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ABSTRACT

A city or town is determined in its
form through several kinds of organization
and development. The occupation of the
urban public space depends on the
existence or not, of urban regulations,
associated with their applicability through
a public authority, in this case the
municipal authority. Through a theoretical
analysis of the city, a variety of the tools
used by the municipal halls will be
examined, to study their development, as
well as to analyse these tools, as
employed in different Brazilian realities.

In order to support this subject we
should remember Article 182 from Federal
Constitution which states that urban
development policy has as its main goal
to implement the full development of the
town’s social function besides
guaranteeing the welfare of its
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inhabitants. The Municipal Executive and
Legislative authorities have the
responsibility of attending the content of
the said article. Are all Brazilian cities
practicing the full development of their
social functions, assuring by these means,
the welfare of their inhabitants ?
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Introdugdo

Uma cidade é determinada em sua
forma, através de varios meios de
organizagdo e desenvolvimento. A
ocupagdo do espago publico urbano
depende da existéncia ou ndo, de uma
regulamentagdo urbanistica associada a
sua aplicabilidade através do poder pub-
lico, no caso, o0 poder municipal. Através
de uma andlise tedrica no campo
urbanistico, sera feito um levantamento
da existéncia de varios instrumentos
utilizados pelas prefeituras, para ordenar
seus desenvolvimentos, bem como, uma
analise destes instrumentos, nas
diferentes realidades brasileiras.

Para dar sustentabilidade a este
assunto, deve-se lembrar da existéncia do
artigo 182 da Constituigdo Federal: que a
politica de desenvolvimento urbano tem
por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das fungdes sociais da
cidade e garantir o bem estar dos seus
habitantes. E portanto, pura
responsabilidade do poder publico munici-
pal, formado pelos poderes Legislativo e
Executivo, atender o conteudo deste
artigo.

Estariam todas as cidades brasileiras
praticando o pleno desenvolvimento das
fungdes sociais, garantindo assim o bem
estar dos seus habitantes ?

Pode-se dizer que, a partir dos anos
80, de maneira geral, os poderes
municipais passaram a perceber a
importancia do planejamento para o
desenvolvimento da cidade, sendo tratado
de maneira respeitosa por parte do
Legislativo e Executivo. No entanto, os
instrumentos de regulamentacgao
urbanistica e de orientagdo para o
desenvolvimento das cidades foram sendo
copiados pelas cidades menores, nem
sempre regulamentados ou adaptados
para suas reais aplicagdes. Estes
instrumentos usados para regular o
funcionamento urbano merecem ser
analisados para que se possa verificar a
efetividade de sua aplicagdo. O Plano
Diretor como o carro chefe do
planejamento, bem como, sua
aplicabilidade através de normatizagdes,
carecem de uma melhor definicdo. Cabe
as administragbes municipais viabilizar
estas normatizagdes, fazendo com que o
ordenamento espacial acontega de
maneira natural através de uma parceria
entre o poder constituido e a populagdo.

Plano Diretor

Trata-se de um instrumento
normativo e estratégico de planejamento
do desenvolvimento urbano, vindo a
constituir a principal referéncia de
ordenamento espacial da cidade. Este
instrumento ndo se limita a ordenar ou
normatizar as atividades do territério no
espaco fisico da cidade, mas também se
propde a induzir seu desenvolvimento
econdmico, social e ambiental.

Através de um diagnostico da atual
realidade fisica, social, econémica, politica
e administrativa da cidade, do municipio
e da regido, criam-se subsidios para
propor um plano de desenvolvimento. E
portanto, um instrumental de alta
utilizagdo para o planejamento futuro.

A Prefeitura e a Cadmara Municipal
exercem a gestdo urbana através do
desempenho de fungBes relacionadas as
normatizagodes e intervengdes no cenario



urbano. Isto quer dizer que compete ao
o6rgdo publico definir normas de
utilizacdo do solo urbano, das
edificagdes, do parcelamento do solo,
das infra-estruturas, dos equipamentos
coletivos e areas de preservagdo natu-
ral.

Cabe, também, a este mesmo
poder publico, embora ndo pertencente
a sua normatizagdo, induzir e
proporcionar os elementos econdmicos,
politicos e culturais dentro do espago
urbano. Através de diretrizes formuladas
em seu plano, intervencgdes sdo feitas
de forma a orientar e produzir o
processo de desenvolvimento urbano.

