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Resumo
A Lei Federal 10.257/01, conhecida como Estatuto da Cidade, cuja funcéo principal
€ regulamentar os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal de 1988, instituiu a
obrigatoriedade da elaboracdo de planos diretores para municipios com mais de
20.000 habitantes e municipios com situacfes especificas como os que integram as
regides metropolitanas ou aqueles de interesse turistico. Simultaneamente, o
Estatuto da Cidade legitimou instrumentos criados a partir da década de 1950 em
varias cidades brasileiras, quando a questdo urbana passou a ser vista como um
problema social a ser equacionado no ambito municipal, direcionado e gerenciado
pelos planos diretores, monitorado por novos instrumentos complementares aos pré-
existentes. No entanto, a implementacédo desses instrumentos integrados as leis dos
planos diretores municipais, passa pelo gargalo da selecdo da maior aptiddo de
cada setor urbano, ou outra unidade territorial da cidade, para a implantacdo de
cada instrumento ou de um conjunto de instrumentos. Nesse contexto, 0 presente
artigo visa colaborar, discutindo o estabelecimento de indicadores que, relacionados
a cada instrumento, possam identificar tais aptidoes, através de analises
simplificadas das caracteristicas das cidades. E importante destacar que essa
metodologia esta voltada principalmente a cidades de porte médio, que se
posicionam aquém das metrépoles, quanto a demandas de estudos mais apurados,
face as caracteristicas das variaveis que se sobrepdem em sua estrutura urbana.
Outro aspecto importante que vale salientar é que a aplicagdo dos instrumentos
baseados nos indicadores ndo garante por si sO 0s resultados pretendidos,
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dependendo de outras variaveis de cunho politico e da visdo dos atores sociais. Sao
alternativas a serem submetidas ao processo decisorio.

Palavras-chave: Indicadores, Instrumentos do Estatuto da Cidade.

Abstract

The Federal Law 10.257/01, known as the City Statute, whose main function was to
regulate Articles 182 and 183 of the 1988 Federal Constitution, has established the
obligation to draw up master plans for municipalities with over 20,000 inhabitants, as
well as municipalities with specific situations such as those comprising metropolitan
areas or those with touristic interest. Simultaneously, the City Statute legitimized
instruments created during the decade of 1950, in several Brazilian cities, when the
urban question started to be seen as a social problem to be solved at the municipal
level, directed and managed by the master plans. The City Statute has also instituted
new complementary instruments for the existing ones. However, the implementation
of these instruments, which have been integrated to the laws of municipal master
plans, pass through the bottleneck of the selection of each urban district vocation, or
other administrative unit of the city, for the implementation of each instrument or a set
of instruments. This paper aims to cooperate on this direction, through the
establishment of indicators that can identify the vocation of each district for each
instrument, through simplified analysis of the city characteristics. This methodology is
focused mainly on mid-size cities, which are positioned below to the metropolis level,
which demands more accurate studies, given the characteristics of the variables that
overlap in their urban structure. Another important aspect to emphasize is the fact
that the application of the instruments based upon these indicators doesn’t ensure
the aimed results, depending on other variables of a political nature and sense of
social actors. They are alternatives to be submitted to decision process.

Keywords: Indicators, Instruments of City Statute.

1. INTRODUCAO

As leis municipais que instituem os Planos Diretores Municipais estabelecem
0s principios béasicos e as diretrizes para sua implantacao. Legislam também sobre
0s instrumentos de planejamento, 0s instrumentos juridicos, urbanisticos e de
regularizacao fundiaria. Adicionalmente, regulamentam os instrumentos tributarios e
financeiros, os instrumentos juridico-administrativos a serem considerados pela
politica urbana, estabelecidos pela Lei Federal n°® 10.257/2001, o Estatuto da
Cidade, assim como os demais instrumentos de desenvolvimento, ndo mencionados

na Lei Nacional, desde que atendam ao disposto no Plano Diretor.
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Os instrumentos da politica urbana estabelecidos pelo Estatuto da Cidade,
Sao 0s seguintes:
. Parcelamento do Solo, da Edificagdo ou da Utilizagdo Compulsorios;
. IPTU Progressivo no Tempo;
. Desapropriacédo com Titulos da Divida Publica;
. Usucapiéo Especial de Imovel Urbano;
. Concesséao de Uso Especial para Fins de Moradia;
. Direito de Superficie;

. Direito de Preempcéo;

I o mmo O @ >»

. Outorga Onerosa do Direito de Construir;

. Transferéncia de Potencial Construtivo;

(&

. Zonas Especiais de Interesse Social;
K. Estudo de Impacto de Vizinhanca.

E preciso salientar que a metodologia discutida no presente artigo ndo se
aplica ao instrumento Operacdes Urbanas Consorciadas pela natureza do mesmo
ser localizada e as variaveis a serem consideradas muito distintas.

Os instrumentos podem ser absorvidos total ou parcialmente pelos Planos
Diretores, sendo opcionalmente regulamentados em legislacdo especifica e,
posteriormente, aplicados no prazo maximo definido em lei. Conforme os resultados
obtidos na Pesquisa Rede Nacional de Avaliacdo dos Planos Diretores Participativos
(2010), a incorporacédo dos instrumentos nos Planos Diretores Municipais se da de
diferentes formas, dentro do cenario de andlise dos planos diretores:

Muitos Planos apenas transcrevem trechos do Estatuto, outros incorporam
0s instrumentos sem avaliar sua pertinéncia ao territério e a capacidade de
gestdo do municipio, outros, ainda, incorporam alguns fragmentos de

conceitos e ideias do Estatuto de modo desarticulado com o proprio plano
urbanistico. (SANTOS JUNIOR; MONTANDON, 2011, p.33)

Cada instrumento constante do Plano Diretor, apos regulamentado, é passivel
de ser aplicado a todos 0s setores urbanos ou apenas a areas especificas. O carater
genérico da Lei, quanto a definicdo de “onde” aplicar os instrumentos & pertinente,
pois nao circunscreve sua aplicacdo a determinadas areas e tem como pano de
fundo o cumprimento da funcdo social da cidade e da propriedade para toda a

cidade.
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Essa definicAo se torna crucial para a efetiva operacionalizacdo dos
instrumentos na gestao urbana. No entanto, faltam critérios para a sua priorizacéo e
selecdo dos locais onde aplica-los. De acordo com Honorato (2012, p.1):

O Estatuto da Cidade ainda busca impor-se moralmente a edilidade para a
severa implantacdo de seus instrumentos de regulacdo da ocupacgdo e do
uso do solo, por meios que garantam a sociedade esclarecimento sobre seu
direito de participagdo e de controle sobre as intervengdes fisicas, quando

da real necessidade e da priorizacdo quanto a locacao territorial e a boa
gualidade para a ordem urbana

Nesse contexto, o presente artigo visa contribuir para essa selecao através da
definicAo de critérios locacionais, contribuindo para a real aplicabilidade dos
instrumentos e indicando um caminho para a administracdo publica tomar a deciséo

guanto a gestao do territorio.

2. JUSTIFICATIVA

Existe uma lacuna para se estabelecer critérios de aplicabilidade desses
instrumentos a partir do passivo social que gerou a ocupacao do espaco urbano,
cujas caracteristicas dispares requerem andlises mais aprofundadas para
estabelecer sua adequacao aos distintos setores urbanos. De acordo com Santos

Junior e Montandon (2011, p.36),
Podem ser diversas razdes que justificam a insuficiente e inadequada
demarcacao territorial de diretrizes e instrumentos nos Planos Diretores:
leitura técnica e comunitaria mal elaborada, poucos recursos técnicos e
humanos para a elaboragcdo de mapas e demais pecas técnicas,
inexisténcia ou precariedade de cadastros e de informacdes basicas sobre o
territério, reduzido tempo para o processo de elaboracdo do Plano Diretor,

descaso ou desinteresse dos gestores e do legislativo com o processo de
elaboracéo ou aprovacao do Plano Diretor, entre outros motivos.

E portanto necessario identificar a aptiddo dos setores urbanos em correlacéo
com os objetivos de cada instrumento para reverter o que constatam Pereira da
Silva e Tripoli Magalhaes (2013, p. 1): “O que se percebe na cidade € a tendéncia da
criacao de partes qualificadas versus territérios desprovidos de qualquer estrutura”,
ou seja, ampliar para toda a cidade, a aplicabilidade dos instrumentos.

Esta circunstancia vem de encontro a assertiva de Ultramari e Rezende

(2006, p.25): “Os Planos Diretores parecem repetir instrumentos ja disponibilizados
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pela lei as administracbes dos municipios e ndo utilizados”. Isto significa que os
planos diretores ndo avangcam em relagéo ao tema, considerando as especificidades
locais de cada cidade.

Essas caracteristicas podem ser estratificadas em indicadores que
considerem o0s aspectos territoriais quanto a ocupacdo urbana e as intervencdes
sobre 0s mesmos que imprimem o carater de urbanidade ao meio fisico.

Portanto, os critérios apresentados a seguir visam a identificacdo da aptiddo
dos setores ou outra compartimentacdo urbana a aplicacdo prioritaria dos
instrumentos a serem utilizados pela politica urbana municipal, em consonancia com
as caracteristicas de cada cidade.

A aptiddo dos setores urbanos pode servir de insumo ao processo decisoério
dos Conselhos Municipais do Plano Diretor que estabelecerdo, face as demandas
sociais identificadas pela gestdo urbanistica, adicionalmente, quais serdo o0s
prioritarios.

No entanto, tais decisdes devem passar pelo crivo da sociedade, o que ainda
é dificil em nosso meio. Conforme afirma Villaga (2005, p.53):

[...] em termos relativos, os debates publicos em torno do Plano Diretor
representaram um avang¢o democratico muito pequeno. Em primeiro lugar
porgue, como anteriormente havia pouquissima participacéo popular, diante
de zero, qualquer crescimento € infinito. Em segundo, porque em termos de

pressfes politicas sobre os governantes, a da minoria foi enorme e a da
maioria foi limitadissima.

Esses debates publicos devem se estender a aplicacdo dos instrumentos,
mormente por se tratarem de aplicacbes particularizadas no territorio, cujo

conhecimento tacito é de dominio da populagéo. De fato, conforme Franca, (2012,
p.9):

E preciso que ocorra a mobilizacdo da sociedade, pensando e discutindo
sobre os problemas urbanos de forma permanente através dos instrumentos
preconizados em Lei e ndo apenas no momento da discussdo do Plano
Diretor. A participacdo popular deve se tornar um costume e cotidiano da
sociedade, pois s6 assim sera possivel construir uma cidade democratica.

