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RESUMO

O presente trabalho tem como objetivo analisar o Plano Diretor de Desenvolvimento
Urbano e Ambiental de Nossa Senhora das Dores/SE e seus reflexos no espaco
urbano do municipio, abrangendo o recorte temporal de 2006 a 2016. Diante da obrig-
atoriedade da elaboracio do Plano Diretor, Nossa Senhora das Dores que ¢ um
municipio de pequeno porte, realizou o planejamento urbano sem que houvesse os
estudos adequados para tal, uma vez que o municipio apresentava situagao delicada em
virtude do menor aporte de recursos financeiros, administrativos, técnicos ¢ humanos.
Essas caracterfsticas, comuns a municipios desse porte, influenciaram a elaboragao
desse instrumento na cidade. Para o desenvolvimento da presente tese, foi realizado
levantamento bibliografico sobre a tematica abordada, coleta de dados nos 6rgaos
publicos referentes ao Plano Diretor, entrevistas e pesquisas de campo. Os dados
adquiridos foram organizados de forma a elaborar diagramas, a fim de auxiliar a leitura
do PDDUA e facilitar a compreensao do espaco urbano do municipio. Verificou-se
que a elaboracio da Lei foi feita sem planejamento e adequacdo a realidade do
municipio, visto que os instrumentos nao lograram efetividade em funcao de sua falta
de relevancia no contexto espacial da cidade. Tal condi¢ao se da pelo distanciamento
existente entre a conformagao urbana, que se desenvolve de forma espraiada a partir
das vias e do direcionamento dado por lei aos parametros urbanisticos, que nao aten-
dem esse contexto. Dessa forma, a falta de discernimento técnico e tedrico dos profis-
sionais que atuaram na elaboracio do Plano, possibilitou o crescimento fisico da
cidade distante das suas proprias diretrizes. Concluiu-se, portanto, que a estrutura
administrativa deficiente da Prefeitura, somada a elabora¢io de uma Lei generalista,
que nao atendia a demanda e realidade do municipio, constituiu um planejamento que
nao logrou efetividade quanto a democratizacio do espago urbano. Compreendeu-se
assim, que a cidade se desenvolveu a margem do planejamento instituido pelo Plano
Diretor.

Palavras-chave: Planejamento Urbano; Plano Diretor; Municipios de Pequeno Porte.
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No Brasil, a luta pela democratizagao do espago urbano se iniciou ainda nos anos
1960 sob a bandeira do movimento pela reforma urbana, porém foi somente na década
de 1980 com a inclusao do capitulo da Politica Urbana na Constituicao Federal de
1988, que houve a énfase nessa democratizacio (PINHEIRO, 2010). Segundo os
artigos 182 e 183, contidos nesse capitulo, ¢ garantido a todos os cidadaos brasileiros
o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e o bem-estar de seus habi-
tantes. Tal garantia seria alcancada a partir da obrigatoriedade da promulgacio de
Plano Diretor para cidades com mais de vinte mil habitantes.

Assim sendo, a obrigatoriedade garantiu que o Plano, que se constitui como um
instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expansao urbana torne-se um
mecanismo de planejamento democratico das cidades (BRASIL, 1988). A legislacao
brasileira apresentou, portanto, direcionamentos para a prote¢ao do direito a cidade e
a moradia, entretanto fatores tais quais, producdo capitalista do espaco urbano,
deficiéncia da atuagdo do Estado, superposi¢ao de interesses, impediram a sua plena
efetivagao. Dessa forma, consolidou-se um cenario em que a urbanizag¢ao propiciou o
surgimento de desigualdades socioespaciais que tanto marcaram o tecido urbano
brasileiro (VILLACA, 1999).

Destaca-se ainda que a produgdo do espago urbano, resultado da atuacio
entrelagada Estado e mercado imobiliario que fragmenta o tecido urbano, nao ¢é exclu-
siva dos municipios de médio e grande porte. Aqueles caracterizados como pequeno
porte também apresentaram problemas decorrentes da expansiao desordenada, apesar
destes, proporcionalmente, em termos de escala e intensidade, ndo serem tao
marcantes quanto os de cidades de grande porte (MARICATO, 2002; PINHEIRO,
2010).

Nesse contexto, enfatiza-se que de acordo com o Censo Demografico do Institu-
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to Brasileiro de Geografia e Estatistica IBGE), em 2013, foram contabilizados 5.570
municipios e destes, 80%, ou seja, 4.485 municipios apresentavam menos de 50 mil
habitantes (ROLNIK, 2004, p. 68). Ainda que tais municipios respondam a maior
parte da amostragem, percebe-se um direcionamento para as politicas de planejamento
nas cidades de médio e grande porte. Isso ocorre em razao da delicada situagao que os
municipios de pequeno porte exibem: o menor aporte de recursos financeiros, admin-
istrativos, técnicos, humanos e de controle fiscal; o que dificulta tanto a implementagao
quanto a efetividade do Plano Diretor nesses municipios (PINHEIRO, 2010).

Nossa Senhora das Dores, municipio localizado no norte do estado de Sergipe,
no Médio Sertdo, apresentava em 2000 (IBGE, 2000) 22.195 habitantes dos quais
13.524 estavam situados no perimetro urbano, representando, portanto, 60% do total
da populacio mulnicipal . No decorrer da ultima década, o municipio apresentou um
incremento populacional de aproximadamente 12% (censos IBGE, 2000 e 2010)
acompanhado pela expansio da construcao civil, que recebeu o respaldo das politicas
habitacionais do governo federal - especialmente o Programa Minha Casa Minha Vida
- entre os anos de 2009 e 2014. Ainda que, contando com uma pequena populagao,
evidenciam-se as alteragoes na producao do espago urbano em funciao do cenario
propicio para o desenvolvimento da producdo habitacional que fomentou o cresci-
mento do tecido urbano do municipio nesse periodo.

Enfatiza-se que apesar de a cidade contar com Plano Diretor e de que nao houve
significativa alteragao do espaco urbano nos ultimos anos, ainda ¢ visivel a falta de
ordenacdo da cidade. Exemplifica-se assim, que a cidade apresenta o tecido urbano
fragmentado, com a ocorréncia de grandes areas desocupadas; que as unidades habita-
cionais mesmo inseridas no perimetro urbano se caracterizam por apresentar
parcelamento do solo proximo do rural; que a cidade apresenta deficiéncias quanto a
infraestrutura até mesmo nas areas proximas do nucleo central; que existe uma
deficiéncia quanto as areas de lazer e equipamentos comunitarios; entre outros.

Diante dessas constatagdes, alguns questionamentos foram fundamentais para a
construcio e a orientagao das investigagoes deste trabalho: Por que houve o direciona-
mento para o Plano Diretor como forma de democratizacio do espago urbano?
Conhecendo-se as limitagdes do municipio, quais foram os mecanismos e instrumen-
tos utilizados para a democratizac¢ao do espago urbano? Por fim, qual o papel do Plano
Diretor para a indu¢do do crescimento urbano deste municipio diante das transfor-
magoes perceptiveis no uso e na ocupagao do solo?

Em virtude da caréncia de estudos no que tange a implementa¢ao do Plano Dire-
tor em municipios de pequeno porte no estado de Sergipe, o presente trabalho tem o
interesse de ampliar a discussdo a respeito do tema, com a perspectiva de analisar o
papel da legislagao urbana frente as demandas e realidades encontradas nesses
municipios. Sob essa perspectiva, procurou-se contribuir para a reflexao e com-
preensao a respeito da importancia do Plano Diretor como instrumento de planeja-
mento urbano e efetivacio do direito a cidade em Nossa Senhora das Dores, com base

! Abaixo da media nacional de 84,35%.



no desenvolvimento do espago urbano do municipio.

A vivéncia do autor no municipio nos ultimos 10 anos foi um fator relevante
como estimulo ao desenvolvimento deste trabalho, uma vez que permitiu estabelecer
uma linha temporal de mudangas no solo urbano perceptiveis até mesmo empirica-
mente. Ao longo dos ultimos anos, a cidade apresentou dinamica de desenvolvimento
orientada para a producdo habitacional, suprindo assim a demanda oriunda do cresci-
mento da populagao urbana. Tal dinamica caracteriza-se como tipica de uma cidade de
pequeno porte, visto que o crescimento ocorreu de forma lenta e gradual.

Considerando-se essas questoes pertinentes ao planejamento urbano nos
municipios de pequeno porte, tém-se como objetivo geral do presente trabalho, a
analise do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano e Ambiental de Nossa Senhora
das Dores, em Sergipe e seus reflexos no espaco urbano do municipio, abrangendo o
recorte temporal de 2006 a 2016.

Definiram-se assim trés objetivos especificos, o primeiro foi de compreender a
produgao capitalista do espago urbano e a importancia do Plano Diretor como instru-
mento de planejamento urbano e efetivacao do direito a cidade no Brasil. O segundo
consistiu em analisar as diretrizes ¢ determinacdes constantes no Plano Diretor da
cidade de Nossa Senhora das Dores quanto ao controle de uso e ocupa¢io do solo. Por
fim, fez-se importante qualificar a cidade produzida como resultado da aplicaciao do
Plano Diretor em um recorte temporal entre os anos de 2006 e 2016.

O presente trabalho, com a finalidade de alcangar os objetivos estabelecidos ante-
riormente, utiliza-se de metodologia de abordagem qualitativa, em que tem suas etapas
descritas abaixo:

De inicio foi necessaria a constru¢ao do referencial teérico, que consiste na
revisdo bibliografica acerca dos temas: do acesso democratico a cidade, através das
teorias de Lefebvre (2001) e Harvey (2014); da produc¢ao do espago urbano capitalista
nos municipios brasileiros, seguindo os conceitos de Santos (2005), Villaga (2001), Reis
(2007), etc; do processo de planejamento urbano no Brasil com énfase na utiliza¢ao do
instrumento Plano Diretor, a partir da teoria de Burnett (2009), Villaga (2015),
Rezende (2003), Pinheiro (2004), entre outros; do cenario da efetivagio dos Planos
Diretores nos municipios brasileiros, acompanhando as teorias de Grazia (2003), Mari-
cato (2002), Rolnik (2001), etc; e dos trabalhos que discutem especificamente, a urban-
izagao e o desenvolvimento do Estado de Sergipe, com destaque para analises perti-
nentes a Nossa Senhora das Dores, seguindo os trabalhos de Souza (2008), Franca
(2007), Feitosa (2014), etc. A revisao bibliografica foi realizada mediante consultas em
livros, dissertagoes, teses e publicacdes em periddicos.

Durante a realizagao do trabalho houve a necessidade da busca por documentos,
como Leis municipais e cartografias da area urbana, que auxiliassem o seu desenvolvi-
mento. Para isso, foi feita uma coleta de arquivos inicialmente na internet para verificar
a disponibilidade das informagoes que sio de dominio publico e posteriormente nos
o6rgaos publicos, em Nossa Senhora das Dores, que pudessem subsidiar o estudo.
Apesar das dificuldades iniciais na obtencao dos arquivos, visto que as leis municipais
nao estao disponiveis em dominio publico, o didlogo com representantes dos 6rgaos
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facilitaram o acesso a documentagao e permitiram incrementar o presente trabalho
com dados obtidos através de fontes primarias.

Foram realizadas, assim, visitas e consultas na Prefeitura Municipal e nas Secre-
tarias de Planejamento e de Obras de Nossa Senhora das Dores, dos quais foram cole-
tados: leis municipais, mapas tematicos e cartografia digital. Os mapas disponibilizados
por tais 6rgaos se restringiram, a um arquivo AutoCAD com a planta da cidade geor-
referenciada — desenvolvida pela FUNASA (2000); aos mapas anexos a Lei Municipal
003/2006 — executados durante elaboragio do Plano Diretor, e que nio representavam
fielmente a realidade.

Em decorréncia das poucas cartografias disponibilizadas pelo municipio e ainda
por as mesmas nao estarem atualizadas, houve a necessidade de adequacio e atual-
izagao. Portanto, destaca-se que a base cartografica que ilustra o presente trabalho foi
confeccionada de forma minuciosa pelo préprio autor. No processo de retificacao das
cartografias buscou-se inicialmente desenhar a malha viaria a partir da sobreposi¢ao da
planta da cidade desenvolvida pela FUNASA (2000)* com imagens de satélite do
Google Earth referentes aos anos de 2007, 2013 e 2015 e com imagens de satélite do
Bing Maps referente ao ano de 2015°

Apbs a elaboracao da malha viaria foram realizadas outras sobreposi¢coes, com
as mesmas imagens destacadas acima, com a finalidade de demarcar a mancha de
ocupacao da cidade. Com o resultado cartografico em maos foi empreendida a com-
paracao com os mapas anexos do PDDUA e observou-se a deficiente representacao
técnica existente no Plano. Para tanto, as delimita¢does do zoneamento realizadas neste
trabalho seguem uma demarcagao aproximada da determinacdo da Lei. Enfatiza-se
ainda, que apesar do cuidado na elaboracio dos mapas do presente trabalho, os
mesmos nao apresentam georreferenciamento, que implica em uma pequena margem
de erro. Em virtude desse aspecto, utiliza-se da denominagao Dzagramas, para a qualifi-
cagdo das cartografias.

Foram imprescindiveis as visitas in loco ao municipio, nao somente para o levan-
tamento dos empreendimentos habitacionais implantados durante os dltimos 10 anos,
como também para o registro fotografico e a observagao da configuracao e da dinami-
ca urbana da cidade. Durante as visitas foram realizadas conversas informais com
moradores de diversas localidades da cidade, com o intuito de obter informacoes e a
perspectiva dessas pessoas sobre as areas em que residiam. Enfatiza-se ainda, que essas
visitas ocorreram entre os meses de novembro e dezembro de 2017, em horarios difer-
entes, com a inten¢ao de permitir melhor vivéncia do espago urbano e a percepgio de
particularidades que contribuiram para o desenvolvimento do trabalho.

Realizou-se também: o mapeamento a partir da predominancia dos usos do solo
no tecido urbano, que auxiliou no entendimento da espacialidade da cidade; o mapea-
mento através das tipologias habitacionais, que contribuiu para a percepg¢ao das carac-
terfsticas socioecondémicas da populacio e do padrio de ocupacio apresentado no

2 O uso da cartografia da FUNASA, apesar de ser antiga, ¢ a mais precisa em virtude do georreferenciamento.

> A cronologia existente entre as imagens de satélite visa a percepgdo da evolugdo do crescimento da malha urbana.



tecido urbano; e o mapeamento da caracterizagao das vias, a fim de atestar o nivel de
mobilidade na cidade. Para tanto, se utilizou como método o levantamento virtual com
auxilio do software Google Street View, que permitiu a visualizagdo em 360° da espa-
cialidade da cidade a partir das vias. As imagens disponibilizadas pelo software sao
referentes ao ano de 2012, existindo algumas localidades que nao sao mapeadas. Para
essas areas, utilizou-se como metodologia o levantamento in loco. Buscou-se ainda o
transbordo do perimetro urbano do municipio para demonstrar a espacialidade dos
usos e das tipologias nessas areas.

Estas analises foram de suma importancia para o desenvolvimento do presente
trabalho, em razao de tais materiais ndo estarem disponiveis na Prefeitura Municipal.
Acredita-se que ¢ justamente a sistematizacao dos dados coletados durante o trabalho,
o cruzamento e a interpretagdo dos mesmos — que resultaram em diagramas ilustrati-
vos — uma das contribuicdes deste trabalho, apresentando um panorama social,
econdmico e espacial recente de Nossa Senhora das Dores.

Além dos 6rgaos anteriormente citados, foram consultados: o IBGE — do qual
foram coletados os dados referentes ao Censo Demografico, Indicadores Sociais, Ren-
dimento; o Ministério das Cidades — para verificar a producgao habitacional via
Programa Minha Casa Minha Vida no municipio; a EMDAGRO — para buscar dados
e mapas referentes a0 municipio, com o intuito de averiguar a delimitacao das zonas
urbana e rural.

Foi-se realizado ainda uma entrevista nao-estruturada (Apéndice A) com o antigo
Secretario de Planejamento do Municipio — Gilberto Luiz Aratjo Santana, coorde-
nador da equipe técnica responsavel pela elaboracio do Plano Diretor na cidade. Tal
entrevista fol substancial para o entendimento do processo de concepg¢ao do Plano,
assim como para a compreensio das especificidades tanto da administracio politica
quanto do contexto no qual o municipio estava inserido. A entrevista permitiu ainda
uma reflexdo critica a respeito do Plano Diretor como instrumento de planejamento
para cidades de pequeno porte.

O presente trabalho tem seu desenvolvimento dividido em trés capitulos. O
Capitulo 1, intitulado Plano Diretor como Instrumento Democritico de Desenho da Cidade,
caracterizou-se por abranger referencial teérico que trata da producio dos espagos
urbanos a partir da relagdo entre o capital e as cidades; e da contextualizagao do
processo de planejamento e urbanizagao brasileiros, apresentando o Plano Diretor
como instrumento de planejamento urbano, assim como, expondo sobre o posiciona-
mento dos instrumentos urbanisticos frente a gestao das cidades.

O Capitulo 2, denominado N. S. das Dores Cidade Planejada pelo Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano, discorreu-se sobre breve contextualizacio de Nossa Senhora
das Dores, e da analise do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano do municipio.
O Capitulo foi dividido em duas partes, na primeira apresentou-se o indicativo das
principais caracteristicas da conformagao urbana, e na segunda tratou-se da leitura
qualitativa da Lei Complementar n. 003/2006 — Plano Diretor — que especifica o siste-
ma de planejamento e gestio do municipio, a fim de verificar os preceitos de
parcelamento, uso e ocupagao do solo na cidade.
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O Capitulo 3, N. S. das Dores do Espago Planejado ao Espaco Produzido, foram apon-
tados a influéncia e os reflexos que o planejamento urbano mediante Plano Diretor
teve na conformacao urbana contemporanea do municipio. Neste capitulo, evidencia-
ram-se os resultados das informacdes coletadas e tabuladas nos levantamentos, e das
cartografias que concederam o entendimento da dinamica de desenvolvimento da
cidade. Foi-se exposto assim, trechos da entrevista com o Secretario de Planejamento,
coordenador responsavel pela elaboracio do Plano Diretor do municipio — a entrevista
encontra-se no Apéndice A do presente trabalho; o mapeamento do uso e ocupagao
do solo; o mapeamento das tipologias habitacionais; o mapeamento dos empreendi-
mentos residenciais implantados no solo urbano.

E, por fim, consideragdes finais, que tratam das observacbes particulares
realizadas ao longo deste trabalho, buscando-se constatar os resultados da analise a
partir do delineamento teérico e da compilagao das informag¢does reunidas anterior-
mente.



PLANO DIRETOR
COMO INSTRUMENTO

DEMOCRATICO DE
DESENHO DA CIDADE






1.1. PRODUGAO CAPITALISTA DO ESPAGO URBANO E 0 DIREITO A CIDADE: REALIDADES E PERSPECTI-
VAS

O presente capitulo pretendeu delinear a fundamentagao tedrica que serviu de
base a compreensao do objeto de estudo para o desenvolvimento do trabalho. Trata-se
da construcio do espago urbano frente as demandas do capital, que apesar do alto
custo social e ambiental continua moldando o desenvolvimento urbano. Tem-se como
consequéncia desse desenvolvimento, o surgimento de uma consciéncia social que
pleiteou o acesso democratico a cidade, que no pais teve énfase com a consolidagao
dos Planos Diretores Municipais.

