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1. Introducao

A presente Nota Técnica pretende discutir a
utilizacdo de recursos legais e de gestdo para
implementar acles voltadas para melhoria da
gestdo urbana e ambiental no ambito municipal. O
Plano Diretor Municipal e os instrumentos
urbanisticos previstos no Estatuto da Cidade sdo
aliados importantes nessa tarefa, e devem ser
tomados como ferramentas a serem adequadas as
caracteristicas do Municipio e ao contexto
amazonico.

A construgdo de um marco regulatdrio para a
politica urbana no pais teve um importante
momento com a aprovacao da Constituicdo Federal
de 1988, que trouxe em seu conteddo um capitulo
especifico que trata da politica urbana e institui o
principio da fungdo social da cidade e da
propriedade urbana, resgatando uma importante
demanda dos movimentos sociais desde a década
de 1960, e base da proposta de Reforma Urbana.

No art. n2 182 da Constituicdo Federal é reafirmado
o papel dos Municipios como executores da politica

By pratica de elaboragdo de planos diretores ndo é recente no
Brasil, e teve na atuagdo do Servico Federal de Habitagdo e
urbanismo (SERFHAU) seu principal meio de difusdo no pais.
Orgdo criado em 1964, juntamente com o Banco Nacional de
Habitagdo (BNH), no bojo das medidas tomadas no inicio do
periodo de ditadura militar, o SERFHAU tinha como fungdo
ajudar na institucionalizacdo do planejamento urbano no
Brasil, frente ao processo de crescimento urbano nas cidades
brasileiras experimentado a partir da década de 1960.
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de desenvolvimento urbano, atrelando a aplicacao
da funcdo social da cidade e da propriedade urbana
as diretrizes estabelecidas em lei por meio do Plano
Diretor, entendido como o instrumento basico da
politica de desenvolvimento e expansdo urbana do
Municipio. Entretanto, para a aplicacdio dos
enunciados nos artigos n2 182 e 183, era necessario
o seu detalhamento e regulamentacao.

O processo de regulamentacdo do capitulo da
politica urbana da Constituicdo Federal resultou
em mais de uma década de tramitacdo do Projeto
de Lei n2 5.788/90, que contou com a mobiliza¢cdo
de diferentes setores e enfrentou duros debates e
resisténcia sobre temas que refletem as
dificuldades de se construir cidades mais
democraticas e igualitarias. Muitos Municipios
iniciaram a elaboracdo de uma nova geracao de
planos diretores’ paralelamente as discussdes
sobre a regulamentacdo de tal conteudo, e
experimentaram na pratica a aplicacdo de muitos
dos seus principios e instrumentos?, de forma que
o conteddo do Estatuto da Cidade é também
resultado desse acumulo de experiéncias
municipais durante a década de 1990.

Finalmente em 2001 o Estatuto da Cidade (Lei n2
10.257/2001) foi aprovado como a lei federal que
“estabelece normas de ordem publica e interesse
social que regulam o uso da propriedade urbana
em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-
estar dos cidad3dos, bem como do equilibrio
ambiental” (art. 12, paragrafo Unico), e apresenta
em seu conteddo uma visdo de cidade e uma
concepcao de planejamento e gestao urbana no

ZInstrumentos como as Zonas Especiais de Interesse Social
(ZEIS), a Outorga Onerosa do Direito de Construir, as
Operagbes Urbanas Consorciadas, dentre outros, foram
previstos e utilizados em diferentes Municipios antes da
aprovacgao do Estatuto da Cidade, assim como elementos do
sistema de planejamento como conselhos e féruns
participativos.
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nivel municipal que deve ser adaptada as condi¢des
locais por meio do Plano Diretor, o qual deve
definir a aplicagdo dos instrumentos mais
adequados para alcancar as suas finalidades.

Passada mais de uma década da aprovagdo do
Estatuto da Cidade, a aplicacdo de tal lei continua
sendo uma questdo pouco desenvolvida em muitos
Municipios brasileiros. A avaliagao realizada em
ambito nacional® e outras sinteses de experiéncias
municipais* ajudam a compreender as dificuldades
de elaboracdo e aplicacdo dos planos diretores e
instrumentos previstos no Estatuto da Cidade, tais
como a previsdao de instrumentos sem a devida
adequacdo ao territério e a capacidade de gestao
do Municipio, e impossibilidade de aplicacdo dos
mesmos pela auséncia de regulamentacdo
posterior a aprovacao do Plano Diretor.