E neste aspecto que o0 processo se
perde, ou seja, as cidades ficam a mercé
dos interesses econdmicos de pequenos
grupos detentores do poder, quase
sempre, interesses escusos ao interesse
publico. Por outro lado, o proprio
planejamento é conceituado sobre o
prisma da temporalidade. O ato de
planejar é calcado dentro de metas a
curto, médio e longo prazo, cabendo a
uma gestdo dar continuidade nas agles
a médio e longo prazo idealizadas nos
planos diretores de gestGes anteriores.
Isto, somente acontece, principalmente
nas cidades de médio e pequeno porte,
quando ha interesses, ou seja, quando
grupos politicos fazem sucessores,
sendo comum uma administracdo
abandonar um plano diretor para
substitui-lo em parte ou totalmente,
atribuindo a autoria a sua gestdo.

Cumprindo a determinacdo da
constituicdo, varias cidades brasileiras
voltaram a elaborar planos diretores no
inicio dos anos 90, aproveitando para
substituir o anterior, bem como,
priorizar os interesses de seus
dirigentes.

Portanto, os poucos planos
diretores existentes, embora formulados
algumas vezes de maneira correta,
mesmo quando copiados e adaptados a
outras realidades urbanas, quase
sempre nao passam de plataformas
politicas, esquecidas pelas

administragdes, alteradas pelos legisladores
e desrespeitadas pelos cidadaos comuns que
desconhecem sua esséncia e sua finalidade.

Apesar de todos estes problemas,
podemos observar certos tépicos do piano
diretor sendo aplicados com alguma
eficiéncia em muitas prefeituras de pequeno,
médio e grande porte, tais como:

- Assentamentos de populagao de baixa
renda;

- Urbanizagao dos loteamentos de baixa
renda;

-Delimitagdo de areas de interesse,
principalmente as destinadas a habitacao;

-N&@o-aprovacdao de projetos que
causam impacto ao sistema viario, infra-
estrutura e paisagem urbana;

-Criagdo e implantacdo de
equipamentos coletivos, bem como
normatizacdo para sua utilizacdo e
implantacdo;

-Preservagdo e regulamentagdo de
utilizagdo dos recursos naturais e patriménios
culturais e histéricos.

Lei de Uso e Ocupagao do Solo
Lei de Parcelamento do Solo

Em termos de regulagdo espacial, sdo
estas leis que ditam as normas e
regulamentam a produgdo e construgédo do
seu espago. Dessa forma, regulamentam as
construgdes publicas e privadas na darea
municipal, definindo as condigbes de
utilizagdo do solo no dmbito do perimetro
urbano.

Cabe ao plano diretor criar normas
complementares que se adaptem a realidade
do territério urbano, porém, o que vemos
novamente sdo adaptagbes a leis de
zoneamento e uso de solo de outras cidades
e regides, nem sempre atendendo a
realidade local.

Como exemplo podemos citar o Artigo
4° da Lei de Parcelamento do Solo, o item II
DOS REQUISITOS URBANISTICOS PARA
LOTEAMENTO, que diz : Os lotes terdo drea
minima de 125,00 m2 (cento e vinte e cinco
metros quadrados) e frente minima de
5,00m ( cinco metros).
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Se observarmos o conteudo dos
planos diretores de varias cidades,
veremos que este item ndo apresenta
qualquer norma complementar alterando
as dimensdes minimas exigidas ou
determinando o desmembramento minimo
para assegurar uma melhor qualidade de
vida. Novamente parece que se interpde
o interesse imobiliario como determinador
do espaco urbano.

No paragrafo 1° deste mesmo artigo
se |é: A percentagem das areas publicas
previstas no inciso I, deste artig,0 ndo
podera ser inferior a 35% (trinta e cinco
por cento) da gleba... Podemos entender
que a lei original ndo faz alusdo as
caracteristicas topograficas e de localizagdo
viaria desta area a ser destinada a
comunidade, cabendo portanto ao agente
imobiliario determinar os locais a serem
implantados os equipamentos urbanos ,
bem como os espagos livres de uso publico.
Consequentemente, na maioria dos
loteamentos, estas areas estdo implantas
nos locais mais afastados e irregulares
topograficamente. Também neste caso, o
plano diretor deveria intervir, criando
normatizagé@o no intuito de reprimir abusos
imobiliarios.

Além destas intervencbes as leis
originais, o plano diretor deve dinamizar a
prépria utilizagdo do solo através de
programas especificos que venham de
encontro a seu objetivo maior que é a de
induzir o desenvolvimento. Podemos citar
como intervengdo publica :

- Renovagao urbana - revitalizacdo e
restauracdo de areas degradas, dando-thes
nova dinamica e incentivando seu uso.
Como exemplo, podemos citar as
proximidades dos trilhos ferroviarios.

- Estrutura¢do urbana - integrar ao
tecido urbano as areas rarefeitas, através
da implantagdo de atividades econ6émicas
e de uso habitacional, além de solugbes
para preservagdo ambiental. Como
exemplo, podemos citar os fundos de vale.

- Dinamizagdo urbana - criar focos de
interesses urbanos, de maneira a

o~ 4

diversificar o crescimento e ordenamento
urbano. Como exemplo, podemos citar a
remodelagdo paisagistica de uma regido
urbana pouco valorizada.

Gestdo urbana e gestdo Municipal

Somente a existéncia de leis, planos
e programas ndo é suficiente para
promover um funcionamento adequado as
cidades. As caréncias apresentadas na
maioria das cidades brasileiras exigem,
além dos instrumentos de ordenacdo do
espago, provisao pelo poder publico de
servigos de infra-estrutura social e de
equipamentos urbanos. Cabe a gestdo
urbana dirigir o orgamento, dando
prioridades as necessidades reais da
populagdo, o que nem sempre ocorre, pois,
novamente, os interesses particulares de
poucos ou a falta de capacidade dos
administradores e seus assessores sao
uma constante. Estas necessidades por
parte da populagdo caracterizam a vida
publica, também designadas de meios de
consumo coletivo. S3o exemplos destas
necessidades: servicos de transporte
coletivo, centros de saude, escolas, asilos,
creches, saneamento basico, seguranga
pUblica, limpeza urbana entre outros.

A gestdo municipal pode ser definida
como o produto dos ordenamentos
espaciais, através das normatizagGes dos
planos e leis que o englobam, e, da
provisdo dos servigos urbanos basicos
efetuados pela gestdo urbana. Entretanto,
ndo podemos esquecer que a gestao mu-
nicipal ndo pode e ndo deve promover uma
administracdo isolada. Esta gestdo deve
ser formada principalmente com a
participagdo direta da populagdo, através
de féruns de discusséo, debate e definiges
de politicas publicas e acompanhamento
na implantagdo das deliberagdes.

Cabe a lei organica do municipio,
definir esta real participagdo popular nas
administragdes, ndo apenas através dos
vereadores, representantes legais do povo,
mas também, junto a comunidade,



através de associagbes de bairros e de
servigos, visando, com isso, uma
fiscalizagdo direta nas administragdes,
evitando assim, os abusos tdo comuns
observados por todo o pais.

Aplicabilidade das normatizaces

Pode-se observar que, teoricamente,
as cidades possuem instrumentos de
ordenamento fisico-espacial e de
desenvolvimento, no entanto, ndo se deve
esquecer que a existéncia de ferramentas
ndo é suficiente para garantir a sua
aplicabilidade e eficacia. H& bastantes
exemplos de cidades com planos diretores
e normatizagbes antigos ou recém
formulados que ndo estdo apresentando
efeitos salutares para a comunidade.

A administragdo publica, através de
seus técnicos e decisores, apresenta um
conhecimento que se expressa dentro de
uma linguagem pouco acessivel & maioria
da populagdo. Uma gestdo compartilhada
como foi dito anteriormente precisa suprir,
portanto, a distancia existente entre os
técnicos e o cidaddo comum. A informac8o
deve divulgar toda questdo de interesse
coletivo, de modo a produzir e sucitar in-
teresse da comunidade, produzindo com
isto, vontade de intervir.

Outro ponto conflitante é a estrutura
administrativa dos 6rgdo municipais.

A fragmentacdo das competéncias
administrativas reflete no controle do uso
do solo. Assim, enquanto uma secretaria
apresenta, elabora e dé subsidios para
aprovagdo e normatizacdo de uma lei, ndo
se pode esperar que outra secretaria,
alheia a decisfes relativas a esta
normatizagdo, faga a implementagao e
fiscalizagdo da mesma.

A partir do interesse verdadeiro da
populagdo, expresso num continuo férum,
com toda a comunidade participando de
maneira democratica através de suas
associagOes, instituigdes, grupos sociais e
dos seus representantes legais, constituido

pela Camara Municipal, deve-se promover
a aproximagdo da gestdao municipal no
momento da feitura e execucdo dos
planos, mostrando-se sensivel aos desejos
da comunidade como um todo,
estabelecendo um vinculo estreito entre o
poder decisorio e o poder reivindicatorio;
e, finalmente, quando a estrutura da
administragdo dos drgdos municipais ndo
apresentar fragmentagGes, passando
portanto, a ser reformulada, através de
uma ampla reforma administrativa,
podem-se esperar , embora ndo a curto
prazo como todos anseiam, mas a médio
e longo prazo, mudancas que acarretardo
um novo conceito de desenvolvimento
urbano, e entdo, por certo, se estard
caminhando rumo a cidade desejada.
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