A cidade pode ser compreendida a partir da correlagdo entre o capital e o espago
urbano, uma vez que é nesse local que se concretizam as formas de produgio capitalis-
ta, sobre essa perspectiva, a cidade é meio e produto simultaneamente. O espago
urbano se caracteriza, ainda, pela concentra¢ao populacional e tem no Estado a institu-
icdo que regulamenta as relagées oriundas da sociedade, podendo ser assimilado com
base no sistema economico capitalista que determina condi¢oes para o desenvolvi-
mento social (HARVEY, 2014). Conforme retrata Harvey (2014, p.30), a cidade mani-
festa-se na:

[...] concentracio geografica e social de um excedente de
produgdo. A urbanizacdo sempre foi, portanto, algum tipo de
fenémeno de classe, uma vez que os excedentes sao extraidos de
algum lugar ou de alguém, enquanto o controle sobre o uso desse
lucro acumulado costuma permanecer nas maos de poucos.

Sob essa perspectiva, a vida nas cidades possibilita a criacao de encontros, conhe-
cimentos, conflitos das diferencas e torna-se um produto de consumo para toda a
sociedade, equivalendo assim, ao suporte de um modo de viver que tem no espago o
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papel de cumprir as fungoes sociais especificas (LEFEBVRE, 2001). Por certo, o
tecido urbano nao se limita unicamente a sua morfologia, mas as relacées sociais

também tém um papel de destaque na construcao da sociedade urbana (REZENDE,
1982).

No Brasil, o rapido crescimento das cidades tornou-se praticamente generalizado
a partir de meados do século XX, propiciando a atenuacao relativa das wacrocefalias nas
cidades posto que, o modelo geografico de ocupacio adotado foi o horizontal. A urban-
izagao brasileira, compreendida entre 1940 e 1980, decorreu do movimento de
migra¢do do campo para a cidade em razdo de um forte incremento demografico e do
éxodo rural, causado pela ma condicdo de vida no campo e pela liberagdo de mao de
obra em razao da mecanizagao da lavoura (SANTOS, 2005).

Nesse periodo, o Estado estimulou a industrializacdo e ocupacao do territorio
com projetos para a dinamiza¢ao da economia, a partir da diversificacio da produgao
industrial. Outro ponto relevante foi construcao da infraestrutura necessaria para dar
suporte ao desenvolvimento econémico, consolidando indiretamente uma ocupagao
desigual e periférica nas cidades em razao da falta de:

[...] politicas publicas de desenvolvimento urbano, capazes de
preparar os municipios para receber os novos contingentes popu-
lacionais e atividades no seu territério. Os grandes projetos publi-
cos e empresariais de desenvolvimento, de industrializacio, de
infraestrutura logistica e energética atrairam os trabalhadores em
busca do sonho de viver melhor, mas nio previram na sua
programacio o apoio aos municipios na construgio de moradias,
na ampliagao das redes de servico e de infraestrutura para receber
os novos trabalhadores e os migrantes [...| (PINHEIRO, 2010, p.
32, 33).

Nesse contexto, Santos (2005) afirmou que a urbanizacao acelerada favoreceu a
emergéncia de pobreza, visto como um reflexo direto do modelo socioecondomico
vigente atrelado ao modelo espacial de ocupacio. A fragmentacao do tecido, a partir da
dispersao urbana, comportou a constitui¢ao de grandes vazios urbanos entre os novos
assentamentos ¢ o nucleo central da cidade, permitindo uma insustentabilidade social,
ambiental e econoémica. Reis (2007, p. 420) define assim:

[...] o processo de dispersao urbana caracteriza-se pelo esgarca-
mento do tecido urbano, com a urbanizagido estendendo-se por
um vasto territério, com nucleos urbanos separados no espaco
por vazios intersticiais, mantendo vinculos estreitos entre si e
configurando um unico sistema urbano. Formam-se assim
constelagdes ou nebulosas de nucleos urbanos de diferentes
dimensoes, integrados as aglomera¢oes urbanas metropolitanas e

sub-metropolitanas, com o sistema de vias de transporte inter-re-
glonais utilizado como apoio ao transporte didrio.

Nesse sentido, a localizacao expressa a condi¢ao diferenciada de acesso a terra
urbana, bem como de equipamentos coletivos, servicos publicos, ou de amenidades,
que proporcionam a ampliacdo das desigualdades sociais, em virtude de que, somente

uma pequena parcela da sociedade pode usufruir desses beneficios. (RIBEIRO, CAR-
DOSO, 2003)

Villaga (2001, p. 74) afirma que a terra urbana interessa somente enquanto zerra-lo-



calizagdo, ou seja, enquanto meio de acesso a cidade. Nesse aspecto, a acessibilidade é o
importante para a terra urbana. Ainda segundo o autor, a acessibilidade varia de acordo
com as vias regionais de transporte que constituem poderoso elemento na atracio da
expansao urbana, possuindo nos transportes intraurbanos enorme influéncia nao sé
no arranjo interno das cidades, mas também sobre os diferenciais de expansao urbana.
Outro elemento que mais influencia a expansao das cidades sao os atrativos do sitio
natural (VILLACA, 2001).

A populagao carente, vitima da segregacdo imposta, como denomina Correa
(1999), tem como principal mazela os problemas decorrentes da moradia, acesso aos
equipamentos coletivos e aos servi¢os disponibilizados pelo Estado. Constituindo um
panorama que divide a cidade em duas por¢oes: aquela abastecida com os investimen-
tos realizados pelo poder publico, e outra dotada com pouca ou nenhuma intervengao
estatal, em geral caracterizada como areas ambientalmente frageis ou de dificil acesso.

E importante ressaltar o cenario das cidades brasileiras, que registram um aumen-
to nas taxas de crescimento do mercado informal, demonstrando que o processo de
precariza¢ao da vida urbana tende somente a crescer, condicionando boa parte da pop-
ulacdo a viver em areas com pouca ou nenhuma habitabilidade. Conforme Arantes
(1998), as cidades passam a funcionar em duas velocidades, onde uma pequena parcela
da sociedade se insere no creuito internacional e capitalizado dispondo de total oferta de
infraestrutura urbana para o desenvolvimento das relagdes socials, e a outra parcela,
representada pela grande massa da sociedade, vive uma condi¢ao de apartagao social a
partir do empobrecimento, da falta de moradia e de acesso a cidade.

O processo economico que orienta o direito a cidade, ndo concebe o desenvolvi-
mento social como uma finalidade, subordinando a maior parcela da sociedade a vida
fora do contexto urbano mais estruturado. Por isso, Lefebvre (2001, p. 137) acredita
que “o desenvolvimento da sociedade s6 pode ser concebido na vida urbana, pela
realizacao da sociedade urbana”. Corroborando essa afirmagao Harvey (2014, p.20)
retrata que a luta pelo:

[...] diteito a cidade é um significante vazio. Tudo depende de
quem lhe vai conferir significado. Os financistas e empreiteiros
podem reivindica-lo, e tém todo o direito de fazé-lo. Mas os
sem-teto ¢ os imigrantes também o podem. Inevitavelmente,
temos de enfrentar a questdo de os direitos de quem estd sendo
identificado, e, 20 mesmo tempo reconhecer, como Marx afirma
n’O Capital, que ‘entre direitos iguais, o que decide ¢é a forca’.
Nesse aspecto, a constitui¢ao atual do direito a cidade encontra-se, na maior parte
dos casos, nas maos de uma pequena elite politica e econdémica que tem a condi¢do de
moldar a cidade conforme suas demandas e seus desejos. Definindo assim, uma visao
em que nao se concebe uma preocupagao em reconstruir e recriar a cidade a partir da
erradicacao da desigualdade social e do desastroso processo de degrada¢do ambiental

(HARVEY, 2014).

Desse modo, a produgao capitalista do espago urbano fez emergir nas cidades
uma condi¢ao de insustentabilidade social, ambiental e econdmica. Diante disso, surgiu
na consciéncia social a busca por uma cidade mais igualitaria, onde a ideia do direito a
cidade nasceu das ruas, “como um grito de socorro e amparo das pessoas oprimidas

22 e—



em tempos de desespero” (HARVEY, 2014, p. 15).

Nesta perspectiva, o item a seguir tratou da politica de planejamento das cidades
e dos instrumentos urbanisticos municipais. Analisou-se, portanto, o direito a cidade
enquanto luta pela democratizagao do espaco urbano, que no contexto brasileiro, apre-
sentou respaldo juridico obtido através de longo processo de reivindicagdes sociais que
culminaram com a inclusao de artigos referentes a politica urbana na Constitui¢ao
Federal de 1988. Isto desencadeou o processo de planejamento urbano tendo Plano
Diretor como instrumento que possibilitaria a democratizagao do espaco urbano.

12, PLANEJAMENTO URBANO E PLANO DIRETOR: INSTRUMENTOS DE BUSCA PELO DIREITO A
CIDADE

A discussio proposta neste capitulo refere-se ao entendimento do processo
social e economico que culminou no desenvolvimento do planejamento urbano por
meio dos instrumentos urbanisticos Planos Diretores Municipais. Para tanto, é indis-
pensavel trazer, ainda que brevemente, a conjuntura histérica desencadeada a partir da
politica urbana empregada desde a década de 1960, dando énfase ao processo de lutas
pela democratizagao do espago urbano brasileiro. Nesse sentido, deve-se atentar para
as particularidades da conjuntura nacional que desencadearam esses processos,
salientando-se as questdes ligadas as politicas de planejamento urbano, instituidos na
esfera Federal.

O Brasil teve seu desenvolvimento social conectado a expansao economica e para
tanto, houve uma série de dificuldades que impediram a melhoria das condigoes
sociais, uma vez que se privilegiava o crescimento economico em detrimento do desen-
volvimento social. Burnett (2009) descreve que isso ocorre em func¢iao da orientagdao
dos interesses politicos para a questio econdmica, pois o debate politico sempre foi
dominado pelo tema do crescimento econémico no pafs.

Pautado nesse contexto de crescimento econémico, a partir da década de 1960
algumas cidades brasileiras, em que se destacam as de grande porte, tiveram seu cresci-
mento urbano atrelado ao desenvolvimento econémico do pais. Nesse momento o
pais passava por um processo de intensificagao de sua urbanizagdo que decorreu do
movimento de migracao do campo para a cidade (SANTOS, 2005).

Consequentemente essas cidades que concentravam as maiores taxas de cresci-
mento e, por conseguinte quantidade significativa de postos de trabalho, sofreram um
processo de expansao urbana de forma rapida e intensa, que desencadeou um cresci-
mento desordenado. Tal fato ocorreu em virtude da falta de preparo dessas cidades
para receber o grande contingente populacional que se deslocava em busca de opot-
tunidades (VILLACA, 2015).

Com base no crescimento desordenado elencado acima se pode entender a
difusido do planejamento urbano, uma vez que se passa a divulgar a crise da expansao
desordenada das cidades brasileiras. Tal fato pode ser compreendido em raziao do novo
discurso que trazia destaque para o desenvolvimento de infraestrutura e dos



programas habitacionais que subsidiariam o crescimento urbano. Nesse discurso, sio
adiantadas as palavras de ordem que iriam dominar o planejamento da segunda metade
do século, como “caos urbano, crescimento descontrolado e necessidade do planeja-

mento” (VILLACA, 2015, p. 2006).

Dessa forma, o pensamento partiu da crenca de que a cidade, com todos os prob-
lemas decorrentes de sua expansao desordenada carecia de regulacoes, e que, a solu¢ao
se daria através do planejamento urbano como um instrumento de controle da
ocupagio. Este tinha como tarefa essencial, a promocio equilibrada do espago urbano,
organizando o desenvolvimento e a reprodugio do mesmo (SOUZA, 2015;
REZENDE, 1982; VILLACA, 2015). Nesse sentido, Villaga afirma que “a ideia de
caos urbano tornou-se um lugar-comum, e sua causa era a falta de planejamento”

(VILLACA, 2015, p. 227).

Nesse periodo se desenvolveu o discurso que passa a pregar a necessidade de
integracdo entre os varios objetivos dos planos em razao dos problemas oriundos da
urbanizacao rapida e intensa. Em que se enfatizou o despreparo dos governos munici-
pais para assumir um papel ativo de promotor do desenvolvimento e de responsavel
pelo controle do crescimento urbano (VILLACA, 2015).

Da-se destaque ainda nessa década ao clamor por reformas sociais, bandeira
levantada pelas mais variadas tendéncias politicas brasileiras, uma vez que o pais passa-
va por um momento de recessao e inflacao acentuada culminando em uma forte crise
econdmico-financeira. Conforme Burnett (2009) as constantes crises politico-insti-
tucionais, a ampla mobilizagao politica das classes populares, bem como o fortaleci-
mento e ampliagao do movimento operario e dos trabalhadores rurais contribuiam
para a formagao de uma atmosfera que permitia a aposta em novas alternativas para o
crescimento e desenvolvimento do paifs. Nesse momento houve a elaborag¢ao das
propostas de Reforma de Base do governo Joao Goulart que tinham como objetivo o
atendimento de questdes de ordem social.

Como desdobramento dessas, teve-se a reaciao da direita e a intervencao das
Forgas Armadas no pais. Tal intervenc¢ao desencadeou a Ditadura Militar que por cerca
de 20 anos, contribuiu para a inser¢ao do pais ao capital monopolista e consequente-
mente, para a expansao e o acirramento das desigualdades sociais. Durante a Ditadura
Militar no pais, houve o fortalecimento da estratégia politico-econémica que fomenta-
va o desenvolvimento econdémico, através da ampliacao da infraestrutura para o escoa-
mento da produgao agricola e industrial. As obras de infraestrutura tanto estimularam
a economia por meio do aquecimento do setor da construg¢ao civil, quanto por meio
da diminuicao dos gargalos em infraestrutura (BURNETT, 2009).

Nesse contexto, o planejamento urbano foi pensado a partir do seu papel no
projeto desenvolvimentista, ficando clara a ideia de que os problemas urbanos poderi-
am ser resolvidos através de uma administragao mais racional, em que o planejamento
tem um papel fundamental. Assim sendo, esse foi muito associado a tecnocracia do
periodo ditatorial, em que se pretendeu legitimar a acido do Estado através da técnica,
ja que havia sido suprimida a legitimacao popular (RIBEIRO, CARDOSO, 2003; VIL-
LACA, 2015).
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Os Planos Diretores desenvolvidos nesse periodo passaram da complexidade e
do rebuscamento para o plano singelo, feito pelos proprios técnicos municipais, quase
sem mapas, sem diagnosticos técnicos ou com diagnosticos reduzidos. Logo, apresen-
tavam em seus dispositivos um conjunto de generalidades bem intencionadas com o
proposito de eliminar as discoérdias, ocultar os conflitos sociais que se desenvolviam
nas cidades brasileiras e adiar as medidas de interesse popular (VILLACA, 2015).

Em meados dos anos 70, em virtude da crise econbémica internacional e dos
conflitos internos nas For¢as Armadas, houve o colapso da legitimidade politica do
regime militar que contribuiu para reforcar o papel e a visibilidade dos movimentos
sociais de contestacdo a ditadura (BURNETT, 2009). Somou-se ainda a colapso, o
fracasso dos ambiciosos modelos de planificacio desenvolvidos pelo governo federal,
que forneceram condi¢oes propicias para a critica ao modelo de planejamento urbano
do periodo (VILLACA, 2015).

A transi¢ao rumo a democracia abriu nova possibilidade de conquistas sociais, a
partir da mobilizagao popular retomaram-se as discussoes sobre mudancas estruturais
na politica e na economia nacionais. Ao evidenciarem que as propostas de ordenamen-
to territorial eram incapazes de dar conta da crise fundiaria e habitacional das cidades
brasileiras, os movimentos populares urbanos colocaram o desafio de incluir suas
necessidades e reivindicagdes nas politicas publicas (BURNETT, 2009).

Portanto, a plataforma da reforma urbana do final dos anos 1980 foi fruto das
mobilizagdes populares que ocorriam nas areas periféricas das maiores cidades brasile-
iras. Estas lutas tiveram o apoio decisivo de setores progressistas da Igreja Catélica na
orientacao ao movimento pela reforma urbana e na sistematizagao da emenda consti-
tucional (BURNETT, 2009). Ainda segundo Burnett (2009) o apoio dado pela Igreja
contribuiu para que nascesse, em 1983, a ANSUR — Articulagao Nacional do Solo
Urbano, com a inten¢ao de elaborar uma plataforma que reunisse as principais deman-
das dos movimentos urbanos.

Para tanto, a luta pela reforma urbana através de leis como instrumentos de
alcance, tem suas primeiras noticias com o anteprojeto de desenvolvimento urbano
(PL-775), que surgiu em 1976, durante o periodo ditatorial. Devido ao longo caminho
que percorreu, esse anteprojeto teve sua proposta abandonada em decorréncias do
inicio dos debates em torno da Carta Constitucional. Paralelamente a Conferéncia
Nacional dos Bispos do Brasil (CNBB) também fez frente a essa luta, tendo como
bandeira a necessidade de um controle publico sobre o mercado imobiliario para o
enfrentamento das desigualdades das condi¢des urbanas (RIBEIRO, CARDOSO,
2003).

A partir desta conjuntura surgiu o Movimento Nacional pela Reforma Urbana,
cuja articulagdo transformou-se no Férum pela Reforma Urbana, que tinha a finali-
dade de agregar as iniciativas dos movimentos urbanos, que faziam reinvindicagoes
especificas e fragmentadas naquele momento, elaborando assim, trés principios
basicos: o direito a cidade e a cidadania; a gestio democratica da cidade e a func¢ao
social da propriedade urbana (GRAZIA, 2003).

Esta articulagao chegou a Assembleia Constituinte, que promulgou a Constitu-



icao de 1988, sendo representada no capitulo da Politica Urbana a consagragao para a
luta pela reforma urbana. Através de principios juridicos e urbanisticos, além das
diretrizes de politica publica para a gestio da cidade, promoveu-se a defini¢io da
funcao social da propriedade urbana (BRASIL, 1988).

Assim sendo, o Estado brasileiro através do direito urbanistico1, instituiu a elabo-
racao e execucao de planos de ordenacao do territério e de desenvolvimento economi-
co e social, como meio para instrumentalizar o processo de planejamento urbano
(SILVA, 2012). O texto constitucional afirmou o papel protagonista dos municipios
enquanto principais atores da politica de desenvolvimento e gestao urbanos e elegeu o
Plano Diretor como instrumento basico da politica de desenvolvimento e expansio
urbana (SANTOS JUNIOR, 2011).

Entretanto, segundo Burnett (2009) ao se afirmar tal papel, teve-se o impacto da
ressurreicao do Plano Diretor que, de subito, se algou a um patamar idéntico ao ocupa-
do por conceitos como funcao social da cidade e desenvolvimento urbano. Dessa
forma, se permitiu a constru¢ao da imagem do Plano Diretor como instrumento que
viabilizaria a melhoria da qualidade de vida nas cidades brasileiras.

Nesse contexto o planejamento urbano foi cristalizado na figura do Plano Dire-
tor, o qual, durante o periodo de urbaniza¢io, sofreu um processo de constantes
mudancas de nome, de metodologia de elabora¢ao e de contetdo, respondendo assim,
aos interesses das respectivas classes dominantes no poder (VILLACA, 2015).