No caso das cidades amazonicas, a relevancia dos
planos diretores tem se apresentado de forma
limitada. As disposi¢cdes legais foram levadas a
efeito mais em fungdo da obrigatoriedade de
planos diretores para Municipios com populagdo
de mais de 20.000 habitantes para sua efetiva
utilizacdo e orientagdo do processo de expansao
urbana e gestdo da cidade. As dificuldades
decorrem de diferentes situacdes: a inadequacdo
dos instrumentos obrigatérios do Estatuto da
Cidade a realidade de gestdo dos Municipios, que
somada a falta de corpo técnico com condicdes e
capacidade de aplicad-los, a falta de cultura de
planejamento, a existéncia de dindamicas
imobiliarias periurbanas predatdrias e a processos
de expansdo urbana desordenada, tem resultado

na pouca efetividade

Como resultado, tem-se verificado a baixa
efetividade do Plano Diretor e de seus
instrumentos como ferramentas de planejamento

3SANTOS JUNIOR e MONTANDON, 2011.
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e gestdo capazes de contribuir com a consolidacao
do planejamento e gestdo urbana e ambiental na
escala municipal.

Isso é percebido claramente em momentos em que
surgem oportunidades para os Municipios
contratarem projetos por meio de repasses de
outros poderes, quando os gestores municipais
amazonicos se ressentem da falta de diretrizes e
subsidios para a elaboracdo de projetos, e
dificilmente lancam mao do que o plano diretor
poderia indicar em termos de usos adequados e
melhor apropriados para o desenvolvimento local.

Considerando-se as especificidades e desafios
proprios dos Municipios no contexto amazonico, é
possivel explorar o potencial que uma lei como o
Plano Diretor e seus instrumentos tém de criar
condicbGes para que a gestdao municipal seja mais
eficiente, justa e democratica.

2. O Conteudo Minimo dos
Planos Diretores Conforme
Previsto na Constituicao
Federal e no Estatuto da
Cidade

A Constituicdo Federal brasileira em vigor desde
1988 determina que o plano diretor seja o
instrumento bdsico de planejamento da politica de
desenvolvimento e de expansdo urbana, e tem por
objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de
seus habitantes (art. 182). Entre 1988 e 2001,
varios Municipios brasileiros desenvolveram
Planos Diretores, alguns atualizaram planos
existentes, apesar de nem todos contarem com os
dispositivos exigidos na Constituicdo. O esforgo de
alguns Municipios é reconhecido por buscarem por

“CYMBALISTA e SANTORO, 2009, CARVALHO e ROSSBACH,
2010.
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em pratica, por meio do zoneamento de uso e
ocupacdo do solo, o principio constitucional da
Funcdo Social da Cidade e da Propriedade urbana.
Para o sucesso desta tarefa, seus dispositivos
foram regulamentados pela Lei Federal n2
10.257/2001, conhecida como Estatuto da Cidade,
que passou a estabelecer um conteddo minimo
para os planos diretores.

O Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU)
progressivo no tempo, o Parcelamento, Edificagao
e Urbanizagdo Compulséria (PEUC), e a
Desapropria¢ao com Titulos da Divida Publica sdo
instrumentos urbanisticos ja previstos desde a
Constituicdo Federal de 1988 e estdo diretamente
relacionados ao cumprimento da funcdo social da
propriedade urbana, necessitando que sejam
previstos no plano diretor e aplicados dentro do
perimetro urbano do Municipio, e que poderdo ser
identificados a partir de critérios definidos pelo
plano diretor e posteriormente notificados para
gue cumpram a fungdo social.

O fato gerador para desencadear as decisdes para
aplicagdo dos referidos instrumentos é a
ocorréncia de imdveis vazios ou subutilizados.
Assim, o plano diretor municipal deve conceituar e
indicar os critérios para definir a subutilizacdo, que
deve incluir situacGes de subutilizacdo construtiva,
assim como subutilizacdo ocupacional, tornando
possivel a aplicagdo dos instrumentos citados.

A subutilizagdo construtiva refere-se aos casos de
terrenos ou glebas ndo edificados ou edificados
abaixo de um coeficiente de aproveitamento
minimo que deve ser especificado no plano diretor,
que pode variar de acordo com o zoneamento
municipal. Quando essas areas desfrutam de
acesso a infraestrutura e servigos urbanos, e sdo
fruto da retengao especulativa de terrenos e glebas
que ficam a espera de investimentos e melhorias
publicas para valorizacdo privada, tal retencdo
tende a promover uma escassez de terras bem
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localizadas e acaba por gerar um processo de
expansao urbana que naturalmente produz uma
demanda por infraestrutura e servicos urbanos,
aumentando os custos do processo de urbanizacdo
e de sua manutencdo, além de poder gerar
impactos ambientais.

E fundamental que o Municipio tenha seu cadastro
imobiliario e sua planta genérica de valores (PGV)
atualizados, assim como os usos do solo,
infraestrutura urbana existente e indicadores de
acompanhamento do mercado de terras.

Ha um rol de instrumentos urbanisticos previstos
na Lei n2 10.257/2001 que devem constar
obrigatoriamente no texto de todos os planos
diretores municipais do pais, mas que podem
ajudar a estruturar a politica urbana e regular o
mercado fundidrio e imobilidrio localmente.
Merece destaque o Direito de Preempgado (art. 25),
gue trata do direito de preferéncia por parte do
Poder Publico, para compra de imodveis de seu
interesse, no momento de sua venda. Para que o
Poder Publico possa implementa-lo na pratica, o
plano diretor deve listar as areas em que o instituto
podera ser aplicado, sendo necessdrio demarcar as
areas em questdo, compondo o zoneamento do
Municipio e escolher para quais finalidades devera
ser utilizado. Comumente as dreas deverdo estar
nas proximidades de dareas habitacionais que
necessitam de equipamentos publicos, ja que o
instrumento podera viabilizar projetos de
construcdo de escolas, postos de salide ou mesmo
obras viarias. Podem também ajudar a viabilizar
obras de infraestrutura que sejam necessarias e
mesmo a preservacao do patrimonio historico.

Os procedimentos de aplicacdo do instrumento
deverdo ser definidos preferencialmente no plano
diretor do Municipio.

O instrumento denominado de Outorga Onerosa
do Direito de Construir (arts. 28 e 29) é o segundo
instrumento obrigatério nos planos diretores.
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Apesar de ser um instrumento comumente
aplicado em cidades grandes, por incidir
principalmente no controle de potencial
construtivo associado a construcdo de edificacOes
em altura, seu uso em cidades menores é uma
alternativa para compensar a superutilizacdo de
infraestrutura pelo uso intenso em apenas alguns
lotes em detrimento do coletivo. Cabe ao texto do
plano diretor fixar onde, dentro do perimetro
urbano, o direito de construir podera ser exercido
acima do coeficiente de aproveitamento basico
adotado, normalmente uma vez a area do terreno,
mediante uma contrapartida a ser feita pelo
beneficidrio, no caso, o interessado em construir
edificacbes com drea total que ultrapasse o
correspondente a uma vez area do terreno. O
coeficiente de aproveitamento bdasico devera ser
definido no texto do plano diretor. Recomenda-se
gue o coeficiente de aproveitamento adotado para
toda a zona urbana seja Unico e baixo, podendo

diferenciar-se em fungdo de situagdes especificas.

O texto do plano diretor devera estabelecer ainda
os valores maximos a serem atingidos pelos
coeficientes de aproveitamento, considerando a
proporcionalidade entre a infraestrutura existente
e o aumento de densidade esperado em cada area.
Além de alteracbes de potencial construtivo, o
plano diretor podera também fixar areas nas quais
podera ser permitida alteragdo de uso do solo,
assim como descrito no caso de aumento de
potencial construtivo, desde que seja efetivada
uma contrapartida a ser dada pelo beneficiario.

Os recursos do pagamento pela outorga onerosa
do direito de construir e da alteracao do uso do
solo poderdo ser aplicados nas mesmas finalidades
previstas nas disposices sobre direito de
preempcdo (art. 26). Para isso, o Municipio devera
editar lei municipal especifica sobre as condi¢cdes a
serem observadas para a outorga onerosa do
direito de construir e de alteracao, estabelecendo:
a) a férmula de célculo de cobranca; b) os casos de
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isencdo; c) a contrapartida exigida do beneficiario.
Para a efetiva aplicacdo dos instrumentos é
necessario que a legislagdo urbanistica do
Municipio, em especial seu zoneamento de uso e
ocupacao do solo, esteja condizente com os
objetivos do Plano Diretor no que se refere ao
controle da densidade e na gestao fiscal do
Municipio para que as cobrangas a titulo de
outorga onerosa de acima do potencial construtivo
basico ou de mudanca de uso se tornem prdatica
corrente na gestdo, afastando a aplicacdo apenas
eventual destes.

O terceiro instrumento obrigatdorio que devera
constar no plano diretor é a previsdo para a
utilizacdo de Operagdes Urbanas Consorciadas
(art. 32) no Municipio. Para isso, o plano diretor,
assim com os demais instrumentos, devera definir
as areas de possivel aplicagdo. O Municipio ndo é
obrigado a aplica-las, mas se o fizer, devera
obedecer ao que estiver previsto no plano diretor.
Cada operagao urbana consorciada prevista no
plano diretor deverd ter uma lei especifica com sua
regulamentac¢do, contendo um Plano de Operagdo
Urbana com os seguintes componentes minimos:
a) definicdo da drea a ser atingida; b) programa
basico de ocupacdo da area com usos do solo,
alteracGes vidrias e potencial construtivo; c)
programa de atendimento econémico e social para
a populagdo diretamente afetada pela operagédo; d)
finalidades da operacdo; e) estudo prévio de
impacto de vizinhanga; f) contrapartida a ser
exigida dos proprietdrios, usudrios permanentes e
investidores privados em funcdo da utilizacdo dos
beneficios previstos no instituto da operacdo
urbana consorciada; g) forma de controle da
operacdo, obrigatoriamente compartilhado com
representacdo da sociedade civil; h) natureza dos
incentivos a serem concedidos aos proprietarios,
usudrios permanentes e investidores privados (art.
33). Assim como o instrumento anterior, as
operacdes urbanas em Municipios menores devem
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estar associadas a projetos de areas com interesse
para o crescimento wurbano ou melhorias
estruturais para atendimento de necessidades das
populacdes que sejam afetadas devido ao avanco
do interesse privado sobre a terra urbana.

O quarto instrumento que deve estar nos Planos
Diretores é a possibilidade de aplicacdo pelo
Municipio do instituto da Transferéncia do Direito
de Construir (art. 35). Cabe ao texto do plano
diretor estabelecer se o instrumento poderd ou
nao ser aplicado no Municipio. A prdtica mostra
gue este instrumento esta associado a viabilizacdo
do interesse publico na implementacdo de
determinados projetos como: a) implantacdo de
equipamentos urbanos e comunitarios; b)
preservacao, quando o imdvel for considerado de
interesse histérico, ambiental, paisagistico, social
ou cultural; c) servir a programas de regularizacdo
fundidria, urbanizacdo de areas ocupadas por
populacdo de baixa renda e habitacdo de interesse
social. Pode também incidir sobre areas de
interesse a preservagdao ambiental ainda que
privadas, estabelecendo-se uma porcentagem de
area a ser preservada obrigatoriamente e que
podera estar sujeita a transferéncia de potencial
construtivo. O Municipio necessitard editar lei
municipal especifica estabelecendo as condicdes,
procedimentos e prazos relativos a aplicagdo da
transferéncia do direito de construir, conjugando
medidas urbanisticas com outras de cunho fiscal.

Por fim, mas ndo menos importante é obrigatdria a
todos os planos diretores a instituicdo de um
Sistema de Acompanhamento e Controle do Plano
Diretor. Mesmo sem um detalhamento na
legislacdo de como deve ser este sistema de
acompanhamento, a Resolugdo CONCIDADES ne.
13/2004, estabelece recomendac&es para a criagdo
do conselho municipal da cidade. A resolugdo
estabelece que o conselho tem a atribuicao
principal de avaliar, propor, debater e aprovar a
politica de desenvolvimento urbano em conjunto —
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Governo e sociedade civil — em cada esfera da
Federacdo. Antes de sua criacdo faz-se necessario
um levantamento de todos os conselhos ja
existentes, para avaliar o funcionamento, a
representatividade, a articulagdo entre as politicas
e, principalmente, nas tematicas de planejamento
territorial  urbano, habitacdo, saneamento
ambiental, transporte e mobilidade urbana. O
Conselho da Cidade deve utilizar como referéncia
as diretrizes e principios aprovados na Conferéncia
Nacional das Cidades. A composicdo do conselho
devera contemplar a representacdo de todos os
segmentos sociais existentes. O Poder Publico
Municipal deve garantir autonomia ao pleno
funcionamento dos conselhos, bem como dotacao
orcamentdria e a instituicdo de uma secretaria
executiva. Deve ser prevista a realizacdo de
conferéncias municipais para a discussdo da
politica urbana em nivel local e eleger os membros
do novo conselho de forma democratica. Os
Conselhos Municipais deverao ser
institucionalizados a partir de decreto e aprovar
regimento interno, podendo seguir como
CONCIDADES,
regulamentado pelo disposto no Decreto n2
5.031/2004, nas Portarias n2 143 de 05/2004 e 150
e 151 de 04/2004 e na Resolucdo n? 001 de

04/2004.

parametros o modelo do

3. Para Além do Conteudo
Minimo

Além do conteddo minimo obrigatério acima

especificado, a Lei Federal n2. 10.257/2001

estabelece algumas complementa¢Ges sobre o

Municipios com

contetdo minimo para

caracteristicas especificas.

A primeira complementacdo a ser feita esta ligada
a delimitacdo do perimetro urbano. A inclusdo
dessas informagdes no plano diretor somente é
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obrigatéria para os Municipios incluidos no
cadastro nacional de Municipios com areas
suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de
grande impacto, inundagGes bruscas ou processos
geoldgicos ou hidroldgicos correlatos. Porém,
recomenda-se que o perimetro urbano seja
definido no Plano Diretor, por se tratar de uma
decisdo estratégica para o ordenamento territorial
do Municipio.

No caso de existirem nos Municipios estas
condicBes, a identificacdo e o mapeamento de
dreas de risco levardo em conta as cartas
geotécnicas e o uso e ocupacao do solo devera ser
compativel com as disposicdes existentes nos
planos de recursos hidricos. Nos demais
Municipios, apenas a expansdo da area da sede ou
vilas que ocorreram a partir de 2012 e continuem a
ocorrer deverdo ser objeto de lei especifica caso as
exigéncias previstas no art. 42-B ja ndo constem no
texto do plano diretor.

Além da previsdo do perimetro, as seguintes
informacdes deverdo ser detalhadas no texto do
plano diretor: a) parametros de parcelamento, uso
e ocupagdo do solo, de modo a promover a
diversidade de usos e a contribuir para a geracdo
de emprego e renda; b) mapeamento contendo as
areas suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de
grande impacto, inundac¢Ges bruscas ou processos
geoldgicos ou hidrolégicos correlatos; c¢)
planejamento de a¢des de intervengao preventiva
e realocacdo de populagdo de areas de risco de
desastre; d) medidas de drenagem urbana
necessarias a prevencado e a mitigacdo de impactos
de desastres; e) diretrizes para a regularizacdo
fundiaria de assentamentos urbanos irregulares e
previsdo de dareas para habitacdo de interesse
social por meio da demarcac¢do de zonas especiais

de interesse social e de outros instrumentos de

SFERNANDES, 2008.

Planos Diretores, Instrumentos Urbanisticos e a Atuagdo Municipal na Questdo Urbana e Ambiental | IBAM-PQGA| 6

politica urbana, onde o uso habitacional for
permitido; e) identificacdo e diretrizes para a
preservacdo e ocupacdao das dreas verdes
municipais, quando for o caso, com vistas a
reducdo da impermeabilizacdo das cidades (art. 42-
A).

A Ultima complementacdo esta ligada a mobilidade
urbana, que passa a ser obrigatdria a todos os
Municipios que tém prazo para elaborar e/ou
revisar seus planos diretores. Segundo o art. 42, §
292 do Estatuto da Cidade o Plano Diretor de
Transporte e da Mobilidade devera ser compativel
com o plano diretor ou nele inserido. Segundo a
Resolucdo CONCIDADES no. 164/2014 o referido
documento devera contemplar os seguintes
principios e diretrizes gerais: a) garantir a
diversidade das modalidades de transporte,
respeitando as caracteristicas das cidades,
priorizando o transporte coletivo, que é
estruturante, sobre o individual, os modos nao
motorizados e valorizando o pedestre; b) garantir
que a gestdo da Mobilidade Urbana ocorra de
modo integrado com o Plano Diretor Municipal; c)
respeitar as especificidades locais e regionais; d)
garantir o controle da expansdo urbana, a
universalizacdo do acesso a cidade, a melhoria da
gualidade ambiental, e o controle dos impactos no
sistema de mobilidade gerados pela ordenacdo do

uso do solo.

4. O Plano Diretor No Contexto
Regional

dificuldade do
planejamento urbano municipal em lidar com a

Constata-se uma  grande
questdo regional®, o que para a Regido Amazodnica
é uma questdo relevante. Torna-se tarefa
fundamental para os gestores, inclusive de regides
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metropolitanas, bem como de Municipios menores
atentarem para os desafios que se impdem,
oriundos da insercdo de seu Municipio no contexto
regional.

Embora seja uma premissa basica, a legislacdo
urbanistica de um Municipio se restringe ao seu
territorio urbano, rural ou periurbano como é o
caso da Amazobnia, ndo exercendo influéncia sobre
vizinhos, que podem, de acordo com seus
interesses, gerar impactos involuntarios sobre a
infraestrutura urbana e servicos ofertados pelo
MUNICIPIO vizinho. Uma forma enfrentar essa
limitacdo seria a insercao de questdes regionais ja
na elaborag¢dao do Plano Diretor. Acredita-se que
para a Amazbnia, a questdo ambiental ird
determinar em grande medida a relacdo entre a
intraurbana e a

legislagdo  urbanistica

regionalizacdo de politicas publicas.

Para isso ha a necessidade de incluir a dinamica
regional como parte da base espacial dos planos.
Ao incluir no plano diretor as peculiaridades
regionais quanto ao sistema ambiental (hidrico,
aptiddo da terra para aproveitamento econdmico,
manejo consorciado de detritos etc.) e a relagdo
com outros instrumentos de planejamento no nivel
regional como o Zoneamento EconOémico e
Ecoldgico.

5. Os Planos Diretores e a Gestao
Urbanistica

O controle da densidade urbana é talvez a medida
mais importante decorrente do Plano Diretor
quando se trata de sua finalidade urbanistica. E no
Plano Diretor que a referéncia ao numero de
pessoas ou numero de habitagdes dividido pela
area do solo utilizada esta intrinsecamente ligada a

SACIOLY e DAVIDSON, 1998, p. 29.
7Idem, p. 16.
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capacidade de a politica urbana ser implementada,
uma vez que a terra urbana é um recurso limitado
e “sua eficiente utilizacdo torna-se uma questdo
crucial para o desenvolvimento e expansdo
urbana”®. Nesse sentido, a "densidade torna-se um
referencial importante para se  avaliar
tecnicamente e financeiramente a distribuicdo e
consumo da terra urbana, infraestrutura e servigos
publicos em uma area residencial"’. Acredita-se
que os niveis de densidade, definidos durante o
processo de planejamento urbano, devem ser
economicamente eficientes, reforgar o
desenvolvimento humano sustentavel e também

serem culturalmente aceitdveis.

O desenvolvimento da eficiéncia e da
produtividade urbana deve passar pelo melhor
planejamento espacial e por um desenho urbano
gue maximize os investimentos na utilizacdo e
aproveitamento de dois recursos basicos da
cidade: terra e infraestruturas. Acioly e Davidson®
(1998) citam alguns dos elementos que influenciam

mais diretamente a densidade urbana, estes sdo:

= Jayout do assentamento e equilibrio entre
areas de dominio publico e privado;

= tipologia habitacional;

= tamanho e forma dos edificios;

= tamanho e dimens3o dos lotes;

= padrdo de ruas, infraestrutura e
transporte;

= |egislacdo de planejamento;

= disponibilidade de solo urbano.

Destaca-se também a existéncia da relacdo entre
densidade e a forma de ocupacdo da cidade, ou
seja, “pela forma com que as edificacdes e espacos
sdo projetados e conectados entre si, e pelo modo
com que os moradores e usuarios se comportam

81dem.



Planos Diretores, Instrumentos Urbanisticos e a %".
Atuacao Municipal na Questao Urbana e Ambiental O ey

GESTAO AMBIENTAL

Esta Nota Técnica busca contribuir para a qualificagdo daqueles que atuam sobre os problemas
decorrentes do desmatamento na Amazonia.

entre si e em relacdo ao préprio ambiente urbano

constituido”®.

Outras questdes podem ser levadas em
consideracdo ao se pensar a densidade como
instrumento de apoio a tomada de decisdo ou de
avaliacdo de projetos de intervengao que envolva o
parcelamento do solo: o total da area do lote que
pode ser ocupada (taxa de ocupacdo) e a altura da
construcdo a ser erguida em relacdo ao total da
area a ser construida (indice de aproveitamento ou
taxa de aproveitamento) revelam as dimensdes
mais visiveis da densidade, a partir do momento
em que restringem a quantidade de espaco que é
ou sera construido e ocupado por atividades e
edificacdes.

Estas caracteristicas sdo incorporadas a legislacao,
que, por sua vez, deverd condicionar a densidade
resultante. Além disso, a densidade urbana
também estd sujeita a diversos fatores externos,
como politicas fundidrias, politica habitacional e
mercado imobilidrio, tendéncias de mercado, entre
outros aspectos.

Entretanto, em realidades permeadas por usos
rurais, como é frequente em cidades de pequeno
porte da Amazbnia, tém-se padrbes de
assentamento menos densos em termos brutos,
porém baseados em rotatividade de cultura
agricola, extrativismo, comércio microrregional e
servicos de baixa qualificagdo. Desse modo, baixas
densidades em Municipios pequenos, com
frequéncia, viabilizam as estratégias locais de

reproducao social da populacgao.

6. A Revisao de Planos Diretores

Apesar dos planos diretores conterem disposi¢des
gerais de longo prazo no que se referem ao
desenvolvimento urbano, suas medidas devem ser

9Idem, p. 35.
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revisadas sob pena de ndo acompanharem as
transformacdes na cidade, resultantes tanto do
avanco na melhoria das condi¢Ges de vida urbana,
como do acimulo de déficits causados pela falta de
investimentos regularmente aplicados apds a
identificacdo das necessidades na elaboragdo
inicial dos planos. Assim a legislacdo exige que a
cada dez anos o Plano Diretor seja revisto.

Apesar de ndo existir uma recomendagdo
especifica para a conducdo dos trabalhos e, em que
pese a obrigatoriedade do conteudo minimo
anteriormente estabelecido, hd de se processar
uma avaliacdo dos resultados alcancados pelo
plano nos anos em que esteve em vigor. Para isso é
fundamental que o sistema de acompanhamento e
controle do plano diretor, que se espera seja
implementado e esteja em funcionamento, deve
fornecer os indicadores necessarios para serem
submetidos ao Conselho da Cidade de cada
Municipio. Porém, uma realidade nos Municipios
amazonicos, que ndo é apenas da regido, consiste
das mudangas nas diretrizes de gestao que muitas
vezes sao definidas ao sabor da ideologia politica
em vigor.

De uma natureza mais liberal ou mais social, as
politicas publicas acabam se chocando com as
determinacdes de natureza urbanistica previstas
nos planos diretores. A agdo constante do setor
privado na obtencao de lucros pela exploragao da
terra ndo pode ser considerada dinamica natural
frente a incapacidade fiscal do Municipio de
enfrentar o crescente déficit de obras e servicos
para a populacdo. A aplicagdao dos instrumentos
citados, em conjunto com a aplicacao da legislacao
urbanistica e a politica fiscal, sera eficaz na
viabilizacdao de projetos se houver o interesse do
gestor e se este souber mediar os interesses
interpostos.
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A mobilizacdo de pessoas, conhecimento técnico e c) Articulagio  microrregional: ha a
recursos para a revisao do plano diretor é uma necessidade de leitura dos Municipios
tarefa que necessita da atencdo do gestor vizinhos e demais localidades, de modo a
municipal. E uma 6tima oportunidade para a conceber estratégias de celebracdo de
congregacdo de um férum para a discussdo dos contratos para consércios  publicos
éxitos e limitacdes que a implementacdo dos (transportes microrregionais e urbanos;
instrumentos do Plano Diretor tenha alcancado. sistemas de coleta, destinacio e
tratamento de residuos sdlidos; servicos de
saude publica; servicos de educacao
7. Recomendacoes publica; assisténcia social);
Diante das constatagdes e indicagdes contidas d) Identificagdo das logisticas de transporte
nesta Nota, seguem-se recomendacdes efetivamente praticadas no local:
relacionadas a gestdo municipal, visando a conhecimento da malha hidrografica,
efetivacdo do instrumento Plano Diretor, seja na rodovidria, ferroviaria, trajetos de
condicdo de gestor que ird conduzir uma revisao do deslocamento em bosques, matas e
Plano Diretor existente, seja quando da elaboracao florestas, de modo a subsidiar a tomada de
do mesmo. Em qualquer situacdo é fundamental decisao;
ue sejam observadas as limita¢des e dificuldades o~ . ~
q. J ¢ S e) Preservacao de Unidades de Conservacgao,
vivenciadas em cada uma das etapas de existéncia R . .
_ B reservas indigenas e quilombolas: é
do Plano Diretor. Sao elas: . . .
importante que essas dreas sejam
a) Base de dados e informagGes municipais: reconhecidas pelo Plano Diretor em
os Planos Diretores em cidades amazonicas associacdo a definicdo de estratégias de
devem lidar com esforgo de cadastro fisico- mobilidade e desenvolvimento econémico;
territorial e imobilidrio, quase inexistente . ~
o » 4 o f) Articulagio do macrozoneamento do
nos Municipios, buscando discriminar as s L .
) ) S Municipio com limites de bacias
terras estaduais, federais, municipais e . - ~ .
_ ] hidrograficas, ndo  necessariamente
privadas para projeto adequado de o .
] ) ) coincidentes, porém com  recortes
aplicagdo de instrumentos urbanisticos, P
) ] o compativeis internamente;
visando ao planejamento territorial de
toda a 4rea municipal, de modo g) Quanto a aplicagdo dos instrumentos

abrangente;

b) Necessidade de esforco associado de
regularizacdo fundiaria, eventualmente
dependendo de pesquisa de cadeia
dominial em Cartério de Registro de
Iméveis local, de modo a identificar terras
devedoras de imposto, nas quais se possa
planejar permutas ou aplicar multas
pecuniarias;
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urbanisticos contidos no Plano Diretor:
observancia das consequéncias para fiscais
na regulacdo urbanistica das formas de
tributacdo, por IPTU ou outros impostos,
taxas, tarifas e emolumentos, as quais
estdo relacionados ao cadastro, incluindo
eventuais isen¢des; necessidade de
realizacdo de pesquisa sobre valor
imobilidrio de terras e imdveis, sobretudo

nas areas urbanas e sedes de distritos;
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h) Aplicagdo da

Outorga Onerosa por
mudan¢ca de uso do solo: deve-se
considerar a necessidade de conversao das
areas periurbanas de cidades amazobnicas e
controlar a alteracdo para uso urbano, sem
provisdo de infraestrutura basica nos
termos da legislacdo federal em vigor. Essa
modalidade de Outorga Onerosa difere,
portanto, do direito de construir, mas
fundamenta-se no mesmo principio, da
racional e

estruturagdo  compacta,

socialmente consequente da mancha

urbana;

Prever uma politica de permeabilidade de
solo atrelada aos parametros urbanisticos
e de uso do solo, incluindo incentivos a
revegetacdo, preservacdo de miolos de
quadra verdes e implantacio de
agricultura urbana, de modo a reduzir
efeitos da ilha de calor sobre o microclima
urbano, aumentar a permeabilidade de
solo e a eficiéncia de sistemas de
saneamento bdsico e para garantia de
politicas sociais de atenuag¢do da pobreza e

geracdo de renda familiar;

Adequar as densidades demograficas,
tanto brutas (habitantes por hectare)
quanto densidades construtivas (metro
quadrado construido por habitante), a
realidade  socioecondmica local na
definicdo de indices urbanisticos basicos
(modelagem de coeficiente de
aproveitamento, taxa de ocupacao, se¢ao
transversal,

de ocupacao recuos e

afastamentos).

Reforco da toponimia consagrada no
local: reforco da localizagdo espacial pela
denominac¢do dos lugares e suas fungdes
atualmente praticadas, como o lazer, a
convivéncia, as festas religiosas, as praticas
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m)

econdmicas compartilhadas (lavagem de
roupas e utensilios em rios, plantacao,
aterro, colheita de frutas, pesca, nome de
distritos, logradouros,

bairros, pracas,

acidentes geograficos,
futebol

formalizacao e

terreiros, rios,

esquinas, campos de etc.),
possibilitando a
reconhecimento das praticas existentes e

legalizagdo dos nomes desses locais;

Submeter o sistema de acompanhamento
e participacao social do Plano Diretor a
geografia da ocupacdo presente: o
reconhecimento da sede urbana, dos
associando-os,

distritos e localidades,

guando possivel, em subgrupos de

conselhos, e reconhecendo-os como

territoriais
papel
deliberativo, quando couber;

recortes Capazes de

desempenhar consultivo e

Criacdo de instancia municipal de meio
ambiente, visando protocolo de integragdo
e descentralizagdo com Secretaria Estadual
do setor.

Criagdo de Fundo Municipal, de
Desenvolvimento Urbano e Habitagdo ou

correlato, indicando fontes de recurso.
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8. Consideracodes Finais

A aplicacdo do Plano Diretor e dos instrumentos
previstos nele pelos Municipios deve buscar
promover o combate a especulacdo imobilidria, a
gestdo democratica da cidade e a implementacdo
do direito a cidades sustentaveis. Mas também
promover a integracdo territorial, de sua
populagdo e economia.

O conteldo definido pelo Estatuto da Cidade nao
retira a autonomia dos Municipios no processo de
planejamento e gestdo urbana, mas estabelece
instrumentos e procedimentos que podem auxiliar
nessa tarefa.

Por outro lado, a utilizagdo de tais instrumentos, de
modo a contrariar as diretrizes gerais de politica
urbana, pode significar o desrespeito a lei federal
de desenvolvimento urbano, tanto no caso de
agentes publicos quanto privados, podendo ser
guestionados judicialmente,

No entanto, os esforgos para o desenvolvimento de
novos padroes de gestdo municipal e de
desenvolvimento urbano, em especial na regido
amazlnica, implicam a juncdo de esforcos
continuados de implantacdo de uma cultura de
planejamento de longo prazo.
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