente de Impermeabilizacdo do Solo CIs 0.5 0.5 0.5 0.45 0.50 0.5 0.5 0.50 0.7
Perceniagem de drea para Espacos Verdes - 15% 10% 10% 10% 15% 10% 10% 20% 10%
de Utilizacdo Colectiva
Percentagem de drea para Equipamentos - 10% 15% 15%
Edificagcdo
Cercea metros - até7 até7 até7 - até 13 até 13 - até 15
Afastamentos (Frontal / Posterior / Lateral) metros - 3313 3313 3313 = 5/5/3 5/5/3 ° 5/5/0
Rede vidria (larguras minimas)
Distribuidora principal (1) mefros 18 - - - - - 18
Distribuidora principal (2) mefros 14 - - - 12 12 12
distribuidora secundaria metros 1 12 12 12 12 12 12
Vias de Acesso local mefros 9 8 8 8 min 9 - 8 min 9 8
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42 CONCLUSOES SOBRE A TRANSFORMACAO QUE OCORREU E EM
CURSO

De acordo com os censos do INE o Bairro de Albasine desde 1997 vem registando
um enorme crescimento populacional, entre 1997 2 2007 triplicou a sua populagao,
registando um crescimento anual da ordem dos 11% (!), no periodo em estudo registou-se o
aumento populacional menos acelerado, da ordem dos 5.5% ao ano, a populagdo em 2008,
data da aprovagdo do PEUMM, era cerca de 16.000 habitantes, em 2017, aquando da
elaboracao do PPUbA da ordem dos 28.000, assumindo uma mesma taxa de crescimento
hoje teremos uma populagao estimada em 36.500 habitantes e em 2028, no fim de vigéncia
do PPUDbA 48.000 habitantes.

Ou seja, temos hoje 30% mais do que a populagdo a data da aprovagdo do PPUbA
e estima-se que no periodo de vigéncia do plano, 2028, teremos mais 70% e trés vezes mais
populacdo do que a data da aprovagdo do PEUMM.

Sobre a transformacdo do Bairro ha uma clara semelhanca entre o que aconteceu
tanto em 4areas de ocupacdo espontdnea como formal, planificadas e ndo planificadas. Esta
transformagdo ¢ caracterizada por uma generalizagdo da informalidade de ocupagdo, na
subdivisdo do talhdo e da parcela agricola, resultando numa malha organica e meandrica,
medieval até, nas areas de ocupacdo informal e muito regular e espartilhada pela geometria
do tragado viario regular nas areas de actividade agropecudria e planificadas.

Esta transformacdo ndo foi acompanhada pela criagdo de novos espagos publicos
urbanos, resultando, na perspectiva de disponibilidade e acesso a espaco de fruic¢ao publica,
uma clara redu¢do do indice de relagdo entre areas para Espagos Verdes de Utilizagao
Colectiva e de Equipamentos e a populagdo residente.

Durante o periodo de vigéncia do PEUMM a informalidade na transformagao do
Bairro imperou, as areas que se pretendiam agricolas passaram gradualmente a residenciais,
ocuparam-se areas pertencentes a estrutura ecoldgica da cidade, areas inundédveis e de
mangal. A comparagdo do balango de areas feita pelo PEUMM e o PPUDbA regista menos
150 Ha de 4rea agricola e a comparagdo com os dias de hoje, que se avalia pela comparagao
de fotos aéreas da-nos indicagdes da transformagdo em zona urbanizavel, de cerca de 230Ha
do que em 2008 eram zonas de practica agricola, numa evidencia de continuidade deste
processo de transformagao.

O PPUDbA veio formalizar a informalidade do que ocorreu entre 2008 e 2018,
oficializar os novos usos e areas ocupadas e¢ de 2018 até hoje (2023) regista-se a
continuidade dos processos de ocupacdo que caracterizaram os 10 anos anteriores, de uma
forma mais formal/planificada na transformacdo das dreas agropecuarias da zona alta, que
agora se querem residenciais, totalmente informal na transformacao das areas de ocupacdo
espontdnea e completamente ilegal na continuidade de ocupacdo das areas pertencentes a
estrutura ecologica da cidade.
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6 ANEXOS - APRESENTACAO DOS CASOS ESTUDADOS
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6.1 CASO 1 - ZONA HABITACIONAL NAO PLANIFICADA DE BAIXA
DENSIDADE (HMB1)

APRESENTACAO

Corresponde a area a Oeste do Bairro, delimitada pelas avenida Cardeal Dom
Alexandre, Sebastido Milagre Mabote, e pela 2* Circular e a Sul pelo Bairro das Mahotas
com o qual faz uma fronteira, irregular, definida, pela rua dos Mambas e rua 4.560.

E caracterizada maioritariamente por uma malha informal e irregular, com a
presencga de uma parcela, claramente planificada, constituida por uma tragado regular de vias
e quarteirdes ortogonais.

Para esta area, e de acordo a interpretacdo dos IOTs em vigor, PEUM, PPUDA ¢
PM, resultam as determinagdes urbanisticas que se passam a apresentar.

Figura 15 — Caso 5 - Bairro de albasine - Zona HMb1 - Foto Google Earth, 2023
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HMBI1 - DE ACORDO COM O PEUMM:

A area HMbl1 corresponde maioritariamente a uma area residencial urbanizavel
planificada (formalmente demarcada), com uma éarea urbanizével ndo planificada, com
pequenos espacos condicionados a um uso para verde urbano de parques e jardins,
equipamentos sociais e servicos publicos.

Figura 16 - excerto da Planta de ordenamento sintese do PEUMM - Zona HMb1
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As areas urbanizaveis sio areas “com capacidade comstrutiva, capazes de
assegurar a expansdo urbana a curto e a médio prazo (...) destinam-se a localiza¢do
predominante de actividades residenciais, complementadas com outras actividades,
nomeadamente comerciais, de equipamento, de servigos e industriais ou armazenagem,
desde que ndo criem condicoes de incompatibilidade com a fungdo residencial. (...) devem
destinar 75% da mesma a habita¢do multifamiliar e 25% a habitag¢do unifamiliar (...) Nas

areas destinadas a habitacdo, 60% da mesma deve ser destinada a construcdo de habitacdo
social.”.(Maputo, 2008, art. 42 e 43).

Para esta area o PEUMM nao define indices urbanisticos, coloco-os dependentes
da densidade que vier a ser adoptada pelos Planos de pormenor, tendo o PPUbA determinado
como de baixa densidade.

Para 4areas de wuso predominantemente habitacional de baixa densidade
(Unifamiliar), menos de 20 residéncias por hectare o PEUMM determina:

¢ Densidade Populacional — 80 hab/ha

e Coeficiente de Afectagcdo do Solo (CAS) - 0,3

e Coeficiente de Ocupagao do Solo (COS) - 0,6

e Coeficiente de Impermeabilizagdao do Solo (CIS) — 0,5

e Percentagem de area para Espagos Verdes de Utilizacdo Colectiva — 15%
e Percentagem de area para Equipamentos — 10%

e Parqueamento — um lugar por apartamento
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HMBI1 - DE ACORDO COM O PPUBA
De acordo com o PPUbA (Maputo, 2018a, art. 25) a &rea HMb1, corresponde a:

“uma drea de espa¢o urbanizavel ndo planeado de baixa densidade, para a qual
se preconizam intervengOes de melhoramento urbanistico através da regulariza¢@o
fundidria e da provisdo de infraestruturas de acesso viario, de dgua e electricidade.
Preconizam-se igualmente intervengOes de melhoramento urbanistico do espago publico,
de melhoria das condigOes de habitabilidade, de incentivo a recuperag@o do edificado e de
promog¢do da sua integrag8o urbanistica e social.”.

Figura 17 - Excerto do PPUbA - Zona HMb1

Para o que sdo definidas regras para a rede viaria e os seguintes indices urbanisticos:

e Area minima de parcela: 450,00m2

e Densidade populacional: 100 habitantes/ha

e Densidade habitacional: 20 Habitag¢des/ha

e (Coeficiente de Afectacio do Solo (CAS):0,25
e Coeficiente de Ocupacao do Solo (COS): 0,50

e Coeficiente de Impermeabiliza¢do do Solo (CIS): 0,50

e (ércea: <7 metros

e Tipologia funcional: Habitag&o, comércio, equipamento de utilidade publica
e Tipologia Habitacional: Unifamiliar
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e Afastamentos (minimos):
o aos limites anterior e posterior do terreno: 3 metros

o aos limites laterais do terreno: 3 metros
e Percentagem de verde: 10%
e Rede viaria Larguras minimas:

o distribuidora secundaria: 12 metros

o Vias de Acesso local: 8 metros

HMBI1 - A EVOLUCAO DO USO DO SOLO

A data da elabora¢io e aprovagio do PEUMM (2008), esta area tinha ja as
caracteristicas urbanas actuais, tratava-se de uma area de ocupagdo informal de malha viaria
irregular, caminhos meandricos de terra, formando quarteirdes e talhdes de formato
irregular, onde se destaca uma parcela, claramente planificada, de malha viaria regular,
também de terra, formando quarteirdes e talhdes rectangulares. A malha urbana ¢ ainda
caracterizada pela presenca de espacos abertos, vazios no encontro de vias, formando pracas
informais, caracterizada ainda por uma forte presengca do elemento verde no logradouro
privado.

Entre 2008 e 2018, 10 anos de vigéncia e data de aprovacao do plano parcial urbano,
registou-se a consolida¢do da malha viaria informal, a densificagdo do uso do solo, pela
maior ocupacdo dos logradouros, das areas verdes privadas, mantendo-se o uso o uso
residencial como predominante, porem unifamiliar, ndo se registando a inten¢do planeada
de transformar a habitacdo unifamiliar em multifamiliar, tendo-se respeitado o pretendido
caracter social da habitacao.

Entre 2018 e 2023 o processo de densificacdo mantém as suas caracteristicas, a rede
viaria consolida-se como meandrica, a ocupacdo dos logradouros intensifica-se e ndo se
registam intervengoes preconizadas de melhoramento urbanistico do espaco publico
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Figura 19 - Bairro de Albasine - Zona HMb1 em 2007 - Foto Google Earth, 2023

HMb1 - 2007 SEEEE S T e

GOOglc s

Image ® 2023 axar {echnoloyies

Figura 18 - Bairro de Albasine - Zona HMb1 em 2013 - Foto Google Earth, 2023
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Figura 20 - Bairro de Albasine - Zona HMb1 em 2018 - Foto Google Earth, 2023
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Figura 21 - Bairro de Albasine - Zona HMb1 em 2023 - Foto Google Earth, 2023
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6.2 CASO 2 - ZONA HABITACIONAL DE BAIXA DENSIDADE A
REQUALIFICAR (HQB1)
HQBI1 - APRESENTACAO

Corresponde ao espacgo delimitado pelas avenidas Cardeal Dom Alexandre, estrada
2% circular e ruas Joel Gunduane e Faustino Nhancoca.

E caracterizada por uma malha regular e ortogonal, formando quarteirdes de
grandes dimensdes naquilo que foram outrora quintas de producdo agropecudria e
quarteirdes residenciais de menor tamanho.

Para esta area, e de acordo a interpretacdo dos IOTs em vigor, PEUM, PPUDbA ¢
PM, resultam as determinagdes urbanisticas que se passam a apresentar.

Figura 22 - Bairro de Albasine - Zona HQb1 - Foto Google Earth, 2023
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HQB1 - DE ACORDO COM O PEUMM:

A 4area HQb1 corresponde maioritariamente a uma area para actividade
agropecuaria e, mais proximo da estrada circular, uma area urbanizavel planificada com
alguns espagos ja reservados, € em uso, para equipamento social e servigos publicos.

Figura 23 - excerto da Planta de ordenamento sintese do PEUMM — Zona HQb1
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De acordo com o regulamento do PEUMM (Maputo, 2008, art. 75) “As dreas de
agropecudria sio areas onde a edificabilidade s6 ¢ permitida desde que devidamente
justificada e que se destinem a fins de apoio Agricola, apoio habitacional, de interesse
publico ou unidades hoteleiras, ndo sendo permitido o fraccionamento da propriedade, que
devem ter uma dimensao minima de 10.000 m2.”

As areas urbanizaveis sdo areas “com capacidade construtiva, capazes de
assegurar a expansdo urbana a curto e a médio prazo (...) destinam-se a localiza¢do
predominante de actividades residenciais, complementadas com outras actividades,
nomeadamente comerciais, de equipamento, de servicos e industriais ou armazenagem,
desde que ndo criem condicoes de incompatibilidade com a fungdo residencial. (...) devem
destinar 75% da mesma a habita¢do multifamiliar e 25% a habitagdo unifamiliar (...) Nas
areas destinadas a habitacdo, 60% da mesma deve ser destinada a construcdo de habita¢do
social.” (Idem, art. 42)

Para estas areas o PEUMM ndo define indices urbanisticos, estes estdo dependentes
da densidade que vier a ser adoptada pelos Planos de pormenor, tendo o PPUbA determinado
baixa densidade, o PEUMM obriga aos seguintes indices:

Densidade habitacional — menos de 20 residéncias por hectare
Densidade Populacional — 80 hab/ha
Coeficiente de Afectacdo do Solo (CAS) - 0,3
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e Coeficiente de Ocupacao do Solo (COS) - 0,6

e Coeficiente de Impermeabilizag¢ao do Solo (CIS) — 0,5

e Percentagem de area para Espacos Verdes de Utilizagcdo Colectiva — 15%
e Percentagem de area para Equipamentos — 10%

e Parqueamento — um lugar por apartamento

HQB1 - DE ACORDO COM O PPUBA
De acordo com o PPUbA (Maputo, 2018a, art. 28 e 29) a 4&rea HQb1, corresponde a:

“uma area cujo regime de uso, ocupacdo e transformagdo do solo é actualmente o
agricola em quintas constituidas para o efeito, que devera ser objecto de intervengdes que o
transformem em Zona habitacional de baixa densidade, onde a tipologia dominante ¢ a
unifamiliar. (...) Promover o dimensionamento da malha urbana de modo a concretizar-se
uma estrutura urbana regular (...) Promover ac¢des de loteamento que potenciem a
requalificacdo urbanistica (...) Os espagos publicos exteriores devem ser requalificados
atraves de projectos de arquitectura paisagistica, designadamente com a criag@o de jardins,
a integra¢8o de mobiliario urbano.”.

Figura 24 - Excerto do PPUbA - Zona HQb1

Para o que sdo definidas regras para a rede viaria e os seguintes indices urbanisticos:

e Area minima de parcela: 450,00m2

e Densidade populacional: 100 habitantes/ha

e Densidade habitacional: 20 Habitag¢des/ha

e (Coeficiente de Afectacio do Solo (CAS):0,25
e Coeficiente de Ocupacao do Solo (COS): 0,50

e Coeficiente de Impermeabiliza¢do do Solo (CIS): 0,50
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e (Cércea: < 7 metros
e Tipologia funcional: Habitag&do e comércio

e Afastamentos (minimos):
o aos limites anterior e posterior do terreno: 3 metros

o aos limites laterais do terreno: 3 metros
e Percentagem de verde: 10%
e Rede viaria Larguras minimas:

o distribuidora secundaria: 12 metros

o Vias de Acesso local: 8 metros

HQB1 - A EVOLUCAO DO USO DO SOLO

A data da elaboragio e aprovagdio do PEUMM (2008), esta area tinha as
carateristicas defendidas pelo plano, de malha regular e ortogonal, formando quarteirdes e
talhdes de formato regular rectangular de maior tamanho na é4rea agricola e menor na area
residencial.