Destaca-se ainda, que o planejamento urbano nesse momento foi estruturado
com base na Constituicao de 1988, de acordo com um sistema de planos urbanisticos
hierarquicamente vinculados, de modo que os de nivel superior serviam de normas
gerals e diretrizes para os inferiores, enquanto estes concretizariam no plano pratico e
efetivo, as mudancas no tecido urbano. Para tanto, Silva (2012, p. 110) retrata que:

A disciplina urbanistica atua mediante trés graus de intervencio
fundamentais que, por sucessivas aproximagoes, determinam a
configuracio futura dos espacos habitaveis: (a) como diretrizes e
orientacdo geral e coordenaciao macrorregional, agirdo os planos
urbanfsticos federais; (b) como programacao urbanistica e coor-
denagdo microrregional, elaborar-se-do os planos urbanisticos
estaduais; (c) como instrumento urbanistico para as realiza¢Ges
concretas, implantar-se-2o planos urbanisticos municipais.

No planejamento urbanistico local, se reconheceu a competéncia do municipio
para promover o ordenamento territorial mediante planejamento e controle do uso, do
parcelamento e da ocupagao do solo urbano. A Constitui¢ao de 1988 permitiu ainda,
que o planejamento urbanistico local passasse a abranger todo o territorio municipal,
area urbana e area rural, como elementos indissociaveis e integrativos do municipio.
Nesse sentido, a funcao urbanistica, em sua atuacao mais concreta e eficaz, é exercida
no nfvel municipal, constituindo-se através do Plano Diretor (SILVA, 2012).

Conforme Burnett (2009) salienta-se como consequéncias do direcionamento da
competéncia municipal para a promogao do ordenamento territorial, a falta de estrutu-

! Consiste no conjunto de normas que tém por objeto organizar os espagos habitaveis.
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ra politico-administrativa da grande maioria dos municipios para instituir os Planos
Diretores. Segundo Rolnik (2004) e Pinheiro (2010), destaca-se como causas: a
dissonancia das principais classes interessadas no debate do planejamento das cidades;
o desejo da classe dominante de ndo outorgar os planos; a falta de capacidade técnica
da gestao de implementar os Planos Diretores, a participagao infima da populagao que
nao compreende o processo; a cooptagao dos movimentos populares; etc.

Quanto a falta de estrutura dos municipios, compreende-se que parte consid-
eravel apresenta situagdo econdémica aquém das demandas existentes. Para tanto nao
conseguem realizar politicas publicas basicas como saneamento, regularizacao
fundiaria, constru¢ao de habitagdes de interesse social, entre outros. Segundo Burnett
(2009, p. 141) ha uma separagao entre lei e gestao que aparentemente pode ser visto
como a propria identidade histérica do Estado patrimonialista brasileiro. Que no caso
especifico da questdo urbana, apresenta um hiato entre lei e gestdo como forma de
contornar os inevitaveis conflitos e contradi¢cdes entre a “fiscalizacao discriminatoria e
corrupta e a normativa urbanistica”.

Assim sendo, percebe-se que apds a promulgacao da Constituicao de 1988 surgi-
ram dois modelos para intervengao no planejamento das cidades, que refletem a estru-
tura de desenvolvimento econdémico proposto para o pais naquele momento. O
primeiro defendia os planos estratégicos como solugao para a crise econdomica das
cidades, buscando o fortalecimento do mercado através da privatizacao do espago
urbano e da intervengao com foco na atragao de investimentos. Em contrapartida, a
segunda proposta visava estimular a cooperagao entre as cidades com o objetivo de se
alcancar a func¢ao social da propriedade e, assim, estabelecer novas regras para a orga-
niza¢ao do espago urbano (PINHEIRO, 2010).

Nesse contexto, segundo Burnett (2009) ao se analisar o processo de redemocra-
tizagao, compreendeu-se que o Estado se algou em defesa dos interesses capitalistas.
Desse modo, com o objetivo de alcangar a dominagao ideolégica e desmobilizagao
politica, a classe dominante patrocinou as praticas clientelistas e as politicas populistas.
Praticas estas que se mostraram, nas décadas de 80 e 90, de grande efeito junto as
massas urbanas, em decorréncia da conjuntura de crise econémica que passava o pais.

Nagquele periodo, a profunda crise fiscal e a redugao dos recursos or¢amentarios
agravou mais ainda o atendimento das demandas populares. Frente as imposi¢des do
FMI *- Fundo Monetério Internacional, exigindo cortes de gastos, as praticas de plane-
jamento sao as primeiras a serem suspensas das administracdes municipais, acompan-
hadas pela significativa redugao dos investimentos urbanos que levam aos aumentos
do desemprego, da informalidade e da pobreza urbana (BURNETT, 2009).

O aprofundamento da redugdao dos investimentos sociais se caracteriza pela
conjuntura nacional de crise fiscal do Estado, e que afeta drasticamente a vida nas
cidades. Identifica-se assim, a urbanizacio, como resultado do desenvolvimento

2 Agéncia especializada das Nagdes Unidas que foi concebida na conferéncia de Bretton Woods, Estados Unidos,
em julho de 1944. O FMI trabalha para promover a cooperacao monetaria global, garantir a estabilidade financeira,
facilitar o comércio internacional, promover o alto nivel de emprego e o crescimento econémico sustentavel e
reduzir a pobreza em todo o mundo.



econdmico que refletiu nas cidades a restrita, ou em alguns casos, a inexistente preocu-

pagdao com a condigao social da populacao (PINHEIRO, 2010; BURNETT, 2009).

Nesse momento surge um movimento contrario a esse desenvolvimento
economico, que defende a inclusio de mais Estado social como alternativa ao que
vinha sendo implementado até aquele momento. Isto significa reivindicar mais
controle sobre a producio do espago urbano por parte do poder publico (BURNETT,
2009).

Consequentemente nesse periodo existiu a busca pela mudanca na forma de se
planejar o espago publico, que ocorreu através da regulamentacao dos dois artigos do
capitulo da Politica Urbana da Constitui¢ao de 1988. Dessa forma, transformando-se
na Lei Federal 10.257/2001, denominada Estatuto da Cidade, que tinha por objetivo
regular mediante instrumentos urbanisticos o uso da propriedade urbana em prol do
bem coletivo (BRASIL, 2001).

O Estatuto da Cidade percorreu um caminho de 11 anos até a sua aprovagao no
Senado Federal. Para o entendimento de diversos autores, é em razio da sua viabili-
dade juridica que o Estatuto da Cidade avancou na garantia do direito a cidades mais
sustentaveis, permitindo a adog¢ao dos dois modelos de politicas urbanas contidas em
sua lei, o redistributivo, que pretende capturar parte da renda gerada pela expansio
urbana para financiar a agao publica; e o regulatério, que pretende submeter a valori-
zagao da terra aos imperativos das necessidades coletivas (RIBEIRO, CARDOSO,
2003; GRAZIA, 2003).

Esse raciocinio direcionou o Plano Diretor como estratégia de enfrentamento
das questdes urbanas, em fun¢io do fortalecimento que esse instrumento adquiriu a
partir da promulgacao do Estatuto da Cidade, reafirmando o seu papel como eixo
central da regulagdo urbanistica. Isso possibilitou ao poder publico municipal a
disponibilidade de um conjunto de instrumentos fiscais, financeiros e urbanisticos
necessarios a adogao de politicas regulatérias do uso do solo urbano (ALFONSIN,
2003). Contudo, Grazia (2003) enfatiza que o Plano Diretor nao pode se contentar
apenas com a disciplina do crescimento fisico ou da dotagao de servigos, mas deve
incluir uma clara preocupag¢ao com a dinamica da cidade, que atenda ao interesse da
maiotia.

Segundo termos do Estatuto da Cidade, o conteido do Plano Diretor pode ser
sistematizado sobre trés aspectos: o fisico, que se refere a ordenagao do territério; o
social; e o administrativo-institucional. O aspecto fisico é sem duvida fundamental,
dado que ¢é nele que se manifesta o planejamento territorial que visa transformar a
organiza¢ao do solo no sentido da melhoria da qualidade de vida da populagao local.
(SILVA, 2012)

O aspecto social configura um dos meios de buscar a melhoria da qualidade de
vida da populagao, através das transformagdes que se impoem aos espacos habitaveis,
entrando no campo de seus objetivos oferecerem a populagiao servicos de educagao,
saude e saneamento basico, habitacio, bem estar social, lazer, cultura. O aspecto
administrativo-institucional do Plano Diretor é fundamental para a atuagao urbanistica
do municipio, que o plano preveja meios institucionais necessarios a sua implemen-
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tacao, execucao, continuidade e revisao (SILVA, 2012). Com base nesse contetudo, Silva
(2012, p. 147) salienta que o Plano Diretor:

[...] devera ter a feicdo de um plano geral, que estabeleca as
diretrizes da ordenagdo municipal, deixando os aspectos de
atuagao concreta para os planos executivos. Todavia, nao ha de ser
tao geral que ndo surta efeitos imediatos, se ndo, é possivel correr
o risco de, ndo se preparando plano executivo, tornar-se inécuo.

Para concretizar as diretrizes, o Estatuto da Cidade oferece aos municipios um
leque de instrumentos urbanisticos contidos no Plano Diretor, que se devidamente
utilizados, corrigiriam as distor¢oes e induziriam o desenvolvimento da cidade com
mais equidade e sustentabilidade. Para tanto, o Estatuto relaciona mais de 30 instru-
mentos classificando-os em: instrumentos de planejamento, institutos tributarios e
financeiros e institutos juridicos e politicos (PINHEIRO, 2010).

Na percepcao de Silva (2012), a experiéncia do planejamento urbanistico no
Brasil ainda nao surtiu efeitos satisfatorios, em razao da pequena quantidade de
municipios, que sempre tiveram competéncia para elaborar planos urbanisticos e
implanta-los estabelecerem um processo de planejamento permanente. Ainda segundo
o0 autor, a exigéncia que o Plano Diretor devesse integrar os setores econdomico, social,
fisico-territorial e institucional sofisticou o processo, em municipios sem tradicio no
planejamento urbanistico municipal. Complica-se ainda mais, pelo fato de ter-se dado
demasiada énfase ao aspecto econoémico, tangido pela preocupacao nacional de reunir
todos os esforcos no sentido da realizacio do desenvolvimento econd6mico nacional
(SILVA, 2012).

Assim sendo, passa-se a ter uma nova perspectiva para a efetivagao dos instru-
mentos contidos no Estatuto da Cidade, apos a chegada ao poder federal do Partido
dos Trabalhadores, que venceu as elei¢oes presidenciais em 2002. O partido buscava a
realizacao das propostas da reforma urbana, e para tanto, trazia em sua plataforma de
governo, o projeto da criagao de um Ministério especifico para a questido urbana, com
a proposta de unificar os diversos programas de carater territorial (BURNETT, 2009).

O Ministério das Cidades3, criado em 2003, passou a incentivar a construcao de
uma nova cultura de planejamento urbano no pais e a fortalecer o apoio ao planeja-
mento nos municipios. Tal apoio foi considerado necessario, pois embora o planeja-
mento e a gestdo territorial sejam de competéncia local, na interpretagdo do proprio
Ministério, os municipios nao estavam plenamente preparados para exercer essa tarefa
(SANTOS JUNIOR, 2011).

Destaca-se nesse momento, a ado¢do de proposta para envolver os movimentos
populares no processo de planejamento urbano que tem por base legal a exigéncia
constitucional. Para Rolnik (2001), a incorpora¢ao da nova estratégia de gestio, com a
participagao direta do cidadio em processos decisérios sobre a cidade, garantiu o
afastamento dos velhos Planos Diretores tecnocraticos, pois ao contar com a partici-

?> Desde sua criagao, o Ministério das Cidades estruturou politicas e programas voltados a habita¢ao, ao saneamento
basico, ao transporte publico coletivo e a mobilidade urbana, a regularizacao fundiaria, ao planejamento urbano,
dentre outros temas, de modo a reverter o passivo de desigualdade social das cidades brasileiras.



pac¢ao da populagao, nao apenas durante o processo de elaboragao, mas, sobretudo, na
implementaciao e gestao do Plano, este passou “a ser um espago de debate dos
cidaddos e de definicao de opgodes, conscientes e negociadas, por uma estratégia de
intervencao no territorio” (ROLNIK, 2001, p. 7).

Enfatiza-se que o cenario de distanciamento do planejamento dos municipios e
seus respectivos Planos Diretores comegaram a se alterar com a campanha nacional,
conduzida pelo Ministério das Cidades e pelo Conselho das Cidades, que propos e
difundiu a elaboracio do Plano Diretor Participativo — PDT: Cidade de Todos*. Este
se orientava por trés eixos: inclusdo territorial, justica social e gestio democratica em
que se fortaleceu o movimento a favor de planos comprometidos com as realidades
locais (PINHEIRO, 2010).

A campanha teve como publico-alvo os agentes multiplicadores dos nucleos
estaduais e os 1.683 municipios obrigatorios (as cidades acima de 20.000 habitantes e
regides metropolitanas). Como resultado, até fevereiro de 2007, em quase 89% dos
municipios obrigatérios os planos ja haviam sido aprovados ou estavam nas Camaras
Municipais ou em fase de elaboragio ou revisao (PINHEIRO, 2010).

Nesse ponto Pinheiro (2010) avalia que o Plano Diretor deixou de ser um docu-
mento técnico elaborado por especialistas e passou a ser um processo politico-partici-
pativo, que mobilizou a sociedade para discutir e estabelecer um pacto sobre o projeto
de desenvolvimento do municipio. Portanto, deixou de ser apenas um instrumento que
regula o uso do solo para estabelecer a fun¢ao social da propriedade e da cidade.

No processo de aprovagio do Estatuto da Cidade, passou a
predominar a ideia de que o Plano Diretor — desde a década de 90,
ja transformado em “instrumento de Reforma Urbana” - tinha
potencial para neutralizar e/ou reverter uma situacio urbana
adversa aos interesses da maioria da populagao, justiticando-se
assim levar a0 maximo de municipios a pratica do planejamento

urbano (BURNETT, 2009, pag. 358-359).

Segundo Burnett (2009) o Ministério das Cidades avaliou ter reunido condigoes
necessarias para mudar a cultura urbanistica do pais e, assim, colaborar para inverter as
prioridades das administragoes publicas municipais. Dessa forma, a Campanha Nacio-
nal dos Planos Diretores Participativos, teve como meta incluir na legislacao urbanisti-
ca, os instrumentos do Estatuto da Cidade, constituir instancias de gestao democratica
na administracdo municipal e, neste processo, fortalecer os movimentos populares,
considerados entao como capazes de assegurar um sentido favoravel ao planejamento
territorial das cidades.

Assim, apesar dos riscos do processo adotado a Campanha
parecia contar com valiosos trunfos para transformar o PD em
eficaz instrumento de Reforma Urbana. Que, somados a conjun-
tura favoravel do momento, expressa no governo do PT, na
legislagao federal aprovada, no comando politico do Ministétio
das Cidades, na ampla organizacio da sociedade em torno das
Conferéncias das Cidades e nos procedimentos técnicos amadure-

* Idealizada e realizada pelo Ministério das Cidades em conjunto com o Conselho das Cidades. Iniciada em maio
de 2005, a Campanha foi executada por meio de atividades descentralizadas de sensibilizacio e capacitagio, com o
objetivo de alavancar a elaboracio dos Planos Diretores pelos municipios, atingindo grande alcance no pais.
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cidos desde o inicio dos anos 90, pareciam configurar as
condi¢Oes necessarias para a pratica de um novo planejamento
urbano (BURNETT, 2009, p. 364).

Para monitorar e avaliar o processo de elaboragdo e implantacao dos planos
diretores participativos foi realizado uma pesquisa nacional, encomendada pelo
Ministério das Cidades a0 CONFEA — Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura
e Agronomia. Hssa pesquisa tinha como objetivo, alertar quanto a gravidade das
sangoes impostas a0s gestores publicos que ndo cumprissem as exigéncias determina-
das pelo Estatuto da Cidade, visando ainda a orientacao e a capacitacao dos atores
envolvidos com a implantacao dos Planos Diretores (BURNETT, 2009).

Além de disponibilizar aos governos locais uma legislacao capaz de contribuir
para a construc¢ao de uma cidade de todos, houve, na tatica da Campanha Nacional, o
objetivo da mobilizacao e da organizacao das camadas populares, a ser alcangado pela
conscientiza¢ao do processo de espoliacio urbana (BURNETT, 2009). A literatura
trata ainda que a solucdo para o planejamento urbano como condi¢ao para a conquista
de direitos, da cidadania e de novas politicas publicas que incorporem os excluidos, vira
a partir da gestao democratica da cidade, que ocorrera, fundamentalmente, através da
organizagao e da participacao popular (GRAZIA, 2003).

A verdadeira hegemonia parece ser, agora, de algo a ser alcangado
através do Plano Diretor: o ordenamento territorial da cidade do
capitalismo periférico. Simbolo e sintese do pacto em torno da
cidade de todos, capaz de assegurar terra urbanizada e bem local-
izada para os mais pobres, o ordenamento territorial ¢ a meta
maior a ser alcan¢ada pelo Plano Diretor, pois capaz de respeitar
identidades socioculturais, racionalizar o uso do solo urbano,
dominar privilégios, controlar a gestao publica, preservar recursos
ambientais, enfim assegurar o futuro sustentavel (BURNETT,
2009, pdg. 468-469).

Salienta-se que a partir da Campanha Nacional, houve uma preocupagao e énfase
na efetivagao dos Planos Diretores nas cidades de pequeno porte e nas cidades
integrantes de regides metropolitanas. Esse direcionamento ¢ resultado da percepgao
do Ministério das Cidades da fragilidade para elaboracdo das politicas publicas nessas
cidades dado as enormes discrepancias no que se refere a capacidade institucional e
administrativa dessas localidades (CONFEDERACAO NACIONAL DOS MU-
NICIPIOS, 2015).

Enfatiza-se ainda que apesar do direcionamento dados para as cidades de
pequeno porte, hd a desconexao do desenho das politicas urbanas, que nao consideram
as necessidades dessas cidades. Em geral, essas politicas apresentam uma série de
exigéncias e condicionalidades que somente sao cumpridas pelos municipios de médio
e grande porte, uma vez que existe um desconhecimento por parte da esfera federal
para com a realidade dos municipios de pequeno porte. Portanto, pode-se com-
preender que esse desconhecimento resulta em programas e politicas urbanas inade-
quadas e pouco efetivas para melhorar a qualidade de vida da populagao (CONFED-
ERACAO NACIONAL DOS MUNICIPIOS, 2015).

Para tanto, se percebeu que apesar dos avangos alcancados com o Estatuto da
Cidade, ocorreram muitos entraves com a aplicagao dos instrumentos urbanisticos,



que segundo Rolnik, condicionaram a sua atuagao, pois:

Embora o Estatuto da Cidade tenha possibilitado um processo de
judicializacdo para importantes frentes de resisténcia aos imperati-
vos do capital sobre o solo urbano, essa salvaguarda tem servido
mais para evitar, ou, bloquear violagdes de direitos do que para
promover agdes afirmativas e resolver os conflitos urbanos.
(ROLNIK, 2011, p. 15)

Conforme Maricato (2001), embora os instrumentos de regularizacio tenham
sido objetos de varias normas, as a¢oes concretas se tornaram verdadeiras corridas de
obstaculos em razao do tradicional distanciamento entre a estrutura juridica e a reali-
dade social.

O PD deve definir quando uma propriedade imobilidria esta
subutilizada ou nao utilizada e quais propriedades, nessas
condi¢des, estardo sujeitas ao parcelamento, edificacio e
utilizacdo compulsérios e aos demais instrumentos que sucedem
a este quando um proprietario ndo atende as exigéncias da lei.
Aprovar um plano com essas caracteristicas ja significa um grande
desafio, implementi-lo depois torna a tarefa mais complexa

(MARICATO, 2001, p.113).

Villaga (1999, p.6) demonstra que o interesse da classe dominante impoe aos
Planos Diretores teor que contém apenas principios gerais, para com isso, o plano se
tornar inécuo e inatil, transformando-os em um conjunto de instrumentos que apenas
normatizam o espago urbano e que se constituem num distanciamento em relagao aos
conflitos reais que caracterizam a cidade. Neste aspecto Rezende (1982) retrata que
para o pleno desenvolvimento das fung¢des contidas no Plano Diretor deve se levar em
consideragao todos condicionantes e conflitos que existem nas cidades, permitindo
uma atuagao direcionada para as demandas e realidades, quebrando-se entio, com o
paradigma do:

Plano Diretor [que] tenta fazer crer que a cidade seja um conjunto
de construgdes e usos do solo que podem ser arranjados e
rearranjados, através de planejamento, sem levar em conta os
determinantes politicos, sociais e econdémicos. Sua utopia ¢é
evidenciada na proposta de desenho fisico como capaz de orde-
nar padrbes de relagdes sociais e até de subverter a estrutura de
classes ou, ainda como modelo de sociedade sem classes
(REZENDE, 1982, p. 31).

E dentro desse contexto que o municipio de Nossa Senhora das Dores esta
inserido, uma vez que foi através da campanha nacional realizada pelo Ministério das
Cidades, que se elaborou o primeiro Plano Diretor do municipio. Com base no direcio-
namento dado pelo Estatuto da Cidade e fortalecido pela campanha, o municipio que
se caracteriza como pequeno porte concretizou a outorga do Plano Diretor como
mecanismo para democratiza¢ao do espago urbano.
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2.1. CENARIO URBANO ANTES DO PLANO DIRETOR

Nesta parte, procura-se retomar uma breve contextualizacdo da ocupacio e
povoamento do municipio de Nossa Senhora das Dores, ressaltando-se a formagao
espacial dispersa do territorio da sede municipal estabelecida ao longo dos anos, além
de apresentar sua relagao de vinculo e conectividade com os municipios circunvizin-
hos. O estudo do processo de povoamento do municipio, realizado em partes do
territorio e afastado de sua sede inicial, permite-nos montar uma linha temporal de
acontecimentos que contribuiram para a configuragao recente do espago urbano
disperso de Nossa Senhora das Dores.

O municipio esta localizado na porgao centro-norte do estado de Sergipe, entre
o litoral e o sertdo, na mesorregiao do Agreste. Devido a essa inser¢ao, a microrregiao
de Nossa Senhora das Dores, a qual recebe o seu nome, e que dada a sua posi¢ao
estratégica, diz-se popularmente que ¢ a porta de entrada para o sertdo sergipano.
Além disso, essa microrregido abrange seis municfpios' que apresentam caracterfsticas
similares no que concerne a produgdo agropecuaria da regidao, descrita posteriormente

(PAES, 2002). (Diagrama 1)

Em suas confrontacdes, o municipio limita-se ao norte com Cumbe; ao sul com
Santa Rosa de Lima, Moita Bonita e Ribeir6polis; ao leste com Siriri, Divina Pastora e
Capela; e a0 oeste com Sao Miguel do Aleixo e Feira Nova. Sua sede municipal esta
situada a aproximadamente 200 m de altitude e dista da capital do estado, Aracaju, 72
km interligados pela rodovia federal BR-101 e estadual SE-230 (IBGE, 2016).

1. Fazem parte dessa microrregiio os municipios de N. S. das Dores, Aquidaba, Mutibeca, Cumbe, Sao Miguel do
Aleixo e Malhada dos Bois.
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Segundo dados do IBGE (2016), o municipio dispde de uma area territorial de
482,6 km?, correspondendo a 2,19% do Estado, e faz parte de duas bacias hidrografi-
cas: do rio Japaratuba, que banha as terras na por¢ao nordeste do municipio; e do rio
Sergipe, que drena o restante do municipio, cortando o territério no sentido oeste/-
leste. Para Paes (2002), esse fato associado a grande ocorréncia de nascentes por toda
a area municipal, oferece possibilidades de desenvolvimento para a atividade agricola.
(Diagrama 2)

Para o entendimento da caracterizacao de Nossa Senhora das Dores se faz
necessario a assimila¢do da importancia do espago rural para o desenvolvimento do
municipio. A formacao da centralidade do municipio se da, segundo Souza (2015),
com a pecuaria, que tem nas fazendas, a permuta e comercializa¢ao de bovinos.

A pecuaria e os cultivos alimentares tornaram-se elementos iniciais da organi-
zagao do espago rural do municipio. Como forma de promover o desenvolvimento da
area, intensificou-se atividade da pecuaria, proporcionando a ampliagao do sistema de
trabalho respaldado na quarteacdo, em que a mao de obra empregada era paga com
animais do rebanho. Essa pratica possibilitou o surgimento de pequenos proprietarios
pecuaristas, que se mantém até os dias atuais (PAES, 2002).

O assentamento desses pequenos proprietarios ocorreu, pot regra, N0 entorno
imediato das fazendas em que os mesmos trabalhavam, o que permitiu o surgimento
de diversas povoagoes pelo territério do municipio. Segundo Paes (2002), fica evidente
um padrao unico em que a linearidade da ocupagao demarcada pela consolidagao do
entorno das fazendas e das estradas vicinais estabeleceu a estrutura do assentamento
no municipio.

Existem, ao todo, 23 povoadoszno municipio que se espacializam de acordo com
as melhores areas para o desenvolvimento da agropecuaria. Esses povoados abrangem
a totalidade da populagdao rural do municipio, e apresentam como caracteristica
predominante o tamanho dos assentamentos, que em geral compreendem alguns
poucos nucleos familiares (SANTANA, 2018, comunicagao oral). (Diagrama 4)

Destaca-se que a partir da conjuntura existente no municipio: a possibilidade para
desenvolvimento de atividades agricolas em decorréncia de caracteristicas geograficas;
o histérico e o tipo de ocupagao; e a quantidade de povoados existentes; marcam
significativamente o processo de desenvolvimento da sede municipal. Em razdo da
cidade manter essa caracteristica de ocupagdao em que ha uma dispersao dos domicilios
em dire¢dao a povoados ou municipios vizinhos.

Dessa forma, a conjectura de formagao e desenvolvimento de Nossa Senhora das
Dores estabelece uma ligagao com seu contexto regional, facilitando assim, o entendi-
mento das relagbes economicas entre os municipios. Esta é mantida a partir do escoa-
mento da produgao agropecuaria que ocorre através de rodovias estaduais que conect-
am os municipios dessa regiao, fortalecendo ligagoes tanto economicas quanto de

% Informacao disponivel através de entrevista verbal concedida por Gilberto Luiz Aradjo Santana, técnico da
EMDAGRO no municipio.
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DiAGRAMA 2: UTILIZACAO DO SOLO DO MUNICIPIO - 1982
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desenvolvimento regional (PAES, 2002).

E possivel determinar, a partir de dados compilados por SOUZA (2015), as
relagdes entre os municipios dessa regidao, utilizando de informacoes das Regides de
Influéncias das Cidades — 2007, do IBGE. Nesse estudo, ¢ demonstrada que a rede urbana
do estado de Sergipe tem sua centralidade espacial comercial e de servicos a partir da
capital, apresentando, somente, o municipio de Itabaiana como Centro Sub-regional.
Nessa regidao, apresenta-se ainda a forte atuacdo de Nossa Senhora da Gloéria como
Centro de Zona, e Nossa Senhora das Dores, como Centro de Zona Secundario. (Dia-
grama 3)

Conforme Feitosa (2014) percebe-se a importancia de Nossa Senhora da Gléria
e Itabaiana, para o desenvolvimento da regiao, uma vez que tais municipios detém
consideravel relevancia economica. Esta pode ser compreendida com base na dinami-
ca de suas economias que no primeiro caso concentra produg¢ao significativa ligada a
agropecuaria. Ja no caso de Itabaiana, sua economia se destaca por concentrar ativi-
dades comerciais e de servigos, sendo, portanto um municipio que supre parte consid-
eravel dos servicos dessa regiao.

Ainda segundo Feitosa (2014) compreende-se a posi¢ao que Nossa Senhora das
Dores detém nessa conjuntura, uma vez que sua economia esta vinculada a criagao de
gado e a cultura do algodao, tornando a agropecuaria sua atividade mais importante no
contexto estadual. Quando se analisa a distribuicao setorial do PIB no municipio,
observa-se que os servigos respondem por 76%, a agropecuaria por 15% e a industria
por 9% - IBGE (2010), revelando com isso seu baixo dinamismo econémico.

Nota-se ainda que o setor de servi¢os apesar de deter percentual expressivo do
PIB, em valores absolutos nao apresenta tanta relevancia, uma vez que atende quase
que exclusivamente a economia do préprio municipio. Segundo Feitosa (2014) a
economia de Nossa Senhora das Dores caracteriza-se como estagnada, uma vez que
nao existe dinamismo e o PIB do municipio é baixo.

Esse baixo dinamismo conectado com a proximidade de Itabaiana e Nossa
Senhora da Gloria, assim como, com a facilidade de deslocamentos para esses
municipios, reforca a posicao secundaria de Nossa Senhora das Dores dentro desse
contexto. Portanto, nesse aspecto fica claro o papel pouco significativo do dltimo nessa
regido, exercendo influéncia direta somente em sua area e no municipio de Cumbe.
(SOUZA, 2015)

Em Nossa Senhora das Dotes, o desenvolvimento do agronegécio3 ao expulsar a
populagao rural devido a mecanizagdo e substituicao de culturas pela pecuaria e a
consequente escassez de postos de trabalho, aprofundandou as relagdes campo —
cidade. Esses e outros problemas encontram correspondéncia imediata no éxodo rural
e no crescimento da populagao urbana, sobretudo a partir de 1970 (PAES, 2002). Veri-
ficou-se que em 1991 a populagiao urbana superou a rural, justificada pela falta de
perspectivas das populagdes mais jovens para permanecerem no campo, a auséncia de

3. Setor da economia que envolve a cadeia produtiva agricola ou pecuaria e que tem forte relagio comercial e
industrial. No Brasil, o termo é usado para se referir as grandes propriedades monocultoras que empregam tecnolo-
gia avancada, com produgio voltada principalmente para o mercado externo.
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DiaGRAvA 3: REGIOES DE INFLUENCIA DAS CIDADES - 2007
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DiAGRAMA 4 AGLOMERADQS POPULACIONAIS - 2012
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uma politica oficial objetiva para o campo, os atrativos da vida na cidade, entre
outros.

Paes (2002) destaca que para ter uma melhor avaliagdio comparativa da evolucao
do crescimento populacional nos dltimos anos, se faz pertinente uma analise a partir
de 1970, pois até 1963, o municipio teve varios desmembramentos de antigos povoa-
dos, com a reducao de sua area e de sua populagao.

Através dos Censos Demogtraficos de 1970 e 2010, pode-se confirmar o fendome-
no do crescimento populacional, sendo o nimero total de habitantes do municipio em
1970, 16.117, € que o mesmo sofreu um acréscimo de 8.403 pessoas at¢ o ano 2010,
totalizando 24.580 moradores. Esse acréscimo representa uma variagao de 52% em
relacao ao censo de 1970, contudo deve-se notar que esse acréscimo, se comparado
com a variagao de crescimento do estado nesse periodo, ¢ considerado baixo.

TaBeLA 1+ POPULAGAQ RESIDENTE E VARIAGAO DE CRESCIMENTO - 1970-2010

Ano Sergipe Nossa Senhora das Dores
Absoluta Variagao % Absoluta Variagao %

1970 911.251 - 16.177 -

1980 1.156.642  26,92% 17.493 8,14%

1991 1.491.876  28,98% 19.606 12,08%

2000 1.781.714  19,42% 22.195 13,21%

2010 2.068.017  16,06% 24.580 10,75%

Elaborac¢io Caio de Gois, 2018. Fonte: IBGE, Censos Demograficos 1970, 1980, 1991, 2000 e 2010.

Quanto ao local de moradia, o estudo comparativo das décadas de 1970 a 2010
revelou que houve crescimento da populagao urbana e o decréscimo da rural. Esta, que
era superior a urbana até a década de 1980 manteve certa estabilidade, mas ja apre-
sentando tendéncia decrescente (- 1,51%) entre 1970 e 1980. A partir de 1991, a popu-
lagao rural reduziu de 16,61% em relacao a década anterior, passando de 10.342 para
8.624 habitantes.

Ja entre os anos 1991 e 2000, houve um pequeno aumento da populagao rural de
0,54%, que parece refletir um maior direcionamento das politicas publicas para o
campo na década de 1990 no municipio (PAES, 2002). No dltimo censo demografico
de 2010 as taxas voltaram a apresentar uma tendéncia de decrescimento (- 1,60%).

Nesse mesmo periodo, a populagao urbana passou a apresentar tendéncia de
crescimento positivo, tendo a década de 1970 como ponto de partida para essa analise.
Nesse censo, a populagao urbana que era de 5.676 passou a 7.151 habitantes na década
de 1980, exibindo uma taxa de crescimento de 20,62%. Em 1991 a populagao urbana
elevou-se para 10.982 pessoas, tendo crescimento de 53,6% relativo a 1980.



No censo demografico de 2000, a populagao urbana aumentou em 2.542 pessoas,
tendo crescimento relativo de 23,14%, portanto menor que a década anterior. No
entanto, a sua participa¢ao na populagao total atingiu o percentual de 60,93%. Em
2010, a taxa de crescimento urbana continuou apresentando uma tendéncia positiva,
apesar dos percentuais exibirem valores menores que os anteriores (15,62%).

TaBeLA 2: DISTRIBUIGAO DA POPULAGAQ EM NOSSA SENHORA DAS DORES - 1970-2010

Ano Urbana % Rural %

1970 5.676  35,08% 10.501  64,91%
1980 7.151  40,87% 10.342  59,12%
1991 10.982  56,01% 8.624  43,98%
2000 13.524  60,93% 8.671  39,06%
2010 16.027  65,20% 8.533  34,71%

Elaboragao Caio de Gois, 2018. Fonte: IBGE, Censos Demograficos 1970, 1980, 1991, 2000 e 2010.

No tocante aos domicilios, a presente pesquisa se restringiu a analise comparativa
entre os Censos de 2000 e 2010 do IBGE, aproximando, portanto para o periodo
temporal que compreende a elaboracio e vigéncia do Plano Diretor. Na amostragem
total de domicilios, fica clara a evolucdo existente nesse periodo, acompanhando o
crescimento populacional do municipio.

Para tanto, no censo de 2000, os domicilios particulares permanentes totais
respondiam por 5.573 domicilios, ja no censo de 2010 representavam 7.289 domicilios,
apresentando, portanto variacao de crescimento de 31% nesse periodo. No tocante a
distribuicao dos domicilios pelo municipio, percebe-se que desde o censo de 2000 o
maior percentual se encontrava na area urbana, mantendo-se esse padrao em 2010.

TABELA 3 DOMICILIOS PARTICULARES PERMANENTES - 2000-2010

Ano Total Urbanos % Rurais %
2000 5.573 3.481  62,46% 2.092  37,53%
2010 7.289 4.832  66,29% 2457  33,70%

Elaborac¢io Caio de Gois, 2018. Fonte: IBGE, Censos Demograficos 2000 e 2010.

Os domicilios urbanos nesse periodo tiveram um aumento absoluto de 1.351
unidades passando de 3.481 para 4.832 domicilios, além de uma variagao de 39%.
Quanto aos rurais, houve um incremento de unidades nesse perfodo que passaram de
2.092 unidades para 2.457, representando variacao de 18%. Nota-se que apesar da
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variagdo de crescimento ser positiva nos dois casos, a variagao urbana foi maior que a
rural, respondendo assim a um aumento tanto nos valores absolutos quanto na partici-
pacao total dos domicilios.

Salienta-se ainda a importancia para a presente pesquisa da caracterizagdo por
adequacdo da moradia dentro do universo total dos domicilios particulares permanen-
tes, uma vez que permite a percepe¢ao da qualidade dos servigos ofertada no municipio.
Nesse aspecto foram comparados os censos de 2000 e 2010, utilizando-se o critério de
avaliacao desenvolvido pelo IBGE que classifica as unidades de acordo com: moradia
adequada; moradia semi-adequada; e moradia inadequada .

No censo de 2000 que detinha 5.573 domicilios a adequagao da moradia se divid-
ia da seguinte forma, 78 domicilios adequados; 4.794 semi-adequados; e 700 inadequa-
dos, que representa, portanto o percentual de 1%, 86% e 13% respectivamente.
Quanto ao censo de 2010, que o universo total representava 7.289 domicilios, a
adequacao se dividia conforme, 480 adequados; 5.876 semi-adequados; e 916 inade-
quados, representando assim, 7%, 81% e 12% respectivamente.

TABELA 4: ADEQUAGAQ DE MORADIA - 2000-2010

Ano Total Adequados Semi-adequados Inadequados
2000 5.573 78 4,794 700
2010 7.289 480 5.876 916

Elaborac¢io Caio de Gois, 2018. Fonte: IBGE, Censos Demograficos 2000 e 2010.

Com base nessa amostragem percebeu-se a quantidade significativa de domicilios
semi-adequados no municipio, que nesse periodo de analise manteve percentual estavel
e com isso houve o incremento nos valores absolutos desses domicilios, uma vez que
os valores absolutos totais também aumentaram. Verificou-se ainda o salto consid-
eravel no numero de domicilios adequados, que, entretanto nao demonstra melhoria
significativa na amostragem destacadas acima, pois o percentual ainda é um muito
baixo.

Buscou-se ainda para a presente pesquisa a tabulacao dos dados referentes aos
niveis de renda por domicilio no municipio, para com isso complementar as leituras e
possibilitar uma analise mais concreta do contexto social. Contudo, em decorréncia
das divergéncias quanto aos critérios elaborados pelo IBGE nos censos de 2000 e
2010, apontaram-se somente os dados referentes ao ultimo censo.

Dessa forma, o censo de 2010 que trata do rendimento por domicilios apresenta
a seguinte divisao: 270 domicilios nao exibe renda; 2.808 tém rendimento nominal
mensal até 1 salario minimo; 2.437 exibem rendimento de mais de 1 a 2 salarios mini-
mos; e 1.774 domicilios apresentam rendimento mensal acima de 2 salarios minimos.

Esses dados indicam a representatividade que os domicilios com rendimento
nominal até 2 salarios minimos tém no contexto social do municipio, visto que estes



representam percentual de 76%, ou 5.515 dos 7.289 domicilios existentes. Enfatiza-se
com isso, que dentro desse contexto o municipio apresenta percentual incidéncia da
pobreza de 57% e um quantitativo de 1.475 domicilios em situacao de extrema pobre-
za. (IBGE, 2010 e 2011)

TABELA 5: RENDIMENTO NOMINAL MENSAL POR DOMICILIOS - 2010

Rendimento mensal
domiciliar per capita Domicilios
(salario minimo)

sem renda 270
até 1/2 1.014
maisde 1/2a1 1.794
mais de 1 a2 2.437
mais de 2a 5 1.329
mais de 52 10 334

mais de 10 a 20 81

mais de 20 30

Elaboracao Caio de Gois, 2018. Fonte: IBGE, Censo Demografico 2010.

Apesar das taxas de crescimento da populagao urbana serem positivas desde a
década de 1970, foi somente a partir da década de 1990 que a malha da cidade de
Nossa Senhora das Dores teve uma maior expansao, devido, em parte, a gestio do
prefeito José Ivan dos Anjos (1992 — 1995) que fomentou a abertura de vias no
perimetro urbano. Esse fator propiciou o assentamento das familias que migravam do
campo para a cidade, e consolidou a época uma ocupagao horizontal, com um cresci-
mento acelerado, porém sem planejamento, possibilitando o estabelecimento de
grandes areas desocupadas no perimetro urbano e com isso o aumento da especulagao
fundiaria. (Diagrama 5)

A gestao municipal posterior nao teve uma participa¢ao tado marcante para a
expansao do perimetro urbano. Entretanto, o crescimento da cidade foi retomado no
inicio dos anos 2000, com a primeira gestao do prefeito Fernando Lima (2001 — 2004),
e que teve como marco a construcao de conjuntos habitacionais e a oferta de
infraestrutura basica para os loteamentos existentes.

Nesse periodo pode-se perceber que as politicas urbanas foram direcionadas de
tal forma que a oferta de infraestrutura ocorreu nas imediagoes das areas urbanas
consolidadas e a inser¢ao dos programas de habitagao social foi destinada para areas
periféricas da cidade. Pode-se destacar que nesse periodo a gestao ainda nao trabalhou
com um planejamento referente ao desenvolvimento do perimetro urbano. Entretanto,
na segunda gestio do prefeito Fernando Lima (2005 — 2008) houve a elaboragao e
aprovagao de Plano Diretor como um instrumento de efetiva¢ao da politica urbana,
que estabeleceu critérios para disciplinar o crescimento urbano do municipio.
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iaGRAvA 5: MANCHA DE OCUPAGAO URBANA - 2007
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2.2.PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO URBANO: PREMISSAS E DIRETRIZES

No tocante a instrumentalizacao do planejamento urbano de Nossa Senhora das
Dores, pode-se destacar o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano e Ambiental
(PDDUA), outorgado em outubro de 2006. O PDDUA foi proposto em razao das
determinagoes do Ministério das Cidades fortalecidas pela campanha nacional que
enfatizou a elaborac¢ao de Planos para cidades: com mais 20.000 habitantes; integrantes
de regides metropolitanas; integrantes de areas de especial interesse turistico.

Salienta-se ainda, que dentro desse contexto, existem duas correntes com posi-
cionamento contrario em relagio a obrigatoriedade do Plano Diretor. A primeira
defende o entendimento de que essa obrigatoriedade tem base no quantitativo popula-
cional do municipio. Por sua vez, a segunda defende que tal determinacao s6 existe
para municipios que contam com uma popula¢ao urbana superior a vinte mil habi-
tantes. Essa diferenciacdo surgiu dos proprios manuais elaborados por 6rgios gover-
namentais como o Ministério das Cidades e a Confedera¢ao Nacional de Municipios.
Muito embora seja clara a exigéncia para cidades, contida tanto na Constituicao Federal
de 1988, quanto no Estatuto da Cidade, ainda existe essa divergéncia de interpretagoes.

Durante a campanha da elaborac¢io do Plano Diretor, Nossa Senhora das Dores
contava com uma popula¢iao municipal de 23.185 habitantes IBGE, 2000), para tanto
foi da interpretacao da gestio a época que o municipio estava enquadrado nessa obrig-
atoriedade. Destaca-se aqui que os dados utilizados sdo referentes a popula¢ao munici-
pal e nao a populagao urbana de Nossa Senhora das Dores. Segundo dados do IBGE
a populagao urbana em 2000 era de 13.524 habitantes, valor distante do definido por
lei. Evidencia-se assim, que essa diferenciagao na interpretagao do Estatuto da Cidade
possibilitaria o nao enquadramento da cidade na obrigatoriedade da lei.

Nesse aspecto, a gestao municipal teve papel decisivo para o posicionamento
descrito anteriormente, uma vez que ficou a frente da Prefeitura no perfodo com-
preendido entre 2001 — 2008. Esse intervalo corresponde a outorga do Estatuto da
Cidade e ao prazo para adequagao das prefeituras as exigéncias da lei. Tal fato permitiu
que a Prefeitura tivesse maior aten¢ao a questao, destinando uma equipe para partici-
par dos programas de capacitacio desenvolvidos pela Campanha Nacional Plano Dire-
tor Participativo.

Conforme Santana (2018), os programas de capacitacao auxiliaram a elaboragao
do plano no municipio, uma vez que foi realizada por equipe da Secretaria de Planeja-
mento da Prefeitura. Isso ocorreu devido a falta de recursos financeiros préprios do
municipio para a contratagdao de equipes terceirizadas. Destaca-se ainda, nesse periodo
que a Prefeitura encaminhou projeto para o Ministério das Cidades, visando o aporte
de recursos para a elaboragiao do Plano Diretor. Contudo tal projeto nao foi aprovado.

[...] a gente foi trabalhando porque na verdade o plano daqui,
como os outros municipios, ficaram esperando o Ministério das
Cidades arranjar dinheiro porque eles diziam que iam financiar e
ajudar os municipios para contribuir com recursos pra contratar
equipes. [...] E quando chegou em 2006 que ja era o prazo final ai
no més de mar¢o ou abril o prefeito (Fernando Lima) disse que
nés nido temos condi¢Oes de contratar e vocés vao ter que se virar.
A sorte € que eu e o secretario de obras, a gente ja vinha a uns dois
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anos participando de capacitacGes oferecidas pelo MCidades
entdo a gente conseguiu adquirir o subsidio pra poder ter um
preparo pra elaborar, mas a gente tinha assim, pra poder dar um
apoio a equipe que viesse ja que a gente tinha uma visdo mais do
municipio, mas quando chegou na hora a realidade disse nao,
vocés tém que fazer af a gente teve que se virar nos trinta mesmo.

(SANTANA, 2018)

Em virtude dos aspectos destacados anteriormente e da proximidade do prazo
instituido pelo Estatuto da Cidade - até 2006 - para elaboragdao dos Planos Diretores, a
Prefeitura constituiu coordenagao, composta por uma equipe de trés funcionarios da
Prefeitura, tendo como supervisor o Secretario de Planejamento Gilberto Luiz Aradjo
Santana . Apesar da coordenagao para elaboragao ser vinculado a Secretaria de Planeja-
mento, houve a participacao das demais secretarias, que contribuiram junto aos temas
especificos. Enfatiza-se ainda que nesse processo de elabora¢ao nao houve a partici-
pacao direta de arquiteto e urbanista, uma vez a Prefeitura nio contava no seu quadro

com profissional desta area. (SANTANA, 2018)

Com base no depoimento do coordenador do Plano Diretor, pode-se entender o
processo para a elaboracdo da lei, destacando-se aqui a metodologia empregada:
[...] ninguém inventa mais nada, hoje o préprio Ministério [das
Cidades] lhe viabilizava fontes, né. Entdo nos fizemos estudos de
varios planos diretores pra ver como era e depois de acordo com
a nossa realidade a gente ia montando as pecas, né. O texto
atende, a gente, digamos era o “Ctrl+C, Ctrl+V” e ia alterar uma
coisa que ja teria, mas as vezes, por exemplo, tinha 1a um artigo
que ndo estava bem claro para a nossa realidade af também discu-
tia com o pessoal da procuradoria do municipio, entendeu? |...]
Entao depois disso, nés encaminhamos para a Camara ¢ eles
fizeram audiéncias, fizeram discussdes e o plano nao sofreu na
Camara nenhuma alterag¢do, por que também nds faziamos
discussoes envolvendo os vereadores antes de encaminhar pra

eles. SANTANA, 2018)
Quanto ao PDDUA, o mesmo traz em seu T7ulo I — Das disposicies gerais prelimin-
ares, Capitulo I — Dos principios e abrangéncia do Plano Diretor, o primeiro artigo contendo a
definicio do instrumento e a importancia do mesmo para o desenvolvimento da
cidade durante o prazo de vigéncia, em que dispoe no artigo:

Art. 1°. O Plano Diretor, é o instrumento global e estratégico de
implementacdo da politica municipal de desenvolvimento
econdmico, social, urbano e ambiental do Municipio de Nossa
Senhora das Dores, e integra o sistema de planejamento e gestao
municipal, que orienta a agdo dos agentes publicos e privados.
Este artigo apresenta ainda o Plano Diretor como o instrumento que comple-
menta o sistema de planejamento do municipio, assim como o plano plurianual , a Lei
de Diretrizes Or¢amentarias e a Lei de Or¢amento Anual. Isso demonstra os aspectos
que orientam o planejamento e que efetivam a gestao democratica da cidade.

Segundo Santana (2018), a elaboragdo das diretrizes e da lei or¢amentaria apre-
senta algumas deficiéncias no municipio, uma vez que nao ha um planejamento que
subsidie o Plano Diretor. Razao esta, que direciona a atuagao do Plano ao exercicio de
forma isolada, dificultando a efetivagdao das politicas empregadas por tal instrumento.

[...] a minuta ja é um padrio né, por isso tem essa questio que nao



ha uma individualizagao, cada municipio que devia ter, a lei no
todo é a mesma, mas vocé teria detalhes que tem suas especifici-
dades. Na pratica, vocé pega de ano a ano e pegava a de dois anos
atras era a mesma desse ano e vai ser a mesma do préximo ano,
mudam s6 os valores, praticamente. (SANTANA, 2018)

Enfatiza-se que a abrangéncia do Plano Diretor do municipio alcanga matérias
tais quais: o parcelamento, uso e ocupagao do solo; o zoneamento ambiental; os
planos, programas e projetos setoriais; € 0s planos e projetos de bairros ou distritos. A
importancia dessas se da através dos instrumentos de planejamento territorial, com a
definicio do zoneamento, das diretrizes para o parcelamento e utilizagio do solo
urbano, induzindo areas especificas para o desenvolvimento de atividades que fomen-
tam a economia.

Os artigos subsequentes do capitulo trazem diretrizes sobre politica de desen-
volvimento econdmico, social, urbano e ambiental da totalidade do territério do
municipio; a fungao social da propriedade urbana; o plano urbanistico-ambiental. Traz
ainda os principios contidos no plano, como a justi¢a social e redu¢ao das desigual-
dades sociais; inclusao social; direito universal a cidade; universalizacio da mobilidade
e acessibilidade; e realizacdo das funcoes sociais da cidade.

Em seu Capitulo 11 — Das definicoes, Art. 6° trata dos termos que estao inclusos na
respectiva Lei Municipal, dando-se destaque aqui para:

Art. 6°. Para os efeitos desta Lei, consideram-se as seguintes
definices:

XIII. COEFICIENTE OU INDICE DE APROVEITAMEN-
TO: é a relacdo entre a area total edificada ou construida e a area
total do lote ou gleba, excluida a drea ndo computavel, podendo
ser:

a) Basico - que corresponde a area de construcdo permitida e
gratuita equivalente a uma vez e meia a area do terreno, inerente a
qualquer lote ou gleba urbanos;

b) Minimo - fixado em 20% (vinte por cento) da area do terreno,
salvo exce¢oes previstas em lei especifica, abaixo do qual o imé6vel
podera ser considerado subutilizado;

¢) Adicional - fixado em duas vezes e meia a area do terreno,
permitido mediante mecanismos previstos nesta Lei;

d) Maximo - de quatro vezes e meia a area do terreno, que nao
pode ser ultrapassado, mesmo quando direitos de construcao
adicionais sdo obtidos mediante qualquer mecanismo legal cabivel
no local;

XXXIX. RECUOS OU AFASTAMENTOS: é a menor distancia
a ser observada, medida entre o limite externo da projecao
horizontal da edificacao e a divisa do lote. Denomina-se frontal,
quando se referir a limites com logradouros ou vias publicas; de
fundo ou lateral, a divisa com fundo ou lateral com outros lotes;

Essas defini¢coes foram destacadas por representarem indices e taxas de ocupagao
do solo, centro da analise da presente pesquisa. Para tanto, é importante ressaltar que
apesar do presente artigo se restringir a definicio de termos encontrados no decorrer
da lei, ocorre a especificagdao de alguns parametros urbanisticos. Tem-se, como exemp-
lo, o coeficiente de aproveitamento, apontando assim, valores a serem empregados no

B0 —



zoneamento da cidade. Em contrapartida outros indices, como recuos ou afastamen-
tos, foram definidos neste artigo, contudo nao ha mengao a eles nos demais artigos do
Plano Diretor.

As implicagdes no que concernem os determinados indices perpassam pela
inducido e pela influéncia que estes podem gerar no crescimento urbano. Tais indices
podem se apresentar como vetores do adensamento, da preservacao de caracteristicas
de determinadas areas e de expansao da cidade. Isso pode ocorrer ao se instituir
parametros muito altos, tal qual o parametro disposto no PDDUA pelo coeficiente de
aproveitamento (maximo de quatro vezes e meia a area do lote). Que possibilita uma
maior permissividade na utilizacao do lote, ao conceder ao proprietario a perspectiva
de construcio de empreendimento de forma que sejam majoradas as taxas de lucro
obtidas.

Em seu Capitulo 111 — Da funcao social da propriedade urbana, sao apresentados:

Art. 8°. A propriedade urbana deve atender a fun¢io social da
propriedade mediante:

I. a distribuicao de usos e intensidades de ocupacdo do solo de
forma equilibrada em relacio a infraestrutura disponivel, aos
transportes ¢ ao meio ambiente, de modo a evitar ociosidade e
sobrecarga dos investimentos coletivos;

11. a intensificagdo da ocupacido do solo condicionada a ampliacao
da capacidade de infraestrutura;

Evidencia-se a preocupacao para fortalecer a gestaio democratica, possibilitando
uma divisao mais igualitaria dos beneficios sociais advindos com a propriedade urbana.
Dessa forma, destacam-se os zcisos 11 e 111 que tratam da intensifica¢do de ocupagao do
solo condicionada mediante infraestrutura disponivel, de modo a evitar ociosidade e
sobrecarga dos investimentos coletivos.

Quanto ao Capitulo IV — Dos objetivos e diretrizes gerais, enfatiza-se nos artigos inclu-
sos nesta parte a indu¢ao do crescimento para as areas dotadas de infraestrutura e para
a melhoria das condi¢bes habitacionais dos assentamentos precarios:

Art. 10. Sio objetivos gerais do Plano Diretor:

I11. a ordenacido da ocupacio, parcelamento e uso do solo, imped-
indo a ampliacdo dos vazios urbanos e revertendo os existentes
mediante a inducio a ocupagdo, compativel com a func¢io social
da propriedade urbana, incentivando a ocupagdo das dreas
dotadas de infraestrutura e reforcando a identidade da paisagem
urbana;

IV. a realizacio de melhorias nas condicbes de moradia e de
saneamento bdsico e ambiental dos assentamentos urbanos
precarios;

VII. a manutengdo permanente do processo de planejamento
municipal mediante a articulacio e a integracio institucional e
setorial;

IX. a divulgacdo permanente dos objetivos e das diretrizes deste
Plano Diretor, a fim de torna-lo efetivo instrumento de politica
urbana.
Em artigo subsequente foram apontadas as diretrizes necessarias para a
efetivagao dos objetivos gerais destacados anteriormente, que servem de ferramentas



para o auxilio no planejamento territorial do municipio.

Art. 11. Para a consecugdo dos objetivos gerais, serdo adotadas as
seguintes diretrizes:

1. implementar e modernizar o sistema de informagdes georrefer-
enciadas - SIG, garantindo o processo permanente de planeja-
mento e gestao urbana;

II. manter atualizado o mapeamento do uso do solo do Municipio
com a identificacio e delimitacio das areas ambientalmente
frageis e daquelas dotadas de potencial de exploragio agricola
para desencadear e manter o processo permanente de planeja-
mento ambiental;

IX. rever, atualizar e aperfeicoar as leis que se referem ao uso e
ocupacio do solo para sua melhor adequag¢iao ao Municipio que se
deseja construir com base nesta Lei;

XI. ampliar a oferta de espagos publicos qualificados de uso
comum do povo, integrados ao ambiente natural, adequados a
circulacio de pedestres e ao convivio, lazer e cultura da comuni-
dade local, buscando a inser¢ao social e um uso mais qualificado
do solo urbano;

Tais diretrizes foram destacadas em virtude de dois aspectos, da influéncia que
elas exercem para o planejamento da cidade, e da atuagao direta das politicas publicas
no tecido urbano. Como exemplo do primeiro aspecto, tem-se a preocupa¢io do
PDDUA com a atualizagdo do mapeamento do uso do solo através da implementagao
do sistema de informacgoes georreferenciadas (SIG). Isso ocorre em funcio da
deficiéncia detectada pela equipe de coordenagio durante a elaboragao do Plano Dire-
tor, que em razao da falta de recursos técnicos e financeiros nao conseguiu alcangar
uma representa¢ao cartografica verossimil na lei, situagao essa que acontece frequente-
mente na estrutura administrativa da prefeitura, assim como expoe Santana (2018):

[...] os municipios na verdade também nido querem e nao ha mio
de obra capaz de fazer também, né. Porque cada administracao
muda praticamente tudo e nao vejo também uma preocupa¢ao
dos gestores em digamos, preparar a mao de obra que é efetiva,
que ¢ do municipio. E esses cargos de comando sio CC, cargos
comissionados e nem sempre sao do quadro da prefeitura. E uma
pratica de interior infelizmente, mas eles levam a que a cada petio-
do nio ha condic¢do de preparar esse pessoal pra otimizar, pra
aperfeicoar, pra ter a produgao do municipio.

Referente a atuagao direta das politicas publicas tem-se no artigo 11, a atengao
dada a atualizagdo das leis referentes ao uso e ocupagao do solo. Por tltimo, cabe desta-
car, ao direcionamento para a ampliacio e oferta de espagos publicos qualificados,
condigao essa que a cidade nao detinha a época da elabora¢iao do Plano Diretor, sendo,

portanto uma indicagao da atengdo a esse aspecto.

Da-se destaque ainda, neste capitulo, as se¢des que tratam da comunicag¢ao social,
dos tributos, da acido social, da habitacao de interesse social e da ordenacao de uso e
ocupagao do solo urbano. Quanto a Seggo X — Da comunicagao social, enfatiza-se o artigo
22, que promove a comunicagao entre o Poder Publico e a comunidade, viabilizando e
assegurando a participa¢do da comunidade nas decisdes da gestao. Cabe uma ressalva
a esse artigo, pois durante a elabora¢do do Plano ndo foi instituido o Conselho da
Cidade como prevé a Lei 10.257/2001. Fica evidente, portanto que a propria gestio
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que elaborou o PDDUA esta infringindo um de seus artigos.

[...] constitui¢io desse conselho gestor do Plano, ¢ que isso ia ficar
na questdo da discussdo das aplicacGes dos recursos na area de
desenvolvimento urbano, mas infelizmente isso nio foi criado, ta
la previsto, mas nunca foi constituido esse conselho de gestao do
Plano. [...] esse conselho gestor que previa a sociedade civil e o
Poder Publico para fazer as discussoes, ano a ano, de acompanhar

todo o procedimento, como isso nao aconteceu, ¢ o fato que ta ai.
(SANTANA, 2018)

Referente a Segao XII — Dos tributos, destaca-se seu unico artigo em que trata da
cobrancga do IPTU progressivo, sendo este um instrumento do Estatuto da Cidade que
garante a func¢io social da propriedade urbana.

Art. 25. O Poder Executivo promoverd a revisio do Cédigo
Tributario Municipal observando a sua competéncia na instituicao
e cobranca de impostos, taxas e contribuicio de melhoria, de
acordo com as seguintes diretrizes:

IV. definir a area de cobranga do IPTU progressivo dentro do
perimetro urbano, como sendo a Area de Consolidacdo Urbana e
também sobre as areas que ja sofreram parcelamento, a partir de
dois anos da data de aprovac¢io do parcelamento pelo Poder
Publico Municipal;

Esse artigo merece destaque, pois preveé como areas de atuagao de tal instrumen-
to urbanistico, toda a area de consolidagao, assim como as areas que sofreram
parcelamento, mas que nao foram efetivamente ocupadas. Ressalta-se ainda que apesar
de conter esse instrumento no Plano, ha um descompasso da cobranca de tributos no
municipio, como pode ser percebido em depoimento de Santana (2018):

[...] como a lei hoje exige da responsabilidade fiscal que vocé nao
pode renunciar receita entio os municipios fazem que arrecadam,
af institui o IPTU que ninguém paga, mas cle tem.

Percebe-se, conforme entrevista destacada acima, que existe um descompasso
quanto a cobranga de impostos sobre a propriedade urbana no municipio, uma vez que
nao existe regularidade na cobranca desse imposto. Destaca-se ainda que o artigo 25
preve a revisao do Codigo Tributario para adequagao ao contexto do municipio, contu-
do ndo apresenta prazos nem sangoes caso nao seja realizada, que implica na superfici-
alidade e na generalizacao do artigo. Enfatiza-se que essa pratica demonstra o quao
fragil foi a elaborac¢ao do Plano Diretor, uma vez que embora a coordenagao tenha
ciéncia das politicas publicas desenvolvidas, ainda assim, instituiu um instrumento de
regulacio do solo sem contextualizar e desenvolver a estrutura necessaria para a
efetivagao do mesmo.

Na Segao XIII — Da agao social, destaca-se art. 26 que define a orienta¢ao para o
desenvolvimento de alternativas de lazer em todos os setores da cidade. Enquanto na
Segao X1V — Da habitacao de interesse social, evidencia-se seu tnico artigo, art. 27, que trata
da implantagao de programas de habitacao de interesse social, e ainda define as Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS) para a promogao de habitagao, reurbanizagao e
regularizacao fundiaria de dreas com moradias precarias.

Foram instituidas seis ZEIS pelo Plano Diretor, sendo as mesmas localizadas em
sua maioria na regiao norte denominada pelo zoneamento de Area de Expansio



Urbana, as demais se encontram na regiao sul e pelo zoneamento estio ou na Area de
Expansio Urbana ou Area de Utrbanizacio Restrita. Percebe-se, portanto que ao
delimitar as zonas o Plano direcionou o desenvolvimento de habitacbes de interesse
social para locais distantes da area consolidada da cidade. Nota-se ainda que essas areas
afastadas apresentam semelhangas como: infraestrutura precaria; auséncia de servigos
e equipamentos publicos.

Conforme Santana (2018) essa pratica visava a reserva de areas para a futura
implanta¢dao de programas habitacionais. Para tanto havia a necessidade de destinacido
de grandes vazios urbanos, e que nio havia essa disponibilidade na Area de Consoli-
dagao Urbana. (Diagrama 8)

[...] daquilo que se dizia zona de interesse social, onde ficava
aquelas pessoas de menor poder aquisitivo que estavam ficando
sempre alijadas do processo de... entdo a gente tentou dentro do
zoneamento incluir eles ai como uma zona de interesse, inclusive
a questdo de assentamento, a questio de eletrificacio, uma série de
coisas. |...] a gente teve como preocupacio de delimitar essas areas
como interesse social como uma forma de forcar chegar agdes
para essas areas, tanto pela questdo de construcio de novas
habita¢bes, como também pela recuperacio das que ja existiam
que pudessem ser recuperadas, mas de forma aqui também
pudesse chegar a até essas comunidades outros instrumentos do
Poder Publico. (SANTANA, 2018)

Na Segao X1 — Da ordenagao do uso e ocupacao do solo urbano ainda referente ao
capitulo das politicas publicas municipais, cinco artigos tratam desde as diretrizes para
a ordenacdo do solo urbano até a incumbéncia do Poder Executivo de desenvolver
programas de regularizacao de loteamentos. Essa se¢ao segue as determinagoes encon-
tradas na Lei Federal 6.766/1979, que dispde sobre o parcelamento do solo urbano e
da outras providéncias.

Quanto as diretrizes do uso e ocupagao do solo, contidos no arz. 28, existem algu-
mas énfases, como a justa distribui¢ao dos beneficios e 6nus decorrentes do processo
de urbanizagao e a regularizagao fundiaria e urbanizagao de areas ocupadas pelas popu-
lagoes de baixa renda.

Ainda referente a regularizacao fundiaria, os arz. 29 e 30 tratam especificamente
desse tema. Esses dois artigos estabelecem que o Poder Puablico é encarregado de
desenvolver programas de regularizagao de loteamentos e um plano de ocupagao efeti-
va de areas loteadas para evitar a ociosidade da infraestrutura instalada.

Art. 30. O Poder Executivo desenvolvera um plano de ocupacio
efetiva de areas loteadas para evitar a ociosidade da infraestrutura
instalada, incentivando a substituicdo por outros usos nos casos
em que esta ocupa¢ao seja inviavel em articulacio com os respec-
tivos proprietarios e adquirentes de lotes de acordo com as
seguintes diretrizes:

I. incentivar a ocupa¢io dos lotes vagos com a aplicacdo dos
instrumentos do Estatuto da Cidade de forma a, sucessivamente,
aplicar a utilizacdo compulsoria do lote; o aumento do IPTU
progressivo e, finalmente, a desapropriagao do lote caso esse nao
esteja sendo utilizado nos pardmetros da lei de uso e ocupacio do
solo;

II. permitir a abertura de novos loteamentos somente na Area de
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DiAGRAMA 8: ZONAS DE USO DA CIDADE - 2006
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Consolida¢ao Urbana definida pelo macrozoneamento, de forma
a aproveitar os investimentos publicos feitos em infraestrutura
urbana nessa area;

II1. criar 4reas verdes e de lazer nos novos loteamentos consolida-
dos que carecem de espagos com essa caracteristica.
E importante ressaltar a determinagdo do artigo que delimita a Area de Consoli-
dagao Urbana como tnica passivel de abertura de novos loteamentos para o aproveita-
mento dos investimentos publicos em infraestrutura.

No artigo 31, o Plano Diretor estabelece que o Poder Executivo atualize as legis-
lagbes urbanisticas com énfase em: legislagio de Escalonamento Urbano, de
Parcelamento do Solo, Uso e Ocupagao do Solo, o Cédigo de Edificagoes, o Codigo e
Posturas, a legislagio ambiental e o Codigo Tributario. Enfatiza-se ainda, que este
artigo nao apresenta prazos para elaboragao das Leis Complementares, dessa forma
compreende-se que caso nao haja a elaboragao das Leis existira uma lacuna no Plano
Diretor possibilitando sua descaracterizagao.

Na Segao X171 — Do meio ambiente, os art. 33 ¢ 34 merecem énfase. No primeiro se
destaca a promogao, o planejamento e o controle do meio ambiente através de diretriz-
es:

Art. 33. O Poder Executivo promovera a valorizagao, o planeja-

mento e o controle do meio ambiente de acordo com as seguintes
diretrizes:

VI. proceder a0 mapeamento do uso do solo a partir de fotografia
de satélite de maneira a gerar insumos para a revisaio do macro-
zoneamento e do zoneamento;

VII. mapear as areas ambientais frageis, de forma a especificar os
usos adequados relativos ao solo, procurando preservar ou resta-
belecer a vegetagio original;

X. desenvolver e implantar o Projeto de Protecio Ambiental na
area do Acgude Publico;

XI. compatibilizar usos e conflitos de interesse nas areas de
preservacido ambiental e agricola, especialmente nas de prote¢io
20S mananciais;

XII. promover o zoneamento ambiental da area ndo urbanizada;

XV. preservar as 4areas ambientalmente frageis ocupadas e
recuperar as degradadas, especialmente as situadas no entorno do
Acude Publico, Tanque do Padre e Pedreiras;
O artigo 33 retoma discussao ja apresentada anteriormente, quanto a necessidade
de criagao e atualizacdo constante de um sistema de mapeamento que subsidie a
revisao do macrozoneamento. Caracteriza-se como relevante a preocupacao do Plano
Diretor quanto a necessidade de material técnico que auxilie no desenvolvimento das
politicas tanto urbanas quanto ambientais.

No Capitulo I — Da infraestrutura basica tem na sua Segao I — Do esgotamento sanitdrio,
0 artigo 35 determina que Poder Executivo deve elaborar projeto para coleta e tratamen-
to do esgoto doméstico; promogao da implantagao da rede de esgotamento sanitario.
Enfatiza-se que no momento da elabora¢iao do Plano, a maior parte dos domicilios do
municipio era caracterizada como semi-adequada ou inadequada pelo levantamento
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realizado pelo IBGE e apresentado anteriormente neste trabalho.

Jana Segao I — Dos recursos bidricos e do abastecimento de dgna tem-se o direcionamen-
to no artigo 36 para o impedimento de abertura de novos loteamentos em areas onde
nao esta garantido formalmente o abastecimento de agua canalizada tratada. Frisa-se a
importancia do dltimo artigo para o adensamento da Area de Consolidacio Urbana em
detrimento das demais areas, uma vez que essa area concentra a parte expressiva do
sistema de abastecimento de agua da cidade.

O Capitulo 111 — Diretriges urbanisticas, tem em sua Segao I — Do goneamento, artigos
que sao imprescindiveis para este trabalho. Para o melhor entendimento deste conteu-
do, serdo utilizados diagramas elaborados neste trabalho conforme destacado na
metodologia desta tese. Pode-se destacar entao, os artigos 40 ¢ 41 que tratam do macro-
zoneamento e das zonas de urbanizacao de Nossa Senhora das Dores respectivamente.

Art. 40. Para efeito de aplicagio desta Lei, o territério do
Municipio de Nossa Senhora das Dores, fica dividido nas trés
areas discriminadas neste artigo, ¢ delimitadas no mapa anexo a
esta Lei:

L. Area Rural;

1I. Area de Protecao Especial - APE, para fins de preserva¢ao de
mananciais, paisagens naturails e remanescentes de vegetacao
significativa; e,

1. Area Urbana, definida pelo limite do perfimetro urbano
(Diagrama 6)

Art. 41. A Area Urbana, por sua vez, se divide em 3 (trés) areas de
urbanizacdo distintas, de acordo com a representacao no mapa
anexo a esta Lei, como:

I. Area de Urbanizacio Restrita: AUR;
I1. Area de Consolidacio Urbana: ACU;
I11. Area de Expansio Urbana: AEU. (Diagrama 7)

O artigo 40 trata especificamente do macrozoneamento do municipio, e com base
em mapa anexo apresenta o perimetro urbano em escala municipal, sendo, portanto de
dificil entendimento a dimensao exata do perimetro. Contudo, em artigo seguinte a
area urbana foi dividida em trés areas de urbanizagdo que sao representadas em escala
reduzida, enfatizando-se o territorio da sede municipal.

Destaca-se que embora o mapa tenha sido representado nessa escala, nao houve
a delimitacdo do perimetro urbano destacada no artigo 40, consequentemente o
PDDUA deixa transparecer que o perimetro responde a delimitacio das areas de
urbanizacdo. Enfatiza-se ainda que a delimitagdo do perimetro urbano realizada no
artigo 40 é maior do que no artigo 41.

No artigo 41, existem ainda trés paragrafos que tratam das defini¢ces referentes as
areas de urbanizacido. Nesses incisos, também sao estabelecidas as delimitacoes, ainda
que superficialmente, das areas compreendidas pelo artigo.

Referente a0 macrozoneamento evidencia-se a delimitacao das areas urbanas, que
apresentam como caracteristica a demarcag¢ao de suas areas em manchas, nao expondo
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pincRAmA 7: AREAS URBANAS DO MUNICIPIO - 2006
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a precisao cartografica exigida no zoneamento. Esta permite uma interpretacao dubia,

possibilitando maiores abrangéncias no que se refere ao uso e ocupagiao do solo

urbano, e proporcionando assim, uma série de brechas quanto ao crescimento dessas

areas. Dessa forma, entende-se que o Plano Diretor de Nossa Senhora das Dores é um

instrumento incoerente, uma vez que propoe diversos artigos tratando da ordenagio

do solo e do crescimento urbano, e define o zoneamento com tal negligéncia.

No artigo 42, assim como no artigo anterior, sao delimitadas as zonas de uso e as
unidades de conservacio do municipio. Para tanto, o artigo traz a denomina¢ao das
dez zonas, bem como inclui incisos em que delimita e especifica as caracteristicas de

cada uma delas.

Art. 42. Ficam criadas as seguintes zonas de uso e unidades de
CONservacao:

1. ZPAP — Zona de Preservaciao do Acude Publico;
II. ZITH — Zona de Interesse Turistico e Hist6rico;
1II. ZEIS — Zona Especial de Interesse Social;

IV. APP — Area de Preservacio Permanente;

V. APE — Area de Protecio Especial

VI. AV — Area Verde;

VII. ZE — Zona Especial;

VIII. ZAO — Zona de Atividade Oleira;

IX. ZPAI — Zona do Pélo Agro-industrial;

X. ZMM — Zona do Matadouro Municipal.

§ 1°. A ZPAP — tem a funcido de proteger e preservar os recursos
hidricos superficiais e subterraneos, recompor a vegetagao primi-
tiva e secunddria existente.

§ 2°. A ZITH — compreende as areas do Agude Publico, Tanque
do Padre, Pedreiras, Serra do Besouro, Cruzeiro do Século,
Cruzeiro Velho, Cruzeiro da Missio e Cruzeiro das Mocas, de
elevado potencial turfstico e valor histérico, caracterfsticas ambi-
entais e urbanisticas especificas a serem definidas.

§ 3°. A ZEIS — compreende as areas destinadas a implantagao de
programas habitacionais de interesse social, de reurbanizacio e
regularizacdo fundiaria de assentamentos precarios.

§ 4°. A APP — compreende as areas de preservacio permanente
definidas no artigo 48, desta Lei.

§ 5°. A APE — compreende as areas de interesse ambiental que o
Poder Publico deseje criar, preservar, conservar e recuperar, desti-
nadas a proteger ocorréncias ambientais isoladas, mananciais
hidricos, paisagens naturais ou remanescentes de vegetacio signif-
icativa.

§ 6°. A AV — compreende as areas verdes, entendidas aqui como o
conjunto de pragas, jardins, espacos de lazer e demais areas de
loteamentos com destinac¢ao legal de areas verdes.

§ 7°. A ZE — compreende as areas especiais, com destinacio a ser
especificada posteriormente na Lei de Uso e Ocupacio do Solo —
LUOS.

§ 8°. A ZAO — abriga as atividades de olarias e ceramicas, manipu-



lagdo de argilas para a produgao de telhas, tijolos e outros artefa-
tos, regularmente licenciadas e fiscalizadas pelos Orgaos de
Controle Ambiental e Departamento Nacional da Produgio
Mineral.

§ 9°. A ZPAI — compreende as areas destinadas para instalacao de
polos agro-industriais.

§ 10. A ZMM — compreende a area ocupada pelo Matadouro
Municipal; (Diagramas 8 e 9).

Evidencia-se que das dez zonas criadas por tal artigo, apenas duas (ZPAP e
ZEIS) incidem sobre o perimetro urbano, estando as demais zonas espalhas pelo
territorio do municipio. Enfatiza-se ainda que apesar da rica utilizagdo do zoneamento,
existe uma deficiéncia quanto a delimitagao das zonas e quanto a defini¢ao das diretriz-
es para uso e ocupa¢dao destas. Em todos os casos, nao sao fixados critérios de
ocupagao especificos por zonas, o que permite a utilizacido dos indices e coeficientes
gerals tals quais: coeficiente de aproveitamento maximo quatro e meio; taxa de
ocupacao de 50%; taxa de permeabilidade inexistente.

Assim sendo, compreende-se que a utiliza¢ao dos parametros urbanisticos tnicos
asseguram uma maior permissividade na ocupagao do lote e consequentemente um
maior adensamento. Isso pode ocasionar graves problemas para a cidade, uma vez que
existe a possibilidade de crescimento de areas que nao apersentam infraestrutura
adequada. Verifica-se, portanto que o zoneamento opoe-se aos artigos 8, 30 ¢ 54 do
Plano Diretor que incentivam o adensamento da Area de Consolidacio Urbana em
func¢io do aproveitamento da infraestrutura existente.

Dessa forma percebe-se que a demarcagao das zonas por si s6, ndo representa
um avango em termos legais, pois existe ainda a necessidade de se fixar critérios de uso
e ocupacido do solo que induzirdo a preservagao das caracteristicas especificas dessas
zonas. Tal conjuntura torna o artigo 41 ineficiente para atingir seus objetivos de forma
a permitir condi¢des e possibilidades de uso e ocupagdo de suas respectivas areas.

Nos artigos subsequentes do Plano Diretor sao apresentadas diretrizes e
defini¢oes especificas para a ocupagao de areas que estdo inseridas nas zonas delimita-
das pelo artigo 42, ressaltando-se o artigo 44.

Art. 44. Fica destinada a area do antigo Matadouro Municipal
para a construcao de um Espaco Publico, para a realizagdao de
eventos, abrigando atividades esportivas, de comemoragoes e de
lazer da comunidade.

Este artigo trata de uma regiao localizada na parte norte da cidade, na Area de
Expansao Urbana, inserida em uma das ZEIS definidas pelo Plano Diretor. Essa infor-
magao foi obtida através de visitas na cidade e de conversas com moradores da regiao,
uma vez que o Plano nao delimita a 4rea para intervengao desse artigo. Enfatiza-se que
essa area ¢ considerada de extrema importancia, tendo em vista sua localizagao, posto
que é uma regiao que nao apresenta infraestrutura, nem equipamentos publicos e esta
direcionada para a populacao de baixa renda. Para tanto se expde a relevancia de tal
artigo para a efetivagao de uma politica publica mais democratica.

Art. 50. No entorno do Acude Publico, Tanque do Padre e
Pedreiras sera projetado e implantado parque linear ao longo de
suas margens, tornando-se eixo principal de desenvolvimento
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turistico e preservagao ambiental para o setor Leste.

Art. 51. Iei municipal especifica definirad operacio urbana consor-
ciada na Zona de Protecio do Acude Puablico - ZPAP, que tera
conselho gestor com a participagdo do Municipio, proprietarios,
moradores, usudrios, investidores privados e concessionarias de
servigos publicos.

Os artigos 50 ¢ 51 tem relevancia, pois tratam da urbanizagao da area do entorno
do agude publico, visando a preservacao de suas caracteristicas naturais. Esta se encon-
tra na parte leste da cidade na Area de Urbanizacio Restrita, que fica contigua a Area
de Consolidacio, aspecto esse que determina que a regiao sofra forte influéncia para
ocupacao.

Para resguardar a area em evidéncia o Plano Diretor se utiliza do zoneamento que
define essa area como: zona de preservacao do agude publico (ZPAP), zona de interes-
se histérico e turistico (ZITH) e area de protecao especial (APE). Apesar dessa area se
destacar pela sobreposi¢ao de zonas e por possuir artigo que trata de sua urbanizacio,
a generalizagdao nos parametros urbanisticos e a falta de san¢des que penalizem o nao
cumprimento de tais determina¢oes influem para a nao preservacao da area. (Imagem
Satélite do local)

E previsto ainda pelo artigo 57 a realizagao de uma operagao urbana consorciada
na area do agude publico, contudo, nio foi estipulado, nem neste artigo nem em
qualquer outro do Plano, o prazo para desenvolvimento dessa operacdo. Segundo
Santana (2018) estes nao foram estipulados em decorréncia da estrutura administrativa
municipal, que ndo tinha condi¢ao de atender a determinagao.

[...] veja bem, a gente percebe que, por exemplo, os municipios, e
Dores nido ¢ diferente, ele ndo tem recursos para investimento,
entdo tudo depende as vezes de uma ac¢ao externa, o Governo do
Estado, ou de vocé conseguir recurso federal e era o que a gente
imaginava, entdo como nao depende de vocé, vocé nio tem
disponibilidade financeira, entdo a gente entendeu que nao era,
digamos uma pratica a ser seguida vocé dar um prazo porque o
prazo venceria ¢ voc¢ ndo teria os meios pra fazer isso ai. A

preocupacio que nos tivemos foi salvaguardar essas areas, ja
colocar ali no Plano algo que amarrasse no futuro. (SANTANA,

2018)

Em seu artigo 52, o Plano Diretor traz algumas normas para uso e ocupag¢ao do
solo urbano que deverdo ser adotadas como modelo de assentamento basico para as
edificagdes. Sao elas: o limite maximo para verticalizagao de 3 (trés) andares, com altura
maxima de 10 (dez) metros; a utilizagdo de coeficiente de aproveitamento basico igual
a uma vez e meia a area do terreno e taxa de ocupagdao maxima de 50% (cinquenta por
cento). Tal artigo aliado ao artigo 6 descrito anteriormente sao 0s Unicos que tratam
dos indices e das taxas para delimitagao do uso e ocupagao do solo no municipio.

Complementando as disposi¢des contidas no artigo acima, ficam definidas no
artigo 53, que nas areas passiveis de verticalizacdo as edificacGes poderao ter altura
maior que 10 metros, respeitando-se a taxa de ocupagao e devendo atender exigéncias
tais quais:

IV. o coeficiente de aproveitamento para a zona de verticalizacao



sera igual a quatro, correspondendo a soma do coeficiente de
aproveitamento basico um e meio mais o coeficiente de aproveita-
mento adicional de dois e meio;

V. na zona de verticalizagdo o coeficiente de aproveitamento
adicional maximo sé serd permitido, mediante Transferéncia de
Potencial construtivo ou mediante contrapartida por Outorga
Onerosa,

VI. os novos edificios que prevejam uma area aberta para circu-
lagao e uso publico, criando alargamentos e paisagismo nas calca-
das, vias de pedestres e pracas internas as quadras ou ainda
passagens entre duas ruas e galerias comerciais poderao edificar
até 2 (dois) pisos acima do maximo permitido, isentos de Outorga
Onerosa, respeitando o coeficiente de aproveitamento maximo de
4,5
Consta ainda nesse artigo, que para sua efetiva aplicagao, se faz necessario a
implanta¢ao da Lei de Uso e Ocupacio do Solo, onde se definira: o tamanho minimo
dos lotes exigido para a verticalizagao; a taxa de permeabilidade e indice de cobertura
vegetal dos terrenos; a altura maxima das edificagbes; e a outorga onerosa. Deve-se
ressaltar ainda que o Plano Diretor ndo faz mencao as areas passiveis de verticalizagao
no zoneamento, levando a interpretagao de que nao existem areas de verticalizacao na
cidade e que, portanto tal artigo é indcuo.

Referente ao artigo 54, destaca-se aqui, a restricao a analise especial por parte do
Poder Municipal para a aprovagao de novos loteamentos até vigorar leis que versarao
sobre legislacao ambiental, uso e ocupacio de solo, parcelamento de solo e Cédigo de
Posturas. Destaca-se ainda o Paragrafo Unico que se limita a aprovacio de novos lotea-
mentos a Area de Consolidacio Urbana, com o propésito de ocupar efetivamente essa
area, eliminando, assim, a ociosidade da infraestrutura urbana ja instalada.

Acerca do parcelamento do solo para fins urbanos, podem-se destacar as diretriz-
es contidas no artigo 55:

I. a reserva de area verde nos novos loteamentos serd de no
minimo 15% (quinze por cento) da area total do loteamento, em
areas contiguas nao menores que 400 m? (quatrocentos metros

quadrados);

IV. a reserva de areas institucionais para constru¢iao de equipa-
mentos previstos no Plano Diretor, especialmente na Area de
Expansio Urbana;

V. ndo é permitida a implantacido de novos loteamentos sem a
garantia de instalacdo de rede de agua ligada ao sistema de abaste-
cimento de agua, assim como de rede de esgotamento sanitario
ligada ao sistema de tratamento de esgoto e a rede de energia
elétrica.

Enfatiza-se no artigo acima, o ziso 17 que normatiza a implantacio de novos
loteamentos, nao permitindo a inser¢ao sem a garantia do abastecimento de agua

encanada e de rede de esgotamento sanitario. Isto implica no direcionamento dos
loteamentos para as areas com infraestrutura.

No art. 58, fica fixado o perfodo maximo de 12 meses para a criagao, revisio e
atualizagao da legislagao ambiental, da Lei de Escalonamento Urbano, da Lei de Uso e
Ocupacio do Solo, da Lei de Parcelamento do Solo para fins urbanos, do Cédigo de
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Posturas Municipais, do Codigo de Edificagoes e o Cddigo Tributario. Para tanto
somente a LLei do Parcelamento do solo para fins urbanos respeitou tal prazo, sendo a
mesma outorgada em dezembro de 2007 sob a forma de Lei Complementar 004/2007.
As demais leis nao foram realizadas até o presente momento.

Conforme Santana (2018) houve dificuldade no atendimento deste artigo, em
razao da mudanca de gestao na Prefeitura, que interrompeu o processo de elaboragao
dessas leis complementares.

[...] se a gente fosse detalhar tudo isso af ia ficar dificil, entdo por
isso que 1a no Plano td dizendo que é uma agido posterior a
questdo do uso e ocupagao do solo, o cédigo de obras, o de postu-
ras, entao tudo isso seria, a ideia nossa era de ter dado essa
sequéncia, infelizmente... af eu sai, e que ficou ndo teve a mesma
visao, entendeu. E depois ai mudou de gestao e ja ficou |...] (SAN-

TANA, 2018).
Com base no depoimento acima, percebeu-se caracteristica marcante nas Prefei-
turas de cidades de pequeno porte, uma vez que existiu uma pratica de conectar as
politicas publicas a uma determinada gestao. Esse aspecto induziu a interrup¢ao dessas

politicas quando findado o periodo da gestao, que neste caso especifico fragilizou todo
o processo de planejamento do municipio.

Em seu Capitulo IV — Das ages estratégicas, o Plano Diretor traz artigos destinados
a defini¢ao de agdes e projetos estratégicos com o conjunto de medidas a serem adota-
das prioritariamente pela gestio municipal, aplicando os instrumentos urbanisticos, de
forma a estabelecer as condi¢des necessarias a continuidade da aplicagio do proéprio
plano. Para tanto destaca-se o ar#go 62 que trata das diretrizes de urbanizag¢ao dos seto-
res Norte, Sul, Nordeste, Sudeste e Noroeste.

Art. 62. A diretrizes de urbanizacao dos Setores Norte, Sul, Nord-
este, Sudeste e Noroeste, Mapa em anexo, serdo desenvolvidas,
dentro dos limites da Area de Expansao Urbana definida nesta
Lei, com a previsao de:

1. reservas de dreas verdes e de lazet;

II. reserva de 4reas institucionais para atuacdo de associagcoes
comunitarias e centros esportivos;

III. reserva de area para a implantagao de centro esportivo;

IV. reserva de area para a implantagio de cemitério;

V. reserva de area para a implantacio de centro comercial;

VL reserva de area para a implantagao de comércio atacadista;
VII. reserva de area para a implantagio de parque temdtico ou de
exposicoes;

VIIL. fixacao de diretrizes viarias, facilitando a integragdo entre as
3 areas.

Enfatiza-se ainda que apesar do plano contemplar tal instrumento urbanistico, o
artigo nao ¢é autoaplicavel uma vez que o PDDUA nido delimita as areas passiveis de
regulacao. Ressalta-se aqui que o artigo informa que tais areas serdo delimitadas em
mapa anexo, contudo o mesmo ¢ inexistente.

No Capitulo V" — Dos instrumentos de gestao urbana e ambiental, tem-se o planejamento,



controle, indugdo e promogao do desenvolvimento urbano, a partir da implementagao
de diretrizes de parcelamento, uso e ocupagio do solo e da efetivagao dos projetos e
acoes estratégicos mencionados, utilizando, isolada ou combinadamente, dentre
outros, os instrumentos previstos na Lei Federal n.? 10.257, de 10 de julho de 2001.

Para este capitulo sao definidos instrumentos urbanisticos em artigos especificos,
tais quais: parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsorios; IPTU progressivo;
direito de preempgao; operacoes urbanas consorciadas; concessao urbanistica. Desta-
ca-se que os instrumentos citados anteriormente sao ineficientes, pois apresentam
dificuldade de serem implementados, em razao: da superficialidade da normatizagao;
por nao terem suas areas delimitadas; da capacidade de fiscalizacao do poder munici-
pal; da falta de vontade politica, em virtude de questdes eleitorais; escassez de recursos
técnicos; entre outros.

Na Segao VI — Dos instrumentos de regularizacao fundidria, toi abordado no artigo 77 a
promogao da melhoria dos assentamentos precarios consolidados, favelas e loteamen-
tos irregulares com ocupacio existente, mediante, a execu¢ao de reurbanizacao, refor-
ma, implantacio ou melhoria de infraestrutura capaz de propiciar moradia digna,
através da utilizacao de instrumentos urbanisticos, tais quais:

I. criacdo de Zonas Especiais de Interesse Social, previstas nesta
Lei e na legislagdao dela decorrente;

I1. concessao do direito real de uso, individual ou coletiva,;

II1. concessao de uso especial para fins de moradia;

IV. usucapido especial coletivo de imével urbano;

V. direito de preempgio;

VI. assisténcia técnica urbanistica, juridica e social gratuita para as
comunidades e grupos sociais menos favorecidos.

No Titulo 111 — Da gestio democritica, fica expresso com base no arz. 99, contido no
Capitulo IV — Da participag¢ao popular na gestao da politica urbana, a elaboragao, a
revisao, a implementagao e o acompanhamento do Plano Diretor, mediante processo
de planejamento e controle, como parte do modo de gestao democratica para a
concretizagao das fungdes sociais da cidade. Destacam-se ainda o ar#igo 7100 que trata
da criagdo de conselho de politica urbana do municipio.

Art. 99. E assegurada a participacio direta da populagio em todas
as fases do processo de gestao democratica da politica urbana da
cidade mediante as seguintes instancias de participagao:

1. audiéncias publicas;
II. conselhos reconhecidos pelo Poder Executivo Municipal;

III. iniciativa popular de projetos de lei, de planos, programas e
projetos de desenvolvimento urbano;

IV. assembléias e reunides de elaboragdo participativa do
or¢amento municipal;

Art. 100. Fica criado O Conselho de Politica Urbana do
Municipio de Nossa Senhora das Dores, que serd composto
paritariamente, por no minimo 08 membros de entidades repre-
sentativas da sociedade civil e de esferas de Governo.

66 ——



Conforme Santana (2018) apesar desses artigos apontarem o direcionamento
para a participacdo democratica no processo de planejamento das politicas de desen-
volvimento do municipio, no periodo analisado nao foi instituido Conselho da Politica
Urbana, nem foram realizadas audiéncias publicas ap6s a elaboragao do PDDUA. Veri-
ficou-se, portanto que nao houve devida atencdo ao processo participativo, visto que
as audiéncias se restringiram a elaboragao do Plano sem respeitar as premissas do ar7go
99. Isto ocorreu em fungao da necessidade de se cumprir um requisito formal, sem
necessariamente garantir a participagao popular.

Em seu Titulo IV — Das disposi¢oes finais e transitérias, destaca-se o art. 106 que
fixa a competéncia do Poder Executivo Municipal para a realizacao de projeto de alter-
acao do Plano Diretor, adequando os programas e agoes estratégicas nele previstas e,
se for o caso, acrescentando areas passiveis de aplicacdo dos instrumentos previstos na
Lei Federal 10.257/2001. Houve uma tentativa de atualizacio do PDDUA na gestao de
Fernando Lima (2013 — 2015), contudo em decorréncia dos custos e da falta de vonta-
de politica os estudos foram interrompidos.

[...] a gente apresentou uma proposta que tava bem encaminhada
de atualizacdo do Plano, af o que ¢ que a gente ja queria com esse
Plano, a gente negociou e nao foi a frente por outras razoes, mas
até valor foi discutido, faltou s6 digamos a vontade de fazer. [..] A
vontade foi do ato, vamos assinar aqui, vamos transformar isso
aqui na realidade, faltou isso. [...| 0 que a gente precisava era dar ao
Plano Diretor de Dores uma visao, digamos de confiabilidade, de
credibilidade maior, porque quem fez aqui foi uma equipe da
Prefeitura com limitagdes. (SANTANA, 2018)

Nesse aspecto, assim como destacado anteriormente, compreendem-se as
deficiéncias encontradas nas diversas gestdes do municipio, visto que segundo Santana
(2018) nao existe preocupacao no desenvolvimento de uma politica de planejamento
continua. Enfatiza-se ainda a percepcao do entrevistado quanto as limitagoes
existentes na estrutura administrativa para a elaboracao do Plano, que necessitava de
maior aporte técnico para adequagao do planejamento do municipio.

Verificou-se que a Lei foi construida de maneira a seguir as determinacdes do
Estatuto da Cidade e as orientacées da Campanha Nacional do Ministério das Cidades.
Neste aspecto, constatou-se que tal obrigatoriedade dificultou o processo de elabo-
ragdo, em virtude da falta de recursos técnicos e financeiros da Prefeitura que viabiliz-
assem o desenvolvimento de um planejamento adequado a realidade da cidade, se
caracterizando instrumento de dificil execucio.

Salienta-se ainda a superficialidade das determinagoes referentes a regulacao do
crescimento da cidade. Estes tratam diretamente do ordenamento do solo urbano,
trazendo defini¢oes sem delimitar especificidades necessarias para a manutencao dos
preceitos contidos na referida Lei. Esse fato em si inviabiliza o cumprimento do plane-
jamento urbano, pois permite a flexibilizacao do Plano por falta de parametros que o
melhor especifiquem. Dessa forma, entende-se que a referida Lei ¢ fragil devido a sua
deficiente produgao tedrica.

E justamente devido a este cenario constatado com a analise do Plano Diretor,
que fazem-se necessarias as abordagens do capitulo seguinte, que trata especificamente



da verificagao da efetivacdo da referida lei em Nossa Senhora das Dores. No préoximo
capitulo se destaca o diagnéstico do uso e ocupagao do solo assim como o direciona-

mento das politicas piblicas implementadas durante a vigéncia do Plano no municipio.
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3.1. ESPAGO PRODUZIDO DE NOSSA SENHORA DAS DORES: DISTANGIAMENTO DO PLANO DIRETOR

As modificagées verificadas recentemente no perimetro urbano de Nossa Senho-
ra das Dores respondem ao seu processo natural de desenvolvimento e trazem ainda
as marcas das politicas publicas realizadas nesses ultimos anos. Quanto as politicas, se
destaca o Plano Diretor da cidade que buscou o desenvolvimento urbano democratico

através da promocao da fungao social da propriedade urbana e do direito universal da
cidade.

Neste aspecto, a andlise do desenvolvimento da cidade nos ultimos dez anos,
tempo de vigéncia por lei do Plano Diretor, revela como este municipio passou a incor-
porar as diretrizes e os principios contidos em seu planejamento urbano. Sao essas
alteragoes, que resultaram ou nao da efetivacao do PDDUA na cidade, que serdo anali-
sadas neste capitulo, com foco na questao do zoneamento; parcelamento uso e
ocupacao do solo referente a questao habitacional devido a sua presenca marcante no
tecido urbano, conforme levantamento em campo; e das areas desocupadas ou subuti-
lizadas existentes na cidade.

Antes da abordagem sobre os efeitos do Plano Diretor no tecido urbano, faz-se
necessaria uma breve explanagao e contextualizagao a respeito da espacializagao atual
da mancha de ocupagao no perimetro urbano no municipio.

Nossa Senhora das Dores, municipio de pequeno porte classificado como centro
local, tem em sua sede municipal ponto de convergéncia do fluxo de pessoas tanto de
seu territério como do entorno imediato do municipio. A conformagao espacial do
perimetro urbano apresenta caracteristicas advindas da sua formacao inicial, que tem
uma tendéncia de urbaniza¢ao predominantemente vicinal, em que os lotes sao dispos-
tos em razdo das vias que conectam aglomerados populacionais. Dessa forma, o
processo de ocupagao da regiao aproxima a cidade para este tipo de urbanizagao.
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A sede municipal de Nossa Senhora das Dores tem importancia quanto ao supri-
mento das atividades de servicos e comércio tanto para seus povoados quanto para
algumas cidades circunvizinhas. Em decorréncia disso, a cidade apresenta centralidade
fortalecendo assim, os vinculos entre localidades e desenvolvendo as conexdes, que
neste caso, se dio pelas vias do municipio e rodovias estaduais. Nesse processo, é
perceptivel o esgarcamento do tecido urbano em diregao as concentragdes populacio-
nais mais proximas através das vias, permitindo a formagao de pequenos assentamen-
tos mais espagados.

Nesse aspecto, enfatiza-se que o desenvolvimento da cidade mantém um padrao
de crescimento horizontal e que se caracteriza pela descontinuidade da malha urbana.
Segundo Japiasst e Lins (2014) esse tipo de crescimento resulta em um tecido urbano
esgarcado e fragmentado social e espacialmente. Entende-se ainda que a cidade segue
o modelo de crescimento tentacular, caracterizando-se pela ocupagao das terras em
func¢ao do sistema viario. Nesse sentido, a ocupa¢ao do espago urbano acompanha as
principais vias de acesso e conexao com outros aglomerados populacionais, ¢ que se
constituem, portanto verdadeiros vetores de crescimento territorial. (JAPIASSU e
LINS, 2014)

Desde a instituicio da Lei Complementar n® 003/2006 (PDDU), o tecido utbano
se alterou em razao do parcelamento do solo para suprir a demanda habitacional.
Neste aspecto nao existem empreendimentos que causem grandes intervengoes ou
processos ambientais que marcassem a alteragao da espacialidade da cidade. No tocan-
te a demanda habitacional, foram inaugurados alguns conjuntos habitacionais realiza-
dos pelo Estado e loteamentos particulares, assim como habitagdes unifamiliares
particulares.

A partir da analise da evolugao da mancha urbana, entre os anos de 2007 e 2015,
compreende-se o crescimento disperso da cidade, uma vez que ficou perceptivel o
adensamento de algumas vias em detrimento da area central. Destaca-se assim o cresci-
mento e maior adensamento nas areas norte e sul da cidade, principalmente pela rodo-
via SE-230 e SE-339. Esse tipo de crescimento permitiu o espraiamento da mancha de
ocupagdo e consequentemente aumentou os custos referentes a infraestrutura para
atender as novas ocupagoes. (Diagrama 10)

Nestes termos, a conformagao urbana designa um processo de apropriagao espa-
cial articulando o lugar com a producio da cidade. Esse tipo de ocupacao define-se
como produzida por determinados agentes sociais, as quais delimitam territorialidades
distintas em relagao a cidade, a partir das representagdes proprias alocadas no tempo e
no espago. Segundo Souza (2009), tal fato revela ainda que ¢ erroneo trabalhar com
uma percepgao unica em todas as areas da cidade, mesmo que estas paregam tio semel-
hantes nos aspectos fisicos, mas guardam em si, praticas socioespaciais singulares.

Desse modo, foi elaborado um mapeamento dos usos do solo urbano neste
trabalho com o intuito de melhor esclarecer a espacialidade desses na cidade. Para
tanto, utilizou-se como metodologia o levantamento das tipologias a partir do software
Google Street View, que permite a visualiza¢do em 360° das vias da cidade. Destaca-se
que as imagens disponibilizadas pelo software sdo referentes ao ano de 2012 e que
existem algumas localidades que nao sao mapeadas. Para essas areas, utilizou-se como



metodologia o levantamento in loco. Buscou-se ainda o transbordo do perimetro
urbano do municipio para assim demonstrar a espacialidade dos usos nessas areas. A
partir dessa metodologia desenvolveu-se trabalho de coleta e analise da distribuigao no
perimetro urbano dos usos existentes, em que verifica-se: habitagao; comércio; servigo;
misto; saude; institucional; religioso; desativado; rural. (Diagrama 11)

E perceptivel a predominancia do uso habitacional por todo o perimetro urbano,
respondendo a parte significativa da mancha de ocupagao. Constata-se ainda a existén-
cia de eixo marcante de adensamento das habitacoes nas rodovias estaduais: SE-230,
via de acesso aos municipios de Nossa Senhora da Gléria no sentido norte e Aracaju
no sentido sul; SE-339 que conecta a sede municipal aos municipios de Capela e
Ribeirépolis, e ainda por algumas vias municipais que conectam aos povoados proxi-
mos, tendo maior destaque o povoado Ascenso.

Destaca-se também area central da cidade que tem a predominancia dos usos:
comércio, servigos, institucionais, e religioso, respondendo ao perimetro inicial de
formagao da cidade e a area consolidada, com infraestrutura e equipamentos comu-
nitarios. Nessa area esta localizada a igreja matriz, o mercado municipal, principais
atividades comerciais, servigos bancarios e institucionais, sendo os mesmos, usos que
dinamizam a cidade.

Nota-se ainda no diagrama mais duas areas com a predominancia de uso comer-
cial, uma localizada na intercessao entre as rodovias SE-230 e SE-339, e outra localiza-
da nas margens da SE-230, préoximo a entrada da cidade sentido Aracaju. Com-
preende-se a espacialidade da primeira em razdo da intercessao das rodovias, uma vez
que é um ponto de convergéncia do fluxo de transportes dos municipios de Capela e
Nossa Senhora da Gléria — municipios com forte ligagao a cidade. Ja a segunda esta se
caracterizando como nova fronteira comercial em decorréncia da implantagdo de
loteamento e a abertura de diversos estabelecimentos comerciais de grande porte.
Destaca-se que as duas areas tém as atividades comerciais ligadas principalmente a
servi¢os automotivos, insumos agricolas e construgio civil.

No tocante aos usos comercial e misto, que estiao dispersos pelo tecido urbano,
enfatiza-se que se caracterizam por pequenos estabelecimentos — mercearias, bares,
cabelereiros, entre outros — que atendem a demanda basica da populagao das areas
mais afastadas da centralidade. Neste aspecto percebe-se a influéncia que a area central
exerce sobre a cidade, uma vez que concentra parte significativa do comércio forgando
a populacdo que vive nas areas mais afastadas a se deslocar em busca desses servicos.

Em decorréncia da percepcao desses deslocamentos, houve por parte da
presente pesquisa a necessidade de caracterizacdo das vias da sede municipal, para
assim atestar o nivel de mobilidade da cidade. Verificou-se o nivel de acordo com o
tipo de pavimentagao, e para tanto houve a divisdo a partir de trés critérios: vias com
pavimentacao asfaltica, vias com pavimentacao paralelepipedo e vias sem pavimen-
tacdo. Pode-se atestar ainda a infraestrutura existente em razao das vias, uma vez que
as vias sem pavimenta¢ao nao possuem rede de esgotamento sanitario e abastecimento
de agua. Dessa forma entende-se a precariedade na adequagao dos servigos publicos
nos domicilios, uma vez que parte consideravel das vias nao tem pavimentagao. (Dia-
grama 12)
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piAGRAvA 10: EVOLUGAO DA MANCHA DE OCUPAGAO URBANA - 2007-2015
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piAGRAMA 11: USO DO SOLO PREDOMINANTE - 2012
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DiaGRAViA 12 CARACTERIZAGAO DAS VIAS - 2012
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Utilizou-se como metodologia para a caracterizagao das vias, levantamento virtu-
al com auxilio do software Google Street View, que disponibilizou imagens referentes
ao ano de 2012, sendo complementado com levantamentos in loco realizados por todo
o perimetro urbano durante os meses de novembro e dezembro de 2017. Destaca-se
que nos locais onde existe a interrup¢ao das vias com pavimentagao paralelepipedo e
a continuagao sem pavimenta¢ao, pode existir uma pequena margem de erro, posto
que tal levantamento nao foi realizado com georreferenciamento. Contudo enfatiza-se
que o objetivo deste ndo era a demarcagdao precisa das vias e sim a percepgao do
contexto. Essa metodologia foi desenvolvida em razao da inexisténcia de material que
subsidiasse a analise dos servicos no municipio.

As vias com pavimentacao asfaltica se restringem as rodovias estaduais e algumas
vias que fazem a conexao ao centro da cidade. Caracterizam-se por serem eixos princi-
pais de deslocamento ainda que essa percep¢ao seja visual, uma vez que nao existe
hierarquia viaria na cidade. As vias com pavimentacao paralelepipedo sao facilmente
detectadas na area de consolida¢ao urbana, assim como em parte de algumas vias que
conectam aos povoados, localizando-se, portanto nas areas consolidadas da cidade. As
vias sem pavimentagiao se caracterizam por estarem localizadas distantes da area
consolidada, em regides com caracteristicas predominantemente rurais.

Referente aos domicilios foi elaborado mapeamento das tipologias habitacionais
existentes na sede municipal, com o intuito de analisar a qualidade das habitagdes de
acordo com o local em que estdo inseridas. Assim, verificam-se as relagdes entre as
caracteristicas sociais e espaciais da populagao no tecido urbano. Esse mapeamento
segue a metodologia desenvolvida para o uso do solo urbano destacada anteriormente,
que com o auxilio do software Google Street View pode-se caracterizar as tipologias
habitacionais existentes na cidade.

Para tanto verificou-se a recorréncia de 5 tipologias de habitagio no tecido
urbano, que sdo apresentadas a seguir em ordem crescente de renda, de acordo com
suas caracteristicas mais evidentes. (Diagrama 13)

A tipologia 1 corresponde as habitagoes de taipa ou de alvenaria que nao apresen-
tam revestimento na fachada, caracterizam-se ainda por exibirem configuracao
simples, em que expoe porta, janela e telhado de duas dguas com telha capa-canal.
Destaca-se ainda por apresentarem recuos frontais minimos, com testada da unidade
entre 5 a 7 metros e na maioria dos casos sem a presenca de muros com a finalidade de
divisao dos lotes.

A tipologia 2 equivale as habitagdes com configuracao semelhante a tipologia ante-
rior, no entanto como diferenciacdo existem questdes tais quais: sao domicilios de
alvenaria com revestimento ceramico nas fachadas; as esquadrias receberam algum
tipo de beneficiamento — troca das esquadrias de madeira por ferro ou aluminio;
construcao de muros para a delimitagdao do lote. Tais aspectos podem demonstrar um
aumento no poder aquisitivo das familias desses domicilios.

A tipologia 3 apresenta como caracteristica uma melhoria das unidades habitacio-
nais, visto que a configuracao passa a ser mais diversificada expondo maior variedade
de composicio de fachadas, de materiais e de tamanho das unidades. Estas exibem
ainda uma testada variando entre 6 a 9 metros, tem a divisdo dos lotes marcada por



muros e apresenta como caracteristica comum a existéncia de garagem, sendo esse, o
atributo marcante dessa tipologia.

A tipologia 4 refere-se as unidades habitacionais com todas as caracteristicas apre-
sentadas na tipologia anterior, entretanto estas se configuram como chacaras inseridas
no perimetro urbano. Dessa forma, o atributo marcante dessa tipologia refere-se a
grande dimensido do lote, que serve nao apenas como uso residencial, mas também
para a realizacdao de pequenas atividades rurais.

A tipologia 5 corresponde as habitagdes do tipo sobrado, que se caracterizam por
apresentar dois pavimentos, em que o primeiro responde a atividade comercial e o
segundo se utiliza como residencial. Tal tipologia nem sempre apresenta essa configu-
ragao, posto que existem sobrados com uso exclusivamente residencial e com até
quatro pavimentos.

No tocante a espacializacdo dessas tipologias percebe-se: a predominancia da
tipologia 1 nas franjas do perimetro urbano tanto ao norte do quanto ao sul; a concen-
tracao de parte significativa das tipologias 2, 3 e 5 na area central; e a ocorréncia da
tipologia 4 dispersa pelo tecido urbano.

Verificou-se o afastamento da tipologia 1 da 4rea consolidada da cidade, identifi-
cando-se o direcionamento das populacdes de menor renda paras a Area de Expansio
Urbana, que conforme dados obtidos a partir da caracterizacdo das vias, ndo apresenta
infraestrutura, ¢ quando apresenta niao ¢ adequada. Esse aspecto reforca a com-
preensao de que a populacio de menor renda foi direcionada para as areas mais
precarias do tecido urbano como resultado do processo de crescimento da cidade.

Em contrapartida demonstrou-se que as habitagdes que respondem pelas tipolo-
gias 2, 3 e 5, que podem ser caracterizadas como as de maior renda, em decorréncia das
condicées das unidades habitacionais, encontram-se situadas na Area de Consolidacio
Urbana. Assim como a espacializagao da tipologia 1 nas areas mais precarias, com-
preende-se que a espacializacio das demais na area que apresenta infraestrutura e
acesso a equipamentos comunitarios, responde ao processo de produgao capitalista do
espago urbano.

No tocante a tipologia 4 verificou-se que a dispersdo pelo tecido urbano pode ser
compreendida em fun¢io da localizagao e das atividades desenvolvidas. As chacaras
que se situavam nas areas mais afastadas apresentavam tendéncia de maior vinculagao
com as atividades agricolas e, por isso exibiam maiores areas e unidades habitacionais
mais simples. J4 as que se encontravam nas intermedia¢cdes ou nas areas centrais, apre-
sentavam a caracteristica de terem grandes habitacdes, e menor vinculagdo a atividade
rural.

A partir da evolu¢ao da mancha urbana e da espacializagao dos usos e das tipolo-
gias habitacionais abordados neste item, compreendeu-se ainda que brevemente a
conformagao e configuracao urbana recente de Nossa Senhora das Dores. Esta apre-
senta um tecido urbano fragmentado, marcado pelo crescimento tentacular e que apre-
senta duas espacializagdes caracteristicas: area central consolidada com infraestrutura e
diversidade de usos, assim como de rendas; e as areas distantes da central, que nao
apresenta infraestrutura, tem pouca disponibilidade de equipamentos comunitarios,
exibe uma homogeneizagao dos usos e da renda, concentrando, portanto a populagao
carente da cidade.



Ficura : TIPOLOGIA HABITACIONAL TIPO 1

# Fonte: Caio de Gois, 2017.
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Fonte: Caio de Gois, 2017.
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piaRAwA 13 TIPOLOGIAS DOS DOMICILIOS - 2012
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3.2. ESPAGO PLANEJADO X ESPAGO CONSTRUIDO: RESULTADOS DA LEI

Neste item foi desenvolvido um estudo da producao de cidade existente em
Nossa Senhora das Dores, com o intuito de comprovar a influéncia do Plano Diretor.
Sao apresentados aspectos do zoneamento, ordenamento e uso do solo propostos pelo
PDDU. A analise da atuac¢ao da iniciativa privada e do Estado na producio habitacion-
al em determinadas areas da cidade, permitem explorar as distintas estratégias de apro-
priacdo do espaco, por caracteristicas comuns aos empreendimentos.

Para auxiliar esta andlise, foram criados diagramas a partir da sobreposi¢ao de
informagdes coletadas durante a pesquisa, como também utilizadas imagens de satélite
do sistema de localizacao Bing Mapas, referente ao ano de 2015. Utilizou-se das
imagens com o propésito de facilitar a compreensio da espacialidade urbana e assim,
elucidar as caracteristicas do zoneamento em determinadas areas da cidade. Dessa
forma, deu-se énfase nos aspectos do zoneamento, ordenamento ¢ uso do solo, assim
como as consequentes alteracdes no tecido urbano, a partir da implantagao dos
empreendimentos habitacionais na cidade.

Nesse aspecto, faz-se necessaria a analise do perimetro urbano de Nossa Senhora
das Dores para facilitar a compreensio da espacialidade urbana do municipio. Desse
modo salienta-se a diferenciaco existente na delimitacao de tal perimetro, uma vez que
durante a realizacido desta pesquisa observou-se a presen¢a de duas demarcagoes
distintas para a area urbana.

A primeira corresponde a demarcagao realizada pelo Plano Diretor em 2006, que
trouxe em seu arigo 40 o macrozoneamento do municipio. Com base em mapa anexo
apresentou-se o perimetro urbano em escala municipal, sendo, portanto de dificil
entendimento a dimensao exata desse em decorréncia da imprecisio dos mapas. Con-
tudo, em artigo 41 a area urbana foi dividida em trés areas de urbanizagao que sao repre-
sentadas em escala reduzida, enfatizando-se o territorio da sede municipal. Destaca-se
que embora o mapa tenha sido representado nessa escala, ndo houve a delimita¢ao do
perimetro urbano destacada no ar#go 40, consequentemente o PDDUA deixa transpar-
ecer que o perimetro responde a delimitagao das areas de urbanizagao.

A segunda demarcagio enfatizada acima foi empreendida pelo IBGE em 2010 e
teve como objetivo a apresentacao da divisao politico-administrativa e as divisas intra-
municipais legais. Esse definiu o perimetro urbano do municipio compreendendo uma
amplitude maior do que o do Plano Diretor. Desse modo, em virtude dessa discrepan-
cia existente na delimitacio do perimetro urbano e buscando facilitar as analises, o
presente trabalho se utilizou da delimitagao realizada pelo Plano Diretor como base
cartografica.

A delimitagdo da sede municipal de Nossa Senhora das Dores a partir do
perimetro urbano instituido pelo PDDU pode ser compreendida com base na divisao
das trés areas urbanas: Area de Consolidacio Urbana, Area de Urbanizacio Restrita e
Area de Expansio Urbana. A Area de Consolidacio Urbana apresenta caracteristicas
tais quais: nicleo central de formagido da aglomerac¢ao urbana; espago atrator de
servicos e comércio, e por isso, do fluxo de pessoas; e que apresenta algum tipo de
infraestrutura e de equipamentos comunitarios. A Area de Urbanizacio Restrita foi



DiAGRAMA 14: USO DO SOLO PREDOMINANTE X AREAS DE URBANIZAGAO - 2012
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assim classificada por abarcar uma area da cidade em que se pretende preservar,
conservar e recuperar, ocorréncias ambientais, mananciais hidricos, paisagens naturais
ou remanescentes de vegetagao significativa.

As areas mais afastadas e que fazem parte do perimetro urbano sao classificadas
pelo PDDU como de Expansao Urbana. Nestas fica mais evidente a urbanizacio
vicinal destacada anteriormente, assim como a existéncia de grande quantidade de
areas desocupadas ou subutilizadas. Entende-se o processo de ocupagao da area de
expansao urbana a partir do afastamento, voluntario ou nao, de parcela da populagao
do nucleo consolidado em busca de terras urbanas com custos mais acessiveis. Esses
moradores podem ser divididos em: pessoas com baixo poder aquisitivo que vao a
busca de terras urbanas mais acessiveis; pessoas que procuram a flexibilidade do
parcelamento do solo nessas areas; e pessoas que moravam nessas localidades, e que
apos a delimita¢ao do perimetro urbano pelo Plano Diretor passaram a fazer parte da
sede municipal. (Diagrama 14)

Neste aspecto enfatiza-se a transi¢ao de terras de uso rural para urbano, a partir
da adi¢ao de areas de povoados que ficavam proximos ao tecido urbano, durante o
processo de elaboracao do Plano Diretor. Essa transicao de areas pelo Plano Diretor
dada na elaboragao da Lei teve como intenc¢ao a absor¢ao dos povoados ao perimetro
urbano. De forma que, segundo o coordenador do Plano, a visao que se tinha era a de
que futuramente a cidade expandiria nesse sentido, entao como forma de prever tal
crescimento, delimitou-se o petrimetro urbano com essas areas.

[...] é o seguinte que a gente colocando como area de expansio,
era uma coisa pra ndo ta alterando sempre essa questio da delimi-
tacdo |[..] foi mais uma questio de uma discussdo diante das
observacdes que a gente fazia, do conhecimento que a gente tinha
e daquilo que a gente tinha como preocupagio futura, entdo a
gente tentou ver. [...] a drea de expansio porque nds temos na
periferia, n6s temos a Volta, que era um povoado e hoje ta dentro
da cidade, tem o Gentio que era um povoado e ta dentro da
cidade, Cruzeiro das Mogas que era um povoado e td dentro da
cidade, Jodo Ventura era um povoado e ta dentro da cidade. |...]
nao foi assim nio, a questdo de eles mostraram a vontade, nao foi
uma exigéncia, a gente discutia que assim... as possibilidades,
como ¢ que se comportava a cidade. (SANTANA, 2018)

Tal citagdo compreende uma dicotomia referente a incorporacao de areas para
expansao urbana. O determinado processo teve como unica inten¢do o estoque de
terras para o futuro crescimento da cidade, sendo comprovado com a fala do entrevis-
tado que afirma o estudo das possibilidades de expansiao natural para essas areas. Esse
tipo de zoneamento reafirmou o processo espontaneo de espraiamento do tecido
urbano em Nossa Senhora das Dