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RESUMO

Este artigo apresenta um estudo sobre a utilizacao dos instrumentos da politica urbana brasileira
dispostos na Constituicao Federal e no Estatuto da Cidade, tendo como objeto de analise o Plano
Diretor e Lei de Uso e Ocupagao do Solo do municipio de S3ao Jodo da Barra no estado do Rio de
Janeiro. O objetivo do estudo é verificar a aplicabilidade dos instrumentos considerando a forma
como eles sao disponibilizados na legislagao. A Metodologia utilizada foi de revisao bibliografica,
pesquisa documental e analise comparativa da legislagio municipal com a legislagao federal. Por
meio de tabela, verificou-se a incidéncia dos instrumentos na legislacdo do municipio. Com a
pesquisa verificou-se que a maioria dos instrumentos de politica urbana dispostos na legislacdo de
Sao Joao da Barra foram citados, mas nao tiveram os locais de aplicacao definidos, comprometendo a
aplicabilidade destes instrumentos. A pesquisa reflete a dificuldade de consolidagao da atual politica
urbana no pais.
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ABSTRACT

This manuscript presents a study on the use of Brazilian urban policy instruments set forth in the
Federal Constitution and in the City Statute, having as object of analysis the City Plan and Land
Use and Occupancy Law of the municipality of Sao Joao da Barra in the state of Rio de Janeiro. The
objective of the study is to verify the applicability of the instruments considering how they are made
available in the legislation. The Methodology used was bibliographic review, documentary research
and comparative analysis of municipal legislation with federal legislation. By means of a table, it was
verified the incidence of the instruments in the legislation of the municipality. With the research,
it was verified that most of the urban policy instruments set forth in the legislation of Sao Joao da
Barra were cited but did not have the application sites defined, compromising the applicability of
these instruments. The research reflects the difficulty of consolidating the current urban policy in
the country.
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1. Introducao

Preocupada com os problemas urbanos no planeta, a ONU realizou no ano de 1976 em
Vancouver a primeira Conferéncia sobre Assentamentos Humanos - Habitat I. A segunda
Conferéncia - Habitat Il foi realizada em Istambul em 1996. Em 2016, considerando o
fato de que a populacdo mundial esta concentrada em sua maioria nas areas urbanas,
54% segundo dados das Nagdes Unidas (United Nations, 2015), e que sdao muitas as
vantagens desta situacdo, mas que também sdao muitos os desafios, a ONU realizou a sua
terceira Conferéncia sobre Habitacao e Desenvolvimento Sustentavel - Habitat Ill. Esta
Conferéncia (United Nations, 2016) destacou a importancia de “Regras e Regulamentos”,
“Planejamento Urbano e Design”, e “Finangas Municipais” para a implementacado da
Nova Agenda Urbana. As Nacdes Unidas (UN-Habitat, 2017) observam que embora o
processo de urbanizacdo esteja vinculado ao desenvolvimento social e econdmico,
faltam em muitos paises politicas e recursos humanos de apoio que possibilitem padroes
sustentaveis de desenvolvimento.

A atual Politica Urbana brasileira, formulada em décadas de discussao (Cardoso, 1997), foi
estabelecida pela Constituicao Federal de 1988 (Arts.182 e 183) e regulamentada pela Lei
n° 10.257/2001 denominada Estatuto da Cidade (Brasil, 2001). Esta politica, pelo periodo
que esta em vigor, ja pode ser analisada enquanto a seus resultados e dificuldades. Este
artigo analisa a aplicabilidade dos instrumentos de politica urbana no plano diretor do
municipio de Sao Jodo Barra, estado do Rio de Janeiro.

Uma expectativa da politica urbana brasileira foi que o plano diretor, fazendo uso dos
demais instrumentos, conseguisse fazer frente a especulagao imobiliaria, possibilitando
um aumento da oferta de terras urbanas no mercado, e com isso seriam diminuidos
os valores dos imdveis. Neste propdsito os instrumentos parcelamento e/ou edificagao
compulsérios, IPTU progressivo no tempo e desapropriagdo com pagamento em titulos
da divida publica teriam papel fundamental.

Entre as diretrizes gerais da politica urbana estabelecida no Estatuto da Cidade (Art.29),
cujo objetivo é ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade, esta:
“VI - ordenagado e controle do uso do solo, de forma a evitar”, entre outras coisas, “e)
a retencao especulativa de imével urbano, que resulte na sua subutilizacdo ou nao
utilizacao”.