A mobilizacdo da sociedade € particularmente importante, principalmente

considerando que a aplicagdo dos instrumentos ndo é perene e esta intrinsicamente
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relacionada com a dinamica da evolucdo urbana, necessitando adequacdes e

redirecionamentos ou substituicbes temporais.

3. MATERIAIS E METODOS

O presente artigo foi elaborado a partir da experiéncia desenvolvida quanto a
andlise de varios planos diretores municipais’, onde os instrumentos também
carecem de definicdo locacional para sua aplicacdo e da disponibilidade de
informacdes ali contidas, ou seja, em conjugacdo com as informacdes disponiveis, 0
que poderia ser feito para suprir tal lacuna. Trata-se de abordagem metodoldgica
que utiliza simulagBes para a comparacgao entre distintos setores urbanos hipotéticos
e 0s pesos relativos dos indicadores em relacdo a sua pertinéncia para aplicacdo de
cada instrumento da politica urbana.

Para tanto, foram criados o0s seguintes indicadores, que passamos a

descrever:

a) Indice de Densidade Demografica Ponderal

A constatacdo basica da deseconomia® da territorialidade urbana esta
diretamente relacionada com as densidades demograficas existentes, reflexo das
densidades de ocupacdo do solo e as densidades maximas de urbanizacéo
(cenarios de ocupacao) definidas pela Legislacdo de Parcelamento e Zoneamento
de Uso e Ocupacéo do Solo.

Denominou-se este indicador Densidade Demografica Ponderal, pois

estabelece a correlacdo entre a densidade atual e o cenario da densidade futura.

! Foram analisados os planos de Uberlandia (2010), Umuarama (2005) e Sdo Miguel do Iguagu (2002),
coordenados pela empresa Tese Tecnologia em Sistemas Espaciais Ltda.

? Deseconomia — De acordo com o Dicionario Aulete, deseconomia é o fendmeno que se observa quando o
crescimento da producdo de uma empresa ultrapassa a escala de seus recursos, provocando, em consequéncia,
a elevagao dos custos médios”. Este conceito aplicado a cidade é entendido como a elevagéo dos custos médios
da infraestrutura urbana em relagdo ao nimero de habitantes que a utiliza, no caso representado pela densidade
demografica urbana.
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Caso fosse considerada apenas a densidade absoluta dos setores urbanos, poder-
se-ia cometer 0 equivoco de induzir alguns adensamentos de forma aleatéria a
vocagédo do setor urbano, no contexto da Lei do Plano Diretor. Para tanto, utiliza-se
a metodologia que estima a densidade maxima de urbanizacdo (cenario de
ocupacdo) de cada setor urbano, comparando-a com a densidade de ocupacao

atual, obtendo assim, a Densidade Demografica Ponderal.

b) indice de Pavimentacdo

Quanto ao indicador indice de Pavimentacio a metodologia estabelece a
raz8o entre as areas pavimentadas e as areas totais dos setores, excluidos o
patriménio publico, os equipamentos e areas verdes e de preservagdo permanente,

aquilatando a proporcionalidade do investimento publico quanto ao sistema viario.

c) indice de Equipamentacéo Urbana

O indicador indice de Equipamentacdo Urbana estabelece a relacdo entre o
namero de equipamentos existentes nos setores e a populacdo, constituindo um
indicativo quanto ao atendimento da populagéo por estes equipamentos e quanto ao

investimento publico no setor.

d) indice de Areas Institucionais

O indicador indice de Areas Institucionais estabelece a presenca destas areas
nos distintos setores urbanos, em funcdo da demanda que os mesmos atendem e
geram quanto as externalidades de sua funcdo. Trata-se de uma demanda adicional
como critério para aplicacao de instrumentos de politica urbana.

e) indice de Desconformidade Fundiaria

O indicador indice de Desconformidade Urbana estabelece a relacdo entre a
cidade legal e a cidade irregular ou clandestina, através da comparacéo entre estas
ocupacoes existentes nos distintos setores. Trata-se de um fator social da maior
importancia para a definicdo dos critérios de aplicagdo de instrumentos pelo poder
publico, principalmente quanto a delimitacdo de Zonas Especiais de Interesse
Social.
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f) indice de Vulnerabilidade Urbana

O indicador indice de Vulnerabilidade Urbana identifica a proporcionalidade
das areas sujeitas a riscos ambientais, como enchentes ou escorregamentos, em
relacdo as areas totais dos setores. Analisado em conjugacdo com os demais
indicadores como a Densidade Demogréafica Ponderal permite identificar aptidées ou
nao para aplicacao de instrumentos como IPTU Progressivo.

A partir dos objetivos dos distintos Instrumentos definidos pelo Estatuto da
Cidade sao estabelecidas suas correlagcbes com os Indicadores acima descritos e
criadas matrizes dos resultados por setores, que identificam a aptiddo dos mesmos

para a implantacéo dos instrumentos.

4. RESULTADOS E DISCUSSAO

Os resultados obtidos estabelecem as correlacdes entre os seis Indicadores
criados e os Instrumentos, a partir de sua relacdo ao objetivo do Instrumento.
Quando esta relacéo for direta, ela é alta. E baixa quando for indireta. Infelizmente
0s contratos firmados entre os profissionais de planejamento urbano e o governo
local ndo se estendem ao monitoramento da aplicacdo e da gestéo do plano diretor.
Estes sdo de responsabilidade do Conselho da Cidade, quando existe, ou do
Conselho do Plano Diretor. Portanto, o presente artigo se restringe a uma
abordagem metodolégica que, aplicada na pratica, deve se constituir em um
processo de gestao, e ndo um instantaneo de uma determinada situagéo.

Assim sendo, sdo estabelecidas aprioristicamente, as correlacbes entre 0s

indicadores e o0s instrumentos, que retratam somente uma fotografia estética.

a) Densidade Demografica Ponderal

Quanto maior a densidade demogréfica ponderal, maior a aptiddo para a
aplicacdo do instrumento, tendo em vista que se trata de areas com a ocupacao
consolidada e onde a otimizacdo do uso do solo possibilitara a reducédo dos vazios

urbanos.
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b) Indice de Pavimentacdo
Quanto maior o indice, maior a aptiddo para a utilizagdo do instrumento, tendo

em vista tratar-se de areas com infraestrutura de pavimentacéao instalada.

c) indice de Equipamentac&o Urbana
Quanto maior o indice, maior a aptiddo para a utilizagdo do instrumento, tendo

em vista a disponibilidade equipamentos urbanos.

d) indice de Areas Institucionais

Quanto maior o indice, maior a aptidao para a utilizacdo do instrumento, tendo
em vista a disponibilidade de areas institucionais para a implantacdo de
equipamentos urbanos. Aqui é importante considerar se as areas institucionais ja
estdo ocupadas ou ndo. Caso estejam, permanece também a correlacdo quanto aos

servicos ofertados.

e) indice de Desconformidade Fundiaria

Quanto maior o indice, maior a aptiddo para a utilizacao do instrumento.

f) indice de Vulnerabilidade Urbana
A relacdo entre o indice e a aptiddo para aplicacdo do instrumento €
inversamente proporcional, portanto quanto maior o indice menor a aptiddo ou

quanto menor o indice, maior a aptiddo para a utilizagdo do instrumento.

Quanto aos instrumentos, 0s mesmos sao analisados em compatibilidade ao
estabelecido pelo Estatuto da Cidade, de acordo com seus objetivos ali contidos e

descritos a seguir:

A. Parcelamento do Solo, da Edificagdo ou da Utilizacdo Compulsorios
Induzir a ocupacgéo de é&reas ja dotadas de infraestrutura e equipamentos,
mais aptas para urbanizar, evitando pressdo de expansao horizontal na direcdo de

areas nao servidas de infraestrutura ou frageis, sob o ponto de vista ambiental.
R. Ra’e Ga - Curitiba, v.34, p.26-49, Ago/2015
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B. IPTU Progressivo no Tempo

Visar o cumprimento da fung&o social da cidade e da propriedade por meio da
inducdo da ocupacao das areas vazias ou subutilizadas, impedindo o processo de
retencdo especulativa de imodvel urbano, que resulte na sua subutilizagcdo ou nao

utilizagéo.

C.Desapropriacdo com Titulos da Divida Publica
Dar cumprimento a funcdo social da cidade e da propriedade por meio da
inducéo da ocupacao das areas vazias ou subutilizadas, sancionando o proprietario

que a descumprir.

D. Usucapiao Especial de Imével Urbano

Legalizar a permanéncia de populacbes moradoras de areas urbanas
ocupadas em desconformidade com a lei, resgatando sua cidadania. Considerando
a sua caracteristica legal, a avaliagdo do instrumento sera feita para regularizacéo
de ocupac0Oes urbanas coletivas, sendo que a legalizacdo de imoveis individuais tem

a sua tramitacao definida pelo judiciario.

E. Concessao de Uso Especial para Fins de Moradia

Legalizar a permanéncia de populacdbes moradoras de areas urbanas
ocupadas em desconformidade com a lei, resgatando sua cidadania. Da mesma
forma que o usucapido urbano, considerando a sua caracteristica legal, a avaliacdo
do instrumento sera feita para regularizacdo de ocupac¢des urbanas coletivas, sendo
gue a legalizacdo de imdveis individuais tem a sua tramitacdo definida pelo poder

judiciério.

F. Direito de Superficie
Separar a propriedade dos terrenos urbanos do direito de edificacéo,
reconhecendo-se que o direito de construir tem um valor em si mesmo,

independentemente do valor da propriedade.
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G.Direito de Preempcéo
Facilitar a aquisicdo por parte do poder publico de areas de seu interesse,

para a realizacdo de projetos especificos.

H. Outorga Onerosa do Direito de Construir

Separar a propriedade dos terrenos urbanos do direito de edificacao,
reconhecendo-se que o direito de construir tem um valor em si mesmo,
independentemente do valor da propriedade, favorecendo a capacidade do poder

publico de interferir sobre o mercado imobiliario.

I. Transferéncia de Potencial Construtivo

Possibilitar a implantacédo de equipamentos urbanos e comunitarios; preservar
imoveis de interesse historico, ambiental, paisagistico, social ou cultural; servir a
programas de regularizacdo fundiaria, urbanizacdo de &reas ocupadas por
populacdo de baixa renda e habitacdo de interesse social, a partir da transferéncia

do potencial construtivo do imével.

J. Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS)

Permitir a inclusdo urbana de parcelas da populacdo que se encontram a
margem do mercado legal de terras; possibilitar a extensdo dos servicos e da
infraestrutura urbana nas regides nao atendidas e garantir a qualidade de vida e a

equidade social entre as ocupacdes urbanas.

A despeito de tal objetivo visar a inclusdo urbana das habitagGes de interesse
social, ha que considerar o que pondera Janot (2012, p.1):

Nada justifica as ocupacgfes de areas inOspitas e afastadas do nucleo

urbano das cidades. Um programa governamental com a envergadura do

“‘Minha Casa Minha Vida” deveria servir como exemplo para nortear a

aplicagdo dos vultosos recursos financeiros em beneficio da populacédo e
das cidades.

Atualmente, a légica de expansdo das cidades € de forma tentacular em
funcdo das oportunidades de aquisicdo de terrenos para 0S nNOvos conjuntos
habitacionais que sao implantados sem as infraestruturas dos servicos e
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equipamentos sociais que caracterizam a cidade. Portanto, no caso das ZEIS, a
atual politica governamental do programa Minha Casa Minha Vida, ndo deve
prescindir de analises singular a aqui contida, através da utilizacdo de indicadores
para selecionar o melhor local para sua implantacao.

Os objetivos dos instrumentos permitem analisar os indicadores quanto ao
grau de relagdo para sua consecucao, através das aptiddes de cada bairro ou setor

urbano, a partir do investimento social nos mesmos.

4.1. Geracao dos indicadores

Quanto a criacdo dos indicadores, a presente abordagem se restringe a
disponibilidade usual de informacdes sobre o territério urbano sistematizadas em
diagnoésticos de Planos Diretores, normalmente advindas dos cadastros técnicos
municipais. Tém sua origem na analise informacional contida nos planos
mencionados no capitulo 3 deste artigo.

Na medida em que o Sistema de Informag¢des Urbanas for incrementado em
cada cidade com informacdes adicionais, indicadores mais depurados poderédo ser
criados no sentido de localizar a aplicacdo dos instrumentos. Por exemplo, na
inexisténcia do mapeamento de toda a infraestrutura urbana, sugere-se a criacdo do
indice de Pavimentacdo por bairro, que € menos significativo do que o indice de
Infraestrutura, sem divida mais adequado a leitura da aptiddo dos setores urbanos
para a aplicacdo do Instrumento do IPTU Progressivo no Tempo.

Com a criacdo do Cadastro de Logradouros, no Sistema de Informacdes, com
os atributos das distintas infraestruturas em cada segmento dos eixos de vias, este
indicador devera ser substituido e detalhado por quadra, e assim sucessivamente,

em funcéo do detalhamento da informacédo urbana.

4.1.1. Densidade Demografica Ponderal
A Densidade Demografica Ponderal é obtida a partir do calculo da Densidade
Bruta, utilisando os dados populacionais do Censo do IBGE, aplicados
uniformemente a cada setor urbano, divididos pela sua area, cuja delimitacdo é um

nivel de agregacéo de setores censitarios.
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Para o célculo da Densidade Ponderal, é necessario o céalculo das densidades
atuais que se obtém aplicando o numero de habitantes de cada setor censitario a
area liquida dos setores urbanos, que efetivamente sdo ocupadas pela populagéo.
Os cenarios das densidades maximas também se referem as areas liquidas das
zonas de uso e ocupacédo do solo: areas das quadras contidas nas zonas, eliminado
o0 sistema viario, areas verdes, patriménio publico e equipamentos. Este critério para
quantificacdo das areas liquidas para calculo das densidades é adotado em funcéo
das caracteristicas do sistema viario urbano, principalmente se a cidade possuir
grandes avenidas com canteiros centrais.

O indicador de Densidade Ponderal é obtido, através da divisdo da densidade
atual pela densidade méaxima do bairro, seguindo os passos abaixo descritos. Sera
sempre um indice menor que 01 (um), que indicara o potencial de ocupa¢do de um
determinado bairro ou setor urbano. Aqueles setores que tiverem maior potencial de
ocupacao estardo mais aptos a aplicacdo dos instrumentos urbanisticos de incentivo

a ocupacao.

4.1.1.1. Mensuracdo das areas liquidas urbanas

E possivel sua mensuracdo excluindo-se o sistema viario, o patriménio
publico, os equipamentos, areas verdes e de preservacdo permanente. Desta forma
obtém-se com mais precisao as areas efetivas a serem utilizadas para os cenarios
de ocupacéo.

No caso de setores onde nédo existe sistema viario implantado e tdo somente
as suas diretrizes, deve ser reproduzido o padrédo de ocupacdo existente,
respeitadas as diretrizes do sistema viario.

4.1.1.2. Definicao dos cenérios de ocupacao
Para a obtencéo do cenario de ocupacgéo urbana séo aplicados os parametros
obtidos a partir da Lei de Parcelamento e Zoneamento de Uso e Ocupacao do Solo,
gue sado os seguintes:
* Zoneamento;
* Usos permitidos;

+ Areas dos lotes minimos por zona;
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« Taxa de ocupacdo por zona;
* Numero méximo de Pavimentos permitidos;
+ Coeficiente de aproveitamento.

Estes cenarios sdo aplicados as areas liquidas obtidas conforme critério
descrito anteriormente, utilizando o critério de uso dominante por zona. Para tanto se
torna necessario obter:

« Taxas de uso residencial para as distintas zonas, obtidos através do

conhecimento tacito dos técnicos municipais:

Zona Taxa (%) Zona Taxa (%)

Quadro 1: Taxa de uso dominante por zona

» Calculo do numero de lotes a partir da area liquida do bairro e da area do lote
minimo por zona. Esta medida é adotada para se criar o cenario com o
parcelamento maximo permitido em cada zona urbana;

+ Area média domiciliar definida a partir do conhecimento tacito da tipologia
construtiva das zonas, aplicadas ao bairro;

* Numero médio de habitantes por domicilio obtido a partir do Censo do IBGE;

+ Area méaxima construida por lote obtida a partir da area do lote e aplicacdo do
coeficiente de aproveitamento de cada zona;

+ Area maxima construida por lote residencial obtida a partir da area anterior,
aplicada a taxa de uso residencial por zona;

* Numero de Domicilios por Lote obtido a partir da area maxima construida por lote
pela area da unidade domiciliar média.

* Numero maximo de habitantes por lote obtido a partir do nUmero de unidades
residenciais por lote, multiplicado pelo nimero de habitantes por unidade

» Densidade demografica maxima por setor, obtida através da multiplicacdo do
namero de habitantes por lote pelo nimero de lotes na zona e dividida pela area
liquida da zona. Como cada bairro contém uma ou mais zonas urbanas, a densidade
maxima final do bairro sera ponderal, estabelecendo o peso proporcional a area de

cada zona para se estabelecer a densidade maxima média do setor.
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A razdo entre a densidade maxima do bairro (cenario de ocupacdo) e a
densidade existente gera o Indicador de Densidade Demografica Ponderal de cada

bairro urbano.

4.1.2. indice de Pavimentacdo
Este indice identifica a proporcdo do sistema viario em relagdo as areas dos
setores, descontados o patrimoénio publico, os equipamentos, areas verdes e de
preservacdo permanente. Analisado em conjugacdo a densidade demogréafica

existente permite indicar a maior ou menor utilizacao do sistema viario.

4.1.3. Indice de Equipamentac&o Urbana

Considera a existéncia das diferentes categorias de equipamentos conforme
classificacdo exemplar a seguir:*
+ Equipamentos da Area Social
+ Equipamentos de Educagéo
* Equipamentos de Saude
* Equipamentos de Esporte e Lazer
* Equipamentos de Cultura
» Equipamentos de Seguranca Publica

Essa classificacdo varia de acordo com cada cidade e o elenco de
equipamentos ali existentes. Apesar das especificidades de cada equipamento
urbano, para efeito da presente simulacdo é considerada a soma dos equipamentos
existentes no bairro ou setor urbano, dividida pela populagdo do mesmo, o que
permite a geracdo do indicador em pauta. Se houver a disponibilidade de maiores
informacBes sobre os equipamentos, como capacidade de atendimento, dentre
outras, este indice podera ser depurado, estabelecendo pesos relativos a cada
equipamento.

No caso da localizacdo de equipamentos limitrofes a duas zonas, € utilizado

para quantificagdo, meio equipamento por zona.

® A classificacdo dos equipamentos urbanos é estudada ha muito tempo por diversos autores como
FERRARI (1976) e RIGOTTI (1966).
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4.1.4. indice de Areas Institucionais (Patriménio Publico)

Este indice é obtido através da densidade de areas institucionais: a razao
entre o somatorio das areas institucionais medidas atraves dos lotes e a area liquida
do bairro. Este indice indicara também a aptiddo para a implantacdo de areas
institucionais no bairro e a necessidade de maior indice de pavimentacao em funcgéo
da acessibilidade a estes equipamentos. Adicionalmente indica o volume do

investimento publico no bairro, associando-o aos demais investimentos.

4.1.5. Indice de Desconformidade Fundiaria
A desconformidade fundiaria € aqui obtida através da razdo entre a area dos

loteamentos irregulares e/ou clandestinos e a area de loteamentos aprovados.

4.1.6. indice de Vulnerabilidade Urbana
Este indice é obtido através da razdo entre as areas de risco, com problemas
de drenagem, areas com afloramento do lencol freatico, vogorocas, areas sujeitas a
inundacao e outros riscos, areas de nascentes e fundos de vale e as areas brutas

dos setores.

4.2. Classificacdo dos indices
Os indices sao relativizados, para efeito de analise, de acordo com o Quadro

2. O maior indice em cada categoria é igual a 1 (um).

Classificacéo Intervalo Legenda

Baixo/médio 0-0,7

Quadro 2: Classificacdo dos indices

Este intervalo foi arbitrado em analogia com o intervalo adotado pelo Atlas de
Desenvolvimento Humano publicado pelo IBGE (2012), cuja régua classificatoria é a

seguinte:
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0 0.499]0,500 0,590,600 0,699|0,700 0,799 0,800 !
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Figura 1: Régua de classificacdo do IDH.
Fonte: Atlas do Desenvolvimento Humano. IBGE, 2001.

Cada indice é classificado, para cada setor, em Baixo/Médio ou Alto,
representados respectivamente nas cores laranja e rosa, tomando como referéncia
para o maior indice o valor igual a 1 (um), ou seja, os indices tornam-se relativos,

conforme explanado a seguir.

4.2.1. Indice Relativo

O indice relativo visa relativizar o raciocinio de Densidade Demografica
Ponderal em funcéo das caracteristicas intrinsecas de cada cidade, aproximando-se
desta forma, a realidade da densidade de cada uma delas. E o valor encontrado a
partir do calculo, que atribui o valor 1(um) ao maior indice encontrado em cada
bairro ou setor urbano.

1 = VALOR MAXIMO DENTRE OS SETORES

Por exemplo, se o maior indice Densidade Demografica Ponderal encontrado

entre os setores urbanos é 0,846, estabelece-se a relagéo, 0,846 = 1, e os demais

indices de Densidade Ponderal relativos a 1, conforme Quadro 3, abaixo.

indice Real indice Relativo
0,350 0,407
0,846
0,660

Quadro 3: Calculo do indice Relativo

O Sistema de Gestdo da Aptiddo aqui sugerido, deve ser criado para
acompanhamento da dinamica urbana quanto a sua aptiddo a aplicacdo dos
instrumentos do Estatuto da Cidade, contendo ferramentas através das quais seja
possivel calcular e classificar os indices relativos, numa consulta rapida.

A seguir, é sistematizada a relacdo dos indices relativizados por setor.

a) Indice de densidade demografica ponderal;
b) Indice de pavimentacao;
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c) indice de equipamentac&o urbana;
d) indice de &reas institucionais;

e) indice de desconformidade fundiéria;
f) indice de vulnerabilidade urbana.

No Quadro 4, a seguir, consta a Relag&o dos indices relativizados por setor.

coroas indices INDICES RELATIVOS
c d e f

1. 0,000 0,310 0,000
2. 0,084 0,000 0,000
3. 0,049 0,003 0,000
4, 0,007 0,026 0,046
5. 0,084 0,202 0,000
Legenda:

indice relativo: o indice maior encontrado num dado bairro assume o valor = 1
indice baixo - < 0,7 proporcional ao maior indice encontrado

indice alto - > 0,71 proporcional ao maior indice encontrado
Desconsiderada a andlise por ndo conter o indice

Quadro 4: indices Relativos por bairro ou setor
Fonte: As autoras. Atribuicdo hipotética de caracteristicas de setores

Ressalta-se que os indices aferidos por setor sdo hipotéticos e o carater das
Aptiddes assim obtido tem objetivo demonstrativo de uma proposta metodoldgica.

4.3. Correlacao entre os indicadores e os instrumentos

Para estabelecimento dos Indicadores em sua correlagdo com o0s
Instrumentos, foi gerado o Quadro 5, conforme critério de pertinéncia, discutido
anteriormente no item 4. Este quadro é o resultado da anélise dos objetivos de cada
instrumento em relacéo as caracteristicas dos indicadores, identificando o maior ou
menor grau de relagéo de cada indicador ao instrumento analisado.

Para se chegar a aptiddo dos setores, € necessario realizar a comparacao
entre os Indicadores por Setor (Quadro 4), e a relagcdo Indicadores/Instrumentos
(Quadro 5). Os indicadores com relacdo Alta ou Baixa séo exigidos para a aplicacéo

do instrumento.
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Indicadores
Instrumentos b ¢ d e f
A. Parcelamento do
solo, da edificagdo ou da
utilizagdo compulsérios

B. IPTU progressivo no
tempo

C. Desapropriagcdo com
titulos da divida publica

D. Usucapiao especial
de imovel urbano

E. Concessdo de uso
especial para fins de
moradia

F. Direito de superficie
G. Direito de Preempcao
H. Outorga onerosa do
direito de construir

|. Transferéncia de
potencial construtivo

J. Zonas Especiais de
Interesse Social
Legenda:

E BAIXA - ALTA : NAO AFETA DIRETAMENTE

Quadro 5: Correlagéo entre os Indicadores e os Instrumentos
Fonte: As autoras. Atribuicdo hipotética de caracteristicas de setores

4.4. Anélise de conformidades e desconformidades
Hipoteticamente, no caso de nédo ser possivel a obtencdo de todos os dados
necessarios para a relacdo Indicador/Instrumento, pois se sabe que,
frequentemente, as cidades brasileiras ndo contam com muitos dados e informagdes
sobre seus territérios, pode-se atribuir aos indices zerados, a condicdo de
“‘Desconformidade”, quando fazem parte de um pré-requisito do instrumento. No
caso de ser indiferente como pré-requisito, atribui-se a condigao de “Conformidade”.
A adocao desta condi¢cdo € uma estratégia de apoio a comparagdo entre o
Quadro 4 e o Erro! Fonte de referéncia ndo encontrada. por bairro ou setor, onde
utilizam-se as condi¢des abaixo que estabelecem a correlagdo da Aptiddo com a
frequéncia das Conformidades (C) e Desconformidades (D), dos 6 Indicadores, de
acordo com a seguinte légica de equivaléncia:
« 4 Ce 2D =Aptidao Alta (A)
« 5Ce 1D =Aptidao Alta (A)
+ 3 C e 3D =Aptiddo Média (M)
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« 2C e 4D =Aptidao Baixa (B)
« 1Ceb5D=Aptidao Baixa (B)

A situacdo de “Conformidade” significa, por exemplo, na relagdo do
Instrumento A com o Indicador 1, se o Indicador 1 é Alto, ele estd numa situacéo de
conformidade em relacdo ao pré-requisito do Instrumento A (Quadro 4), pois ele
requer os Indicadores: a, b, ¢ e d, altos, sendo o Indicador f, indiferente, e o
indicador g, baixo.

O mesmo raciocinio se aplica a situacao de “Desconformidade”. Por exemplo,
quando o Indicador “e”, dos exemplos seguir, € zerado para todos os setores
(Quadro 4) e no Erro! Fonte de referéncia ndo encontrada., onde recebe a
condicao de correlacao indiferente, para os instrumentos A, B, C, F, G, He J é de
Conformidade, e de Desconformidade para os instrumentos D, E, I, K, onde a
correlacéo é alta.

Da analise das conformidades e desconformidades entre os indices por bairro
e 0s pré-requisitos dos instrumentos, identificam-se as Aptidées, Baixa, Media ou
Alta de cada bairro por instrumento.

A seguir aplica-se a metodologia descrita para identificacdo das Aptiddes em

um setor hipotético.

indices
a b C d e f Aptid&o
Instrumentos
A. D C D D C D B
B. D C D D C D B
C. D C D D C D B
D. D C C D D D B
E. D C C D D D B
F. D C D C C D M
G. C C D D C D M
H. D C C C C D
. c C D D D Db | B |
J. C C C C C D
K. D C D D D D B
Legenda
[ ] BAaxA [ ] MEDIA B ALTA

Quadro 6: Conformidade X Aptidao
Fonte: As autoras. Atribuicao hipotética de caracteristicas de bairros ou setores
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Esta metodologia é um instrumento de apoio a decisdo dos gestores
municipais quanto a selecdo dos setores mais aptos a implantacdo dos Instrumentos
do Estatuto da Cidade. Ressalte-se o carater flexivel da mesma em relacdo as

variaveis que compdem os Indicadores, que devem ser adequadas a cada cidade.

5. CONSIDERACOES FINAIS

Sabe-se que cada instrumento contido na Lei do Plano Diretor é
genericamente aplicavel a todos os setores urbanos, com excecdo daqueles que ja
tiverem sido regulamentados para areas especificas, definidas aprioristicamente.

A aplicagdo dos instrumentos deve ser progressiva, na medida da
identificacdo da sua tempestividade, sendo que a selecdo dos instrumentos
prioritarios é feita em funcdo das caracteristicas de cada setor urbano. Esta selecédo
obedece a critérios oriundos da relagdo entre Instrumentos/Indicadores relativos ao
setor, sua compatibilidade e sinergia com seus objetivos advindos do Estatuto da
Cidade.

Apesar desta metodologia ter partido da analise de trés planos diretores, esta
analise se restringiu a compatibilizar os dados e informacfes utilizadas para a
constituicdo dos indicadores, aquelas usuais encontradas nos planos diretores
analisados. N&o se trata portanto, de uma aplicacao real, mas sim de uma abstracao
metodoldgica baseada em dados reais existentes nas cidades estudadas.

As tabelas de aptid6es dos setores definem suas aptidées para a aplicacao
prioritaria dos Instrumentos da Politica Urbana, pois retratam as caracteristicas
urbanas num determinado momento. E recomendavel criar um Sistema de
Gerenciamento das Aptiddes, para monitoramento das variaveis que compdem 0s
Indicadores, atualizando-os em conformidade com os dados especificos por setor,
que refletem as modificacbes advindas da dinamica urbana quanto ao uso e
ocupacdo do solo, a implantacdo de infraestruturas, equipamentos e demais
variaveis que compdem os indicadores.

Este sistema em ambiente SIG- Sistema de Informacdo Geografica, permite o
acompanhamento das transformacdes urbanas e s&o Uteis para outras aplicacbes

cujas variaveis possam se rebater sobre o territorio, tais como a revisdo da
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legislacdo de uso e ocupacao do solo, a selecdo do melhor lugar para a implantacéo
de equipamentos, dentre inUmeros outras.

Salienta-se que esta metodologia estd baseada na sistematizacdo das
condicbes urbanas de cada bairro ou setor urbano, e respeita, portanto, as
caracteristicas de cada cidade para a definicdo dos indicadores. Caso haja maior
disponibilidade de dados, os indicadores podem e devem ser revistos a luz destes
dados. Um exemplo é a substituicdo do indice de Pavimentagdo por indice de
Infraestrutura, caso existam mapeamentos da mesma.

Acrescente-se que esta metodologia deve considerar também, o que constata
Magalhdes (2012, p.1), “as cidades ndo se congelam. Elas tém vida — e se
modificam conforme os valores das geracdes. Ai reside a condicdo que as tornam a
maior obra da cultura.” Trata-se do conceito do palimpsesto, onde a cidade se
reescreve a cada dia, numa dinamica de transformacédo advinda das relacdes
sécioculturais, que devem prevalecer na construcao do projeto de cidade necessaria

para um futuro sustentavel.
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