Destinava-se maioritariamente para fins agricolas, constituida por grandes parcelas,
sendo a drea mais a norte e junto ao limite do municipio, residencial planificada, com uma
forte presenca do elemento verde no logradouro privado, ndo sendo equipada por qualquer
espaco publico de recreio e lazer.

Entre 2008 e 2018, 10 anos de vigéncia e data de aprovagao do plano parcial urbano,
destacam-se a regularizag¢do, pavimentagao e construcao de vias estruturantes a esta parcela,
nomeadamente a pavimentacao das ruas da Igreja e Cardeal Dom Alexandre e a construgao
da estrada circular.

Neste periodo registou-se a transformacio dos espacos agricolas em residéncias,
pela subdivisdo das parcelas em talhdes de menor tamanho, contrariando as intengdes do
Plano e um densificacdo da &rea residencial planificada, pela ocupag¢do do terrenos
“devolutos”, antigas talhdes privados de maior dimensao.

Entre 2018 e 2023 ¢ pouca a transformacio da area planificada, ndo se registam
intervengoes preconizadas de melhoramento urbanistico do espago publico e mantem-se a
tendéncia de transformagdo das parcelas agricolas em residenciais, tal como preconizado
pelo PPUDA e a revelia do PEUMM.
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Figura 26 - Bairro de Albasine - Zona HQb1 em 2004 - Foto Google Earth, 2023
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Figura 25 - Bairro de Albasine - Zona HQb1 em 2009 - Foto Google Earth, 2023
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Figura 27 - Bairro de Albasine - Zona HQb1 em 2018 - Foto Google Earth, 2023
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Figura 28 - Bairro de Albasine - Zona HQb1 em 2023 - Foto Google Earth, 2023
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63 CASO 3 - ZONA HABITACIONAL DE MEDIA DENSIDADE A
REQUALIFICAR (HQM1)
HQM1 - APRESENTACAO

Corresponde ao espaco delimitado pelas ruas Faustino Nhancoca, R.4576, e talhoes
a sul da rua José Gunduane e a Oeste da rua da Igreja.

E caracterizada por uma malha regular e ortogonal, formando quarteirdes de
grandes dimensdes naquilo que foram outrora quintas de producdo agropecudria e
quarteirdes residenciais de menor tamanho.

Para esta area, e de acordo a interpretacdo dos IOTs em vigor, PEUM, PPUDbA ¢
PM, resultam as determinagdes urbanisticas que se passam a apresentar.

Figura 29 - Bairro de Albasine - Zona HQm1 - Foto Google Earth, 2023
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HQM1 - DE ACORDO COM O PEUMM:
A area HQm1 corresponde a uma area para actividade agropecuaria.

As dreas de agropecudria sdo areas onde a edificabilidade s6 € permitida desde que
devidamente justificada e que se destinem a fins de apoio Agricola, apoio habitacional, de
interesse publico ou unidades hoteleiras, ndo sendo permitido o fraccionamento da
propriedade, que devem ter uma dimensdo minima de 10.000 m2. (Maputo, 2008, art. 75)

Figura 30 - Excerto da planta de ordenamento sisntese do PEUMM, in PPaMM — Zona HQm1
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HQmM1 - DE ACORDO COM O PPUBA
De acordo com o PPUbA (Maputo, 2018a, art. 31 e 32) a area HQm1, corresponde a:

(...) a uma area cujo regime de uso, ocupagdo e transformag¢do do solo é
actualmente o agricola em quintas constituidas para o efeito, que deverd ser objecto de
intervengoes que o transformem gradualmente em Zona residencial de média densidade,
onde a tipologia dominante é a habitag@o plurifamiliar. (...) Promover o dimensionamento
da malha urbana de modo a concretizar-se uma estrutura urbana regular no interior desta

zona conforme o indicado na planta de zoneamento. (...) Os espagOs publicos exteriores
devem ser requalificados através de projectos de arquitectura paisagistica, designadamente
com a cria¢8o de jardins, a integrac@o de mobiliario urbano (...).

Figura 31 - Excerto do PPUbA - Zona HQm1
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Para o que sdo definidas regras para a rede viaria e os seguintes indices urbanisticos:

e Area minima de parcela: 600,00m2

e Densidade populacional: 240 habitantes/ha

e Densidade habitacional: 64 Habitagoes/ha

e (Coeficiente de Afectagdao do Solo (CAS):0,2
e Coeficiente de Ocupacao do Solo (COS):0,8
e Coeficiente de Impermeabiliza¢do do Solo (CIS): 0,5
e (ércea: < 13 metros

e Tipologia funcional: Habitag&o e comércio

e Tipologia habitacional: Plurifamiliar

e Afastamentos (minimos):
o aos limites anterior e posterior do terreno: 5 metros
o aos limites laterais do terreno: 3 metros
e Percentagem de verde: 10%
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e Rede viaria Larguras minimas:
o Distribuidora principal: 12 metros
o Distribuidora secundaria: 12 metros

HQMI1 - A EVOLUCAO DO USO DO SOLO

A data da elaboragio e aprovagdio do PEUMM (2008), esta area tinha as
carateristicas defendidas pelo plano, era uma 4&rea exclusivamente de actividade
agropecuaria, organizada através de uma malha regular e ortogonal, de grandes quarteirdes
e talhdes, ndo estando equipada por qualquer espacgo publico de recreio e lazer.

Entre 2008 e 2018, 10 anos de vigéncia e data de aprovacao do plano parcial urbano,
destacam-se a regularizagdo, pavimentacao e construgdo de vias estruturantes ao Bairro, ruas
Cardeal Dom Alexandre e estrada circular e a pavimentacao da rua da Igreja.

Neste periodo registou-se a transformacio dos espacos agricolas em residenciais,
pela subdivisdo das parcelas em talhdes de menor tamanho, contrariando as intengdes do
Plano.

Entre 2018 e 2023 ¢ continuo, embora com menos vigor, o processo de
transformagao da area agricola em residencial, tal como preconizado pelo PPUDA e a revelia
do PEUMM.
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Figura 32- Bairro de Albasine - Zona HQm1 em 2009 - Foto Google Earth, 2023
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Figura 34- Bairro de Albasine - Zona HQm1 em 2018 - Foto Google Earth, 2023
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6.4 CASO 4 - ZONA HABITACIONAL DE MEDIA DENSIDADE (HQM2)

HQM2 — APRESENTACAO

Localiza-se a Este da linha férrea, na zona baixa e préxima ao mar, sendo delimitada
a Oeste por terrenos inundaveis onde se practica agricultura, a Este por uma via ndo
pavimentada, a Norte pela 2* circular e a Sul por uma via também nao pavimentada que faz
fronteira com a Zona Mista.

E caracterizada por uma malha bastante regular de quarteirdes residenciais.

Para esta area, e de acordo a interpretacdo dos IOTs em vigor, PEUM, PPUDbA ¢
PM, resultam as determinagdes urbanisticas que se passam a apresentar.

Figura 36- Bairro de Albasine - Zona HQm2 - Foto Google Earth, 2023
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HQM2 - DE ACORDO COM O PEUMM

O PEUMM classifica esta zona em duas areas, uma para expansao urbana, onde se
deve localizar um novo centro urbano e outra como uma area humida e inundavel.

Figura 37 - excerto da Planta de ordenamento sintese do PEUMM — Zona HQm?2

7

ESPAGO URBANIZAVEL

Area Urbanizavel Planificada

I:I Area Urbanizavel Nao Planificar

:I Area Para Expansao Urbana
Area de Agro-Pecuaria

ESPAGO AFECTO A ESTRUTURA
ECOLOGICA

Area Himida e inundavel

O Centros Urbanos Propostos

1 Y1 o e

Para dreas de expansido urbana nada ¢ directamente referenciado, sendo de
admitir que para estas se aplicam os principios definidos para areas urbanizaveis, uma vez
que a data do plano seria esta a condi¢do da ocupagdo local, que sdo consideradas areas:

“com capacidade construtiva, capazes de assegurar a expansdo urbana a curto e
a médio prazo (...) destinam-se a localiza¢do predominante de actividades residenciais,
complementadas com outras actividades, nomeadamente comerciais, de equipamento, de
servicos e industriais ou armazenagem, desde que ndo criem condi¢oes de
incompatibilidade com a fun¢do residencial. (...) devem destinar 75% da mesma a habita¢do
multifamiliar e 25% a habitag¢do unifamiliar (...) Nas areas destinadas a habitagdo, 60% da

mesma deve ser destinada a construgdo de habitagdo social.” (Maputo, 2018, art. 41, 42 ¢
43).

Para estas areas nao sdo definidos indices urbanisticos, estando estes dependentes da
densidade que vier a ser adoptada pelos Planos de pormenor, tendo o PPUbA determinado
como de média densidade, para as quais o PEUMM determina os seguintes indices:

e Densidade habitacional -, entre 20 e 60 residéncias por hectare
e Densidade Populacional — 240 hab/ha

e Coeficiente de Afectacao do Solo (CAS) - 0,2

e Coeficiente de Ocupacao do Solo (COS) - 0,8

e Coeficiente de Impermeabilizagdao do Solo (CIS) — 0,5
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e Percentagem de area para Espacos Verdes de Utilizagao Colectiva — 15%
e Percentagem de area para Equipamentos — 15%
e Parqueamento — um lugar por apartamento

HQM2 - DE ACORDO COM O PPUBA
De acordo com o PPUbA (Maputo, 2018a, art. 34 e 35) a &rea HQm2 corresponde a:

(...) uma area cujo regime de uso, ocupacao ¢ transformagdo do solo ¢ actualmente
o agricola em quintas constituidas para o efeito, que devera ser objecto de intervengOes que
o transformem em Zona residencial de média densidade, onde a tipologia dominante ¢ a
habitagdo plurifamiliar. (...) Promover o dimensionamento da malha urbana de modo a
concretizar-se uma estrutura urbana regular (...) Promover ac¢des de loteamento que
potenciem a requalificagdo urbanistica (...) Os espagOs publicos exteriores devem ser
requalificados através de projectos de arquitectura paisagistica, designadamente com a
criagdo de jardins, a integragdo de mobiliario urbano (...).

Figura 38 - Excerto do PPUbA - Zona HQm?2

i

7)

Para o que sdo definidas regras para a rede viaria e os seguintes indices urbanisticos:

e Area minima de parcela: 600,00m2

e Densidade populacional: 240 habitantes/ha

e Densidade habitacional: 64 Habitagoes/ha

e (Coeficiente de Afectacio do Solo (CAS):0,2
e Coeficiente de Ocupacao do Solo (CON):0,8

o Coeficiente de Impermeabiliza¢do do Solo (CIS): 0,5
e (ércea: < 13 metros
e Tipologia funcional: Habitagcdo e comércio
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e Tipologia habitacional: Plurifamiliar
e Afastamentos (minimos):
o aos limites anterior e posterior do terreno: 5 metros

o aos limites laterais do terreno: 3 metros
e Percentagem de verde: 10%
e Rede viaria Larguras minimas:

o distribuidora secundaria: 12 metros

o Vias de Acesso local: 8 metros

HQM2 - A EVOLUCAO DO USO DO SOLO

A data da elaboragdo e aprovacio do PEUMM (2008), esta era uma érea
exclusivamente de actividade agropecudria, organizada através de grandes parcelas, com a
presenga muito dispersa de habitacdo, ndo estando equipada com qualquer espaco publico
de recreio e lazer.

Entre 2008 e 2018, 10 anos de vigéncia e data de aprovagado do plano parcial urbano,
destacam-se a regularizagdo, pavimentagdo e construcdo de vias estruturantes a estrada
circular e a via de ligag@o entre a avenida Marginal e a estrada Nacional no.1.

Neste periodo registou-se a transformac¢io completa das suas caracteristicas
urbanas, formando uma nova iarea residencial da cidade pela transformacio das
parcelas agricolas em talhdes residenciais, pela subdivisdo das parcelas em talhdes de
menor tamanho, dando inicio a um novo centro urbano, tal como preconizado pelo Plano.

Entre 2018 e 2023 regista-se a continuidade do processo de transformagdo e
consolidagdo do centro urbano, ndo havendo evidencias de requalificagdo ou criagdo de
espacos publicos, havendo a expansdo da area ocupando areas de inundagao pertencentes a
estrutura ecologica da cidade.

A evolugdo registada, estd de acordo com o preconizado tanto pelo PPUbA como
pelo PEUMM.
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Figura 39- Bairro de Albasine - Zona HQm2 em 2007 - Foto Google Earth, 2023

HQm2 - 2007

Write a description for your map.

Image © 2023 Mazar Technologies

Figura 40- Bairro de Albasine - Zona HQm2 em 2012 - Foto Google Earth, 2023

HQm2 - 2012

Write a description for your map.
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Figura 41- Bairro de Albasine - Zona HQm2 em 2018 - Foto Google Earth, 2023

HQm2 - 2018

Write a description for your map.

HQm2 - 2023

Write a description for your map.
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6.5 CASO5-ZONA MISTA (DE HABITACAO, COMERCIO E SERVICOS) (ZM)

ZM — APRESENTACAO

Localiza-se a Este da linha férrea, na zona baixa e préxima ao mar, sendo delimitada
a Oeste por uma via ndo pavimentada que define a fronteira com a zona HQm?2, a Este pela
continuagdo da avenida marginal, a Norte pela 2 circular e a Sul por uma via que faz
fronteira com uma area humida inundavel.

E caracterizada por uma malha bastante regular de quarteirdes residenciais.

Para esta area, e de acordo a interpretacdo dos IOTs em vigor, PEUM, PPUDbA ¢
PM, resultam as determinagdes urbanisticas que se passam a apresentar.

Figura 43 - Bairro de Albasine - Zona ZM - Foto Google Earth, 2023

ZM - 2023

Write a description for your map.
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ZM - DE ACORDO COM 0 PEUMM

Esta ¢ uma area inteiramente definida como para expansdo urbana onde se devera
desenvolver um novo centro urbano.

Para as dreas de expansiao urbana nada ¢ directamente referenciado, sendo de
admitir que para estas se aplicam os principios definidos para areas urbanizaveis, uma vez
que a data do plano seria esta a condi¢do da ocupagdo local, que sdo consideradas areas:

“com capacidade construtiva, capazes de assegurar a expansdo urbana a curto e
a médio prazo (...) destinam-se a localizagdo predominante de actividades residenciais,
complementadas com outras actividades, nomeadamente comerciais, de equipamento, de
servicos e industriais ou armazenagem, desde que ndo criem condi¢oes de
incompatibilidade com a fun¢do residencial. (...) devem destinar 75% da mesma a habita¢do
multifamiliar e 25% a habitag¢do unifamiliar (...) Nas areas destinadas a habitagdo, 60% da

mesma deve ser destinada a construgdo de habitagdo social.” (Maputo, 2018, art. 41, 42 ¢
43).

Para estas areas nao sdo definidos indices urbanisticos, estando estes dependentes da
densidade que vier a ser adoptada pelos Planos de pormenor, o PPUbA nio determina
nenhuma densidade de ocupacao, pelo que estdo indefinidos os indices aplicaveis.

Figura 44 excerto da Planta de ordenamento sintese do PEUMM — Zona ZM
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7ZM - DE ACORDO COM O PPUBA

De acordo com o PPUbA (Maputo, 2018a, art. 37 e 38) a zona Mista corresponde
a areas de expansdo urbana, cujo uso dominante ¢ o habitacional, comercial e de servigos,
para as quais prevé a construg¢do de novos conjuntos residenciais, comerciais e/ou de

servigos e fun¢des complementares onde se deve:

estrutura urbana regular (...) Os espacos publicos exteriores devem ser requalificados
através de projectos de arquitectura paisagistica, designadamente com a criagdo de jardins,

“Promover o dimensionamento da malha urbana de modo a concretizar-se uma

a integracdo de mobilidrio urbano.”

Figura 45 - Excerto do PPUbA - Zona ZM

Para o que sdo definidas regras para a rede viaria e os seguintes indices urbanisticos:

Area minima de parcela: 600,00m2
Coeficiente de Afectacio do Solo (CAS):0,5
Coeficiente de Ocupagdo do Solo (COS):2
Coeficiente de Impermeabilizacdo do Solo (CIS): 0,7
Cércea: < 15 metros

Tipologia funcional: Habitag¢&o, comércio e servigos
Tipologia habitacional: Plurifamiliar

Afastamentos (minimos):
o aos limites anterior e posterior do terreno: 5 metros
o aos limites laterais do terreno: 0 metros
Percentagem de verde: 10%
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e Rede viaria Larguras minimas:
o Distribuidora principal (1): 18 metros

o Distribuidora principal (2): 12 metros
o distribuidora secundaria: 12 metros
o Vias de Acesso local: 8 metros

ZM - A EVOLUCAO DO USO DO SOLO

A data da elaboragdo e aprovagio do PEUMM (2008), esta era uma érea
exclusivamente de actividade agropecuaria, organizada através de uma de grandes parcelas,
com a presen¢a muito esparsa de habitacdo, ndo estando equipada por qualquer espago
publico de recreio e lazer.

Entre 2008 e 2018, 10 anos de vigéncia e da data de aprovacao do plano de estrutura
urbana, destacam-se a regularizacdo, pavimentagdo e construcdo de vias estruturantes a
estrada circular e a via de ligagdo entre a avenida Marginal e a estrada Nacional no.1.

Neste periodo registou-se a transformac¢ao completa das suas caracteristicas
urbanas, formando uma nova area residencial da cidade pela transformacio das
parcelas agricolas em talhdes residenciais, pela subdivisdo das parcelas em talhdes de
menor tamanho, dando inicio a um novo centro urbano, tal como preconizado pelo Plano.

Entre 2018 e 2023 regista-se a continuidade do processo de transformagdo e
consolida¢do do centro urbano, ndo havendo evidencias de requalificagdo ou criagdo de
espacos publicos, a evolucdo registada, estd de acordo com o preconizado tanto pelo PPUbA
como pelo PEUMM.
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Figura 47- Bairro de Albasine - Zona ZM em 2007 - Foto Google Earth, 2023

ZM - 2007
Write a description for your map.

Imagge © 2023 Masar Technologies

ZM - 2012
Write a description for your map.
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Figura 48- Bairro de Albasine - Zona ZM em 2018 - Foto Google Earth, 2023

ZM - 2018
Write a description for your map.
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6.6 CASO 6 - ZONA HABITACIONAL NAO PLANEADA DE BAIXA
DENSIDADE (HMB2)

HMB2 — APRESENTACAO

Localiza-se a Este da linha férrea, na zona baixa e préxima ao mar, sendo delimitada
a Oeste pela continuagdo da avenida marginal e pela Zona Mista (ZM), sendo, de resto,
totalmente ladeada pela planicie de inundagdo (PI) e pela Zona himida inundavel (Ui).

E caracterizada por uma malha informal e irregular, localizada numa zona baixa e
inundavel

Para esta area, e de acordo a interpretacdo dos IOTs em vigor, PEUM, PPUDbA ¢
PM, resultam as determinagdes urbanisticas que se passam a apresentar.

Figura 50 - Bairro de Albasine - Zona HMb?2 - Foto Google Earth, 2023

HMb2 - 2023 st ‘i“ég;:if-lffﬁ < 7]

Write a description for your map.
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HMB2 - DE ACORDO COM 0 PEUMM

De acordo com o PEUMM esta ¢ uma area maioritariamente vocacionada para a
expansao urbana, tendo algumas parcelas reservadas para a pratica da actividade
agropecuaria. (Maputo, 2008, art. 74)

Figura 51 - excerto da Planta de ordenamento sintese do PEUMM — Zona HMb2
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Nas dreas de agropecudria a edificabilidade s6 ¢ permitida quando que
devidamente justificada, desde que se destinem a fins de apoio Agricola e habitacional, ou
de interesse publico, unidades hoteleiras, ndo sendo permitido o fraccionamento da
propriedade, que devem ter uma dimensdo minima de 10.000 m2. (Idem, art. 75)

Para dreas de expansido urbana nada ¢ directamente referenciado, sendo de
admitir que para estas se aplicam os principios definidos para areas urbanizaveis, uma vez
que a data do plano seria esta a condi¢do da ocupacdo local, que sdo consideradas areas

“com capacidade construtiva, capazes de assegurar a expansdo urbana a curto e
a médio prazo (...) destinam-se a localizagdo predominante de actividades residenciais,
complementadas com outras actividades, nomeadamente comerciais, de equipamento, de
servicos e industriais ou armazenagem, desde que ndo criem condi¢oes de
incompatibilidade com a fun¢do residencial. (...) devem destinar 75% da mesma a habita¢do
multifamiliar e 25% a habitag¢do unifamiliar (...) Nas areas destinadas a habitagdo, 60% da
mesma deve ser destinada a constru¢do de habitagdo social.” (Idem, art. 42 ¢ 43)

Para estas areas ndo sdo definidos indices urbanisticos, estando estes dependentes
da densidade que vier a ser adoptada pelos Planos de pormenor, tendo o PPUbA determinado
como de baixa densidade, para as quais o PEUMM determina os seguintes indices:
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e Densidade habitacional — menos de 20 residéncias por hectare

e Densidade Populacional — 80 hab/ha

e Coeficiente de Afectagdo do Solo (CAS) - 0,3

e Coeficiente de Ocupacao do Solo (COS) - 0,6

e Coeficiente de Impermeabilizag¢do do Solo (CIS) — 0,5

e Percentagem de area para Espacos Verdes de Utilizagcdo Colectiva — 15%
e Percentagem de area para Equipamentos — 10%

e Parqueamento — um lugar por apartamento

HMB2 - DE ACORDO COM O PPUBA

De acordo com o PPUbA (Maputo, 2018a, art. 40 e 41) esta zona corresponde a um espago
urbanizavel ndo planeado de baixa densidade, para a qual se preconizam intervengOes de
melhoramento urbanistico através da regularizacao fundidria e da provisao de infraestruturas
de acesso viario, de agua e electricidade. Preconizam-se igualmente interven¢Bes de
melhoramento urbanistico do espaco publico, de melhoria das condi¢des de habitabilidade,
de incentivo a recuperacdo do edificado e de promogdo da sua integragdo urbanistica e
social, onde se deve:

“Promover o redimensionamento da malha urbana de modo a incrementar a acessibilidade (...) Promover a
reabilitagdo e qualificacdo estética dos edificios. (...) Os espagos publicos exteriores devem ser requalificados

através de projectos de arquitectura paisagistica, designadamente com a criag¢do de jardins, a integragdo de
mobiliario urbano.” (Idem, artigo 41).

Figura 52 - Excerto do PPUbA - Zona HMb2
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Para o que sdo definidas regras para a rede viaria e os seguintes indices urbanisticos:

e Area minima de parcela: 450,00m2

e Densidade populacional: 100 habitantes/ha

e Densidade habitacional: 20 Habitag¢des/ha

e Coeficiente de Afectacio do Solo (CAS):0,25
e Coeficiente de Ocupagao do Solo (C0OS):0,50

e Coeficiente de Impermeabiliza¢do do Solo (CIS): 0,45
e (Cércea: <7 metros
e Tipologia funcional: Habitagdo, comércio equipamento de utilidade publica
e Afastamentos (minimos):
o aos limites anterior e posterior do terreno: 3 metros

o aos limites laterais do terreno: 3 metros
e Percentagem de verde: 10%
e Rede viaria Larguras minimas:

o distribuidora secundaria: 12 metros

o Vias de Acesso local: 8 metros

HMB2 — A EVOLUCAO DO USO DO SOLO

A data da elaboragdo e aprovagdo do PEUMM (2008), esta era uma area de
ocupag¢do informal e muito esparsa, de baixissima densidade habitacional, caracterizada por
uma malha viaria e talhdes de dimensdo diversa e irregulares.

Entre 2008 e 2018, 10 anos de vigéncia e data de aprovagdo do plano de estrutura
urbana, destacam-se a regularizacdo, pavimentacdo e constru¢do da via de ligagdo entre a
avenida Marginal e a estrada Nacional no.1.

Neste periodo registou-se uma forte densificacdo habitacional, quer seja pela
expansao da area de ocupagdo, quer pela subdivisdo dos talhdes, tal como previsto no Plano,
com excepcao da expansdo para o interior das areas destinadas a agropecuaria.

Entre 2018 e 2023 regista-se a continuidade do processo de transformacao acima
descrito, ndo havendo evidencias de requalificagdo ou criagdo de espagos publicos, estando
a evolucdo registada de acordo com o preconizado tanto pelo PPUbA como pelo PEUMM.
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Figura 54 - Bairro de Albasine - Zona HMb2 em 2009 - Foto Google Earth, 2023

HMb2 - 2007

Write a description for your map.

Figura 53- Bairro de Albasine - Zona HMb2 em 2012 - Foto Google Earth, 2023

HMb2 - 2012

Write a description for your map.
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Figura 56 - Bairro de Albasine - Zona HMb2 em 2018 - Foto Google Earth, 2023

HMb2 - 2018

Write a description for your map.

HMb2 - 2023

Write a description for your map.
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