Apés a aprovacao do Estatuto da Cidade uma grande quantidade de planos diretores
municipais foi aprovada. Muitos destes planos eram totalmente novos, e em outros
casos houve revisao do plano anterior. A estas revisdes dos planos diretores denomina-
se modificagcdes legais no planejamento urbanistico (Aradjo, 2009).

A recente modificacdo legal no planejamento urbanistico do municipio de Sao Jodo da
Barra (Lei n° 357/2015 que institui o Plano Diretor; Lei n® 358/2015 que institui o Perimetro
Urbano; e Lei n°® 359 que disciplina e ordena o Uso e Ocupagdo do Solo e dispde sobre
o Parcelamento do Solo), atendendo ao Estatuto da Cidade, dispds sobre varios dos
instrumentos da politica urbana.

Ribeiro e Matos (2015) observaram que, em relacdo as principais liderancas dos setores
publico e privado na regido existe um perfil sociocultural que inibe a acdo coletiva no
territério, em que ha dificuldade de integracdo dos atores e agentes. Por outro lado,
devido a implantagao do Porto do Agu e empresas do setor petrolifero, como demonstra
Piquet e Oliveira (2016), as empresas transnacionais, com grande conhecimento técnico,
estdo cada vez mais presentes em Sao Joao da Barra.

Com a crise econ6mica recente houve uma diminuicdo de investimentos no
empreendimento do Porto do Agu, localizado na cidade estudada e consequentemente isso
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refletiu na oferta de empregos diretos. Com a retomada da economia e dos investimentos,
a expectativa é que aumente a demanda por habitacdo e, consequentemente, por
infraestrutura e servigos publicos. Neste cendrio o papel do planejamento urbano é
fundamental. Espera-se que o plano diretor e os demais instrumentos de politica urbana
atendam as necessidades do municipio em relacdo a previsao e solugao de problemas,
assim como o desenvolvimento de potencialidades.

No Brasil, a distribuicao dos Royalties do petréleo é um tema polémico. Discute-se, entre
outras coisas, se os recursos provenientes do petréleo tém sido bem aplicados. Este
tema também é discutido em Sao Joao da Barra e regido, e discute-se, inclusive, se a area
desapropriada para a implantacao do Distrito Industrial ndo foi maior que o necessario.
Por outro lado, quase nao se discute a utilizacdo dos instrumentos do Estatuto da Cidade
no Plano Diretor da cidade de Sdo Joido da Barra.

Este artigo apresenta, em secdes, um estudo sobre a utilizagdo dos instrumentos de
politica urbana dispostos na Constituicdo brasileira e na Lei n°® 10.257/2001 (Estatuto da
Cidade), em que o objeto investigado é o Plano Diretor e a Lei de Uso e Ocupacao do Solo
do municipio de Sao Joao da Barra no Norte Fluminense. O estudo tem como propdsito a
verificacao da aplicabilidade dos instrumentos, para tanto foi considerada a forma como
eles sdo disponibilizados na legislagdo municipal. Como metodologia, buscou-se realizar
revisdao bibliografica, pesquisa documental e anélise da legislacio municipal. Buscou-
se estudar a aplicabilidade dos instrumentos por meio da verificacdao na legislacao da
disponibilizacao de areas na cidade para aplicacdao dos mesmos. Para a apresentagao dos
resultados foi utilizada uma tabela com indicagdo dos instrumentos citados na legislagao
e os que tiveram locais de aplicacao definidos.

2. Instrumentos de politica urbana e sua
aplicabilidade

A politica urbana brasileira, estabelecida pela Constituicao federal de 1988 em seus
artigos 182 e 183, esta prestes a completar trés décadas. Sua regulamentacao em 2001
com a Lei n° 10.257, denominada Estatuto da Cidade, ja passa de uma década e meia. O
Estatuto da Cidade (Brasil, 2001) disponibilizou uma série de instrumentos com o objetivo
de ordenar o desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da propriedade (Art.2°).
Neste contexto foi atribuido ao plano diretor municipal um papel fundamental, pois é
nele que devem conter as condicdes para a efetiva implementacgao desta politica com a
utilizagdo dos instrumentos disponibilizados. Neste sentido, discute-se a aplicabilidade
destes instrumentos considerando os planos diretores que tém sido aprovados no Brasil.

José Afonso da Silva (2002) observa que “aplicabilidade exprime uma possibilidade de
aplicacdo”. Segundo o autor, “se a norma nao dispde de todos os requisitos para sua
aplicacao aos casos concretos, falta-lhe eficacia, nao dispde de aplicabilidade”.

Luis Roberto Barroso (2006) relaciona a eficacia da norma juridica a producao dos efeitos
juridicos, sendo assim, para o autor, a eficacia juridica esta conectada a satisfacao de
todos os seus elementos, quais sejam: regulacdo dos atos que podem ocorrer entre os
individuos, entre os individuos e o Estado e entre o Estado e os individuos. Dessa forma,
para o autor, eficacia juridica esta ligada a executoriedade, aplicabilidade e exigibilidade
das normas juridicas, podendo, a norma ter eficacia juridica sem ter eficacia social.

Logo apés a aprovagao do Estatuto da cidade ja se observava que faltava para esta lei
um maior detalhamento. Também faltava no Brasil a disponibilidade de técnicas de
utilizagdo destes instrumentos. Faltavam mais esclarecimentos sobre as possibilidades
de formas de utilizacdo dos instrumentos previstos (Aradjo, 2001). Nestes tltimos anos,
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estudos constataram que os instrumentos de politica urbana previstos na legislagdo
brasileira, foram previstos em muitas leis municipais, mas foram pouco regulamentados
e aplicados (Aradjo, 2009; Oliveira et al., 2013; Ministério das Cidades, 2015).

A falta de detalhamento de varios instrumentos previstos em lei, e a escassez de métodos
e técnicas de aplicacdo disponiveis no Brasil, dificultou a aplicagdo dos mesmos. O almejado
combate a especulagdo imobilidria, por exemplo, com a utilizagdo do “parcelamento,
utilizacao ou edificagdo compulsérios” e o “IPTU progressivo no tempo”, ndo foi uma pratica
de sucesso nos municipios brasileiros em geral.

Vale destacar que, recentemente, estes dois instrumentos receberam do Ministério das
Cidades (2015) um importante material que pode ajudar a reverter este quadro. Segundo
este, o PEUC - Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagdo Compulsérios, juntamente com o IPTU
Progressivo e com a Outorga Onerosa do Direito de Construir, sdo instrumentos urbanisticos
que servem de base para que os municipios possam estruturar o planejamento urbano
possibilitando a implementacdo de outras ferramentas do Estatuto da Cidade, e de projetos
fundamentais para a cidade. O documento considera o PEUC uma ferramenta complexa,
visto que, para sua aplicacao sao necessarias varias etapas, sendo essencial para viabilizar o
cumprimento da funcao social da propriedade.

Segundo o documento do Ministério das Cidades (2015), as legislacdes de alguns paises como
Itdlia, Franca, Alemanha e Espanha, influenciaram na introducdo do PEUC na legislacao
brasileira. Destas, a legislacao espanhola foi a que mais influenciou. A lei de ordenamento do
solo urbano de 1956 daquele pais ja determinava a obrigatoriedade de construir nos prazos
estabelecidos nos planos ou projetos de urbanismo, sob pena de desapropriacido ou venda
forcada.

De acordo com a atual Lei do Solo e Reabilitagdo Urbana da Espanha, aprovada pelo Real
Decreto Legislativo 7/2015 (Espanha, 2015), em caso de descumprimento da funcao social da
propriedade e gestdo do solo a Administracao podera fazer uso da desapropriacao, aplicacao
da venda forgada ou substituicao forcada (Art.49).

No Brasil, aos poucos, outros instrumentos também estdo sendo objeto de maior atencao
por parte do Ministério das Cidades como, Operacao Urbana Consorciada (Ministério das
Cidades, 2009) e Outorga Onerosa do Direito de Construir (Ministério da Cidades, 2012).

Villaga (2005) observa que instrumentos como Operacdo Urbana Consorciada, Outorga
Onerosa, Transferéncia do Direito de Construir e até algumas categorias de Zonas Especiais
de Interesse Social dependem da adesdo do setor imobilidrio. Mukai (2002) destaca que
Operacao Urbana Consorciada e Consércio Imobilidrio sdo importantes instrumentos para
o desenvolvimento urbano.

Santin e Marangon (2008) chamam a atencgado para a importancia dos instrumentos Outorga
Onerosa e Transferéncia do Direito de Construir para a protecao do patrimdnio histérico. Os
autores destacam a necessidade da regulamentacao destes instrumentos pelo municipio para
que proprietarios de iméveis tombados possam “usufruir do beneficio de poder transferir o
potencial de construcao daquele terreno (solo criado) para outro imével.”

3. O contexto do municipio de Sao Joao da Barra, R]

Sao Joao da Barra (Figura 1) é um municipio com area de 455,04 km2 (IBGE, 2015), no Censo
de 2000 foi registrada uma populacio de 27.682 habitantes, no Censo de 2010 a populagao
era de 32.747 habitantes, e em 2016 a populacdo estimada foi de 34.884 habitantes (IBGE,
2017). Com a descoberta de petréleo no final da década de 1970 o municipio passou a receber
Royalties devido ao fato de ser limitrofe aos campos produtores de petréleo, e em 2000
passou definitivamente a ser produtor (Sdo Jodo da Barra, 2017).
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Figura 1 - Mapas de localizacdo do municipio de Siao Joao da Barra, RJ.
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Fonte: Chrispim, 2017.

A arrecadagdo do municipio em Royalties do petréleo foi significativa a partir de 1999,
chegando ao apice em 2011 com um total de R$129.423.982,34. Mas nos ultimos anos tem
tido queda significativa. Em 2016 o municipio recebeu R$ 64.043.647,63 de Royalties. (Info

Royalties, 2017).

O mapa da Figura 2 demonstra que os municipios do Norte Fluminense apresentam os
maiores percentuais de participacao nos royalties de petréleo e gas do estado. O municipio
de Sdo Jodo da Barra, por exemplo, esta no nivel quatro da escala, apresentando grande
participagdo no recebimento de royalties.

Figura 2 - Mapa do percentual de participacdao dos municipios do Estado do Rio de Janeiro nos royalties totais.
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apud Estudos Socioecondmicos dos Municipios do Estado do Rio de Janeiro do TCE, 2016.

Cadernos do Desenvolvimento Fluminense #12

13



14

A arrecadacao significativa dos royalties de petréleo gerou dependéncia em muitos
municipios beneficiados. De acordo com o relatério de estudos socioeconémicos do
municipio de Sado Jodo da Barra de 2016 emitido pelo Tribunal de Contas do Estado do Rio
de Janeiro, em muitos casos, as rendas petroliferas se sobrepuseram a arrecadagao prépria
dos tributos municipais, como o ISS, o IPTU e o ITBI (TCE / R}, 2016).

Tratando-se especificamente de Sao Jodo da Barra, o relatério emitido pelo Tribunal de
Contas indica que a parcela de royalties e participagdes especiais variou entre 59% e 75%
da receita total do municipio no periodo de 2010 a 2014, com queda em 2015, quando estas
receitas representaram 51% em relagado ao total arrecadado, como demonstra o gréfico na
Figura 3.

Figura 3 - Grafico da proporcéo dos royalties na receita total do municipio (R$ mil) - 2010-2015.
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Fonte: Estudos Socioecondmicos dos Municipios do Estado do Rio de Janeiro do TCE, 2016.

Atualmente, o principal empreendimento do municipio é o Complexo Portuario do Acu,
que esta em operacao desde 2014. No ano de 2016 o Complexo ja recebeu 966 embarcacdes
comerciais. O Porto do Acu abrange uma area de 90 km2 e esta situado a 150 km da Bacia
de Campos, possui 17 km de cais e 23 m de profundidade. O Porto conta também com um
distrito industrial e uma retrodrea para armazenamento e movimentagao de carga (Prumo
Logistica, 2017).

De acordo com o Relatério de Impacto Ambiental - RIMA de 2011 (LLX; Ecologus; Agrar,
2011) a populagdo estimada para 2025 para Sdo Jodo da Barra era de 410 mil habitantes e
a de Campos dos Goytacazes correspondia a 834 mil habitantes, com isso previa-se que
seria necessdario a construgdo de 123 mil casas em Sao Jodo da Barra e 103 mil em Campos
dos Goytacazes. Da mesma forma, seria necessario sistema de captagdo, tratamento e
distribuicao de 0,7 m3/s de agua para abastecimento da populacao de Sao Joao da Barra e
de 2,1 m3/s para Campos dos Goytacazes.

Apesar da grande expectativa em relagcao ao Porto do Acu, o crescimento populacional de
Sao Jodo da Barra e Campos dos Goytacazes estd muito longe do que foi imaginado pelos
atores envolvidos no processo de implantagdao do empreendimento. O resultado desta
previsdo exagerada de crescimento resultou em um processo especulativo na regidao, como
o que foi observado por Rodrigues et al. (2010), em que os autores constataram que houve
intensa procura por iméveis no inicio da implantagdao do empreendimento, mas diminuiu
com o passar do tempo.
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O Plano Diretor de Sdo Jodo da Barra, Lei n® 357/2015, se define como “um instrumento
orientador e normativo dos processos de transformacdao da municipalidade nos aspectos
socioecondmicos, urbanisticos, fisico-ambientais e administrativos” (Art.2°), e tem
como finalidade orientar a atuagdo do poder publico e da iniciativa privada, para tanto
estabelece diretrizes e instrumentos visando o desenvolvimento sustentavel assim como o
atendimento dos desejos da sociedade (Art.3°).

A Lei n° 359/2015, que disciplina e ordena o Uso e Ocupacao do Solo e dispde sobre o
Parcelamento do Solo do Municipio, estabelece (Art.5) que o zoneamento é um instrumento
técnico urbanistico tendo como objetivos fazer cumprir as fungdes sociais da cidade e da
propriedade, e atribuir diretrizes especificas de uso e ocupagdo do solo para as zonas e
setores estabelecidos.

No Mapade Zoneamento de 2015 (Figura 4) pode-se observaras pequenas areas ja urbanizadas
no municipio e uma consideravel area para o crescimento da cidade, localizadas nas zonas
mistas (ZM1 a ZM6)) e pelas areas destinadas as atividades relacionadas ao Complexo
Portudrio do Agu (ZDE - Zona de Desenvolvimento Econdmico, na cor cinza). Destacam-se
também as Zonas Especiais de Interesse Ambiental (ZEIA 1 e ZEIA 2), Zonas de Ocupagao
Controlada (ZOC 1 e ZOC 2) e algumas Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS 1 e ZEIS 2).
A terminologia “Zona Rural” nao é utilizada neste mapa (que no caso € a area em branco)
e tao pouco é citada na lei que trata do uso e ocupagao do solo (Lei n® 359/2015). Ja o plano
diretor (Lei n° 357/2015) se refere a Macrozona Rural.

Figura 4 - Mapa de Zoneamento, 2015.

Fonte: Prefeitura Municipal de Sdo Jodo da Barra.
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4. Aplicabilidade dos instrumentos de politica urbana
em Sao Joao da Barra

Entre os aspectos a serem estudados no Plano Diretor do municipio de Sao Jodo da Barra,
instituido pela Lei n° 357/2015, pode-se destacar: a influéncia das diretrizes do Estatuto
da Cidade, a realidade do municipio, e o Complexo Portudrio do Agu. Neste estudo,
procurou-se verificar a aplicabilidade do Estatuto da Cidade por meio da utilizacao dos
instrumentos de politica urbana no Plano Diretor desta cidade.

Na Tabela 1 verifica-se que a maioria dos instrumentos de politica urbana foram citados
no Plano Diretor, mas nao tiveram area delimitada ou definida no territério municipal
para sua aplicagdo. Dos instrumentos que tém area definida para aplicagdo no territério,
o instrumento “Instituicdo de unidades de conservacao” tem carater ambiental, Estudo
de Impacto de Vizinhanca - EIV envolve diversos aspectos como, econdmico, urbanistico e
ambiental. Os instrumentos Zonas especiais de interesse social, Regularizacao fundiaria,
Assisténcia Técnica e Juridica Gratuita, e Demarcagdo Urbanistica tem forte preocupacgao
social, mas sao de caréater juridico, econémico, arquitetonico e urbanistico.

Tabela 1 - Aplicacao dos instrumentos do Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257/2001) no Plano Diretor (Lei
n° 357/2015) e no Zoneamento do Uso e Ocupacdo do Solo e Parcelamento do Solo (Lei n° 359/2015) de Sao

Joao da Barra

Foicitado  Tem area delimitada
Instrumento do Estututo da Cidade na e mupa, ou foi

legislagio definido o local de

mumicipal? aplicagio?

Parcelamento, edificacdo on utilizagio compulstrios Sim Mo
IPTL] progressivo no tempo Sim Mo
Desapropringio com pagamento em titulos da divida Sum MNio
piblica
Usucapifio especial de imdvel urbano Sim Mo
Usucapifio especial coletiva de imdvel urbano Nio Mo
Contribuigio de melhoria Sim Mo
Incentivos ¢ beneficios Nscais e financeiros Sim MNio
Servidio administrativa Sim Mo
Tombamento de imoveis Sim Mo
Institugdio de unidades de conservacio Sun Sim
Zomas especiais de inferesse social Sim Sim
Concesdiio de direito real de uso Sim Mo
Concesslio de uso especial para fins de moradia Sim Mo
Drireito de superficie Nio Mdo
Diireito de preempedio Sim Mo
Outorga onerosa do direito de construir e de alteragiio Sim Mo
de uso
Transferéncia do direito de construir Sim Mo
Operagdes urbanas consorcindas Sim Niio
Regularizagio fundiing Sim Sim
Mas ZEIS
Assisténcia téemica ¢ juridica grotuita para os Sim Sim
comunidades ¢ grupos sociss menos favorecidos Mas ZEIS
Demarcagio wrbaniztica para lins de regulanzagio Sim Sim
fundidiria Demarcagdio das ZEIS
Legitimagdio de posse Nao by
Estude prévie de Impacto Ambiental (EIA) Neo Nio
Estudo previe de Impacto de Vizinhanga (EIV) Sim Sim
Tipos de
: Empreendimentos
Arcas suscetiveis 4 ocoméncia de deslizamentos de  Nio Nio

grande impacto, inundagdes bruscas ou processos

geologicos ou hidrologicos correlatos

q:;ln.r.émiu imobiliario Sim Nio

Areas de risco Sim Mo
Dos 27 instrumentos citados na tabela, por serem instrumentos que necessitam de
definicdo de area para aplicagao, 22 (81%) foram citados na legislacdo e apenas 5 (19%)
nao foram citados. No entanto, quando se analisa quantos instrumentos tém &reas

Aplicabilidade dos instrumentos de politica urbana: o caso do plano diretor de Sao Joao da Barra—RJ



delimitadas em mapa ou que foram definidos os locais de aplicagdo na legislacao, verifica-
se que apenas 6 (22%) tém areas definidas e 21 (78%) nao tém localizagdes definidas. Com
os dados indicando que a grande maioria dos instrumentos que necessita de definicao de
area para aplicacdo nao dispde destas areas, entende-se que o plano diretor de Sao Joao
da Barra avangou muito pouco nos processos de aplicacdo destes instrumentos.

Instrumentos do Estatuto da Cidade Instrumentos do Estatuto da Cidade
citados na Legislacdo de SIB com localizacdo definida
27 no Total 27 no Total
| 22 Sim ESEm
m5 Nbko m 21 Nlo

Os instrumentos Parcelamento, Edificacao ou Utilizacao Compulsérios e IPTU Progressivo
foram citados, mas nao foram definidos locais de aplicagdo. Sdo instrumentos de pouco
interesse pelos municipios em geral, provavelmente por tratarem de uma questdo
extremamente polémica, que é a retencao especulativa do solo. No Brasil, algumas
limitagdes urbanisticas ao direito de propriedade ja estdo bastante consolidadas nas
praticas urbanisticas (especialmente nos bairros centrais), como é o caso dos indices de
aproveitamento do solo. No caso dos instrumentos da politica urbana citados, confrontam
o direito especulativo do imével resultando em dificuldade de aceitacao pela sociedade.
Isto ocorre, principalmente, pela pouca compreensao das possibilidades e formas de
aplicacao destes instrumentos. E o resultado é que nao se visualiza os beneficios que a

aplicacado destes instrumentos pode proporcionar para a cidade e seus habitantes.

Como os instrumentos de politica urbana nao sdo autoaplicaveis, é necessario, além da
citacao no plano diretor e leis complementares: a definicao dos locais de aplicacao, as
metodologias e os processos de aplicacdo além do que foi estabelecido no Estatuto da
Cidade. Em Sao Jodo da Barra, os instrumentos que tiveram mais atencao em relagado a
sua aplicagcao foram os relacionados com as Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS,
Estudo prévio de Impacto de Vizinhanga - EIA, e Instituicado de Unidades de Conservagao
por meio de Zonas de Interesse Ambiental - ZIA.

Por outro lado, Zona Especial de Interesse Social foi citado na legislacdo e teve area
definida no mapa de zoneamento. A Lei de Uso e Ocupacao do Solo (Lei n. 359/2015)
também definiu alguns critérios importantes para a aplicagcao deste instrumento, como
a protecdo ambiental, proibindo a demarcagdo de ZEIS em areas de risco (Art.33). O
aspecto ambiental também é destacado no Artigo 29 desta lei.

Art. 29. Sdo objetivos da Zona Especial de Interesse Social:

I - efetivar o cumprimento das fungdes sociais da cidade e da propriedade assegurando
a preservagao, conservagao e recuperagao ambiental;

Il - induzir os proprietarios de terrenos vazios a investir em programas habitacionais
de interesse social, de modo a ampliar a oferta de terra para a producao de moradia
digna para a populacao de baixa renda;
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[l - promover a regularizagdo urbanistica e fundidria dos assentamentos ocupados
pela populagdo de baixa renda;

IV - eliminar os riscos decorrentes de ocupacdes em areas inadequadas ou, quando
nado for possivel, reassentar seus ocupantes;

No processo de elaboragdo de um plano diretor é importante discutir, juntamente com
a forma de aplicacdo dos instrumentos, o modelo de cidade que se pretende alcancar.
Por exemplo, se serda uma cidade com mais areas verdes, o que a cidade precisa para
fortalecer o processo de planejamento, e quais as estratégias para a populacao enfrentar
o problema da especulacao imobiliaria.

5. Discussao

Em S3o Jodo da Barra, assim como em muitos municipios brasileiros, como citado
anteriormente, os instrumentos de politica urbana foram pouco utilizados. Em
estudos anteriores, Aradjo (2009) observou que a ndo utilizacdo de grande parte dos
instrumentos de politica urbana pelos planos diretores refletia a falta de eficacia da lei
federal (Estatuto da Cidade) em relacdo a politica urbana, pois a lei ndo disponibilizava
elementos suficientes para a aplicacao desta politica.

A dificuldade de aplicacao dos instrumentos acontece de forma generalizada em todo
o Brasil. No estudo realizado pelo Ministério da Justica (2015), verificou-se que poucos
municipios no Brasil aplicaram os instrumentos PEUC - Parcelamento, Edificacdo ou
Utilizacdo Compulsérios (Goiania, Maringd, Santo André, Sao Bernardo do Campo, Sao
Paulo e Palmas) e IPTU Progressivo (apenas Maringa e Sao Bernardo do Campo).

A assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades e grupos sociais menos
favorecidos esta prevista no Plano Diretor de Sao Jodo da Barra, mas nado é definida a
forma de efetivacdo desta atividade. No Brasil ainda sdo reduzidas as praticas neste
sentido.

Depois de mais de uma década e meia da existéncia do Estatuto da Cidade, observa-se no
Brasil a persisténcia de grandes problemas urbanos. Pouco se conseguiu em relagao ao
combate a especulacao imobilidria e o problema da falta de moradia se agravou. Segundo
levantamento do Censo Demografico de 2010 (IBGE, 2013), foram registrados no Brasil
a quantidade de 6.329 aglomerados subnormais, com 3.224.529 domicilios e um total
populacional de 11.425.644 pessoas residentes nestas areas, cerca de 6% da populagao
brasileira. Segundo Pasternak e D’Ottaviano (2016), a questao das favelas assumiu uma
dimensao sem precedentes na histéria, pois em 2000, o nimero de brasileiros vivendo
nestas condicdes era de 6,5 milhdes.

A politica urbana, por meio do Estatuto da Cidade, nao faz diferenciacdo da aplicagao
dos instrumentos previstos em relacdo ao porte dos municipios. Assim, tanto os
municipios de pequeno, médio ou grande porte devem utilizar os mesmos instrumentos,
conforme dispde o Estatuto da Cidade. Evidentemente, os municipios menores tém mais
dificuldades em utilizar os instrumentos, especialmente por questdes técnicas, visto que
geralmente os municipios menores sao mais desprovidos de capacitagao técnica que os
maiores.

Segundo Rezende e Ultramari (2007), planejadores e gestores municipais, na pratica
urbana nacional, as vezes valorizam os instrumentos de planejamento outras vezes
os esquecem. Segundo os autores, em um momento valoriza-se a estrutura municipal
publica, e em outro valoriza-se os interesses publicos e a defesa dos interesses do setor
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privado. Como também sao renovadas e alternadas as praticas de participagao popular.
Em determinado momento acredita-se na participacdo direta da populacdo, em outro
momento defende-se a estrutura da democracia representativa, e ha momentos inclusive
de adocao de posturas tecnocraticas.

A preferéncia por alguns instrumentos em detrimento de outros ocorre, muitas vezes,
devido a dificuldade de entendimento e possibilidades do instrumento, assim como pela
maior possibilidade de aceitacao por parte da populagao. Instrumentos mais polémicos
sdo considerados pouco interessantes do ponto de vista politico, é o caso do PEUC e
IPTU progressivo no tempo. Instrumentos que, muitas vezes, sao entendidos como
uma violagdo ao direito de propriedade. Por outro lado, a criacdao de Zonas Especiais
de Interesse Social tornasse bastante interessante considerando o grave problema
social presente nas cidades brasileiras. No caso do municipio estudado, PEUC e IPTU
progressivo foram citados no plano diretor mas nao foram definidas areas de aplicagao
dos mesmos, no entanto as Zonas Especiais de Interesse Social foram citadas no plano
diretor e foram definidas as areas de aplicacao (Tabela 1).

O grande numero de habitagdes subnormais no pais exige um momento de avaliagao
da politica urbana. Campos Filho (2001) observa que existem politicas “curativas” que
se referem a eliminacdo dos déficits urbanos, e politicas “preventivas” que impedem o
caos urbano. Assim, é importante avaliar os avangos, mas principalmente os fracassos
da politica urbana, especialmente no tocante a questdo fundiaria.

6. Consideracoes finais

Com esta pesquisa pode-se verificar uma baixa utilizacao dos instrumentos de politica
urbana no plano diretor de Sao Jodo da Barra, fato que ndo é isolado no Brasil, o que
reflete a grande dificuldade de consolidagdo da atual politica urbana e do processo de
planejamento urbano no pais.

O plano diretor de Sao Joao da Barra ndo dispde de elementos suficientes para aplicacao
da maioria dos instrumentos da politica urbana regulamentados pelo Estatuto da
Cidade. Assim, pode-se afirmar que, de acordo com o que foi verificado, grande parte
dos instrumentos de politica urbana nao é aplicavel em Sao Jodo da Barra. Neste
sentido, o combate a especulacdo imobilidria com o barateamento do solo urbano fica
comprometido, dificultando o acesso a terra das populagdes de baixa renda.

Em relagdo ao tema especifico da delimitagao de areas para incidéncia dos instrumentos,
deve-se levar em conta se a area de incidéncia do instrumento atende ou nao sua fungao
social definida no planejamento. Uma area caracterizada como vazio urbano é apropriada
para a incidéncia dos instrumentos PEUC e IPTU progressivo no tempo, entretanto, esta
mesma area também pode ser destinada para outro tipo de funcado, como Instituicao de
Unidades de Conservacao. Este aspecto € importante considerar, pois além da grande
demanda por habitacao, as cidades brasileiras também carecem de areas de interesse
ambiental que sdo fundamentais para proporcionar qualidade de vida para a populacao.

A Constituicao federal brasileira conferiu ao municipio a competéncia para realizar o seu
planejamento urbano, no entanto, existe muita dificuldade para aplicagdao da politica
urbana e seus instrumentos. O Ministério das Cidades tem desempenhado um importante
papel na tentativa de auxiliar os municipios no processo de planejamento urbano.
Porém, ainda faltam muitas agdes para se criar uma cultura urbanistica e ambiental nos
municipios, e com isso realizar transformacdes mais significativas.

Os temas urbanisticos e ambientais ainda sao pouco discutidos pela populagdo. As
questdes de ordem técnicas do planejamento urbanistico ndo sido colocadas de forma
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mais ampla na midia, impossibilitando maior entendimento destes temas por parte
da populagdo. Também faltam mais agdes e investimentos para se estabelecer uma
participacao da populacao realmente voltada para a busca da cidade sustentével.

Para a utilizacdo dos instrumentos da politica urbana estabelecidos no Estatuto da
Cidade é necessario que haja mais investimentos no desenvolvimento de métodos e
técnicas de aplicacdao, como também maior esclarecimento da populacao em relacao aos
beneficios que estes instrumentos podem proporcionar para a cidade. O cidadao precisa
discutir frequentemente como estes instrumentos de politica urbana podem contribuir
com a mudanca da realidade de seu municipio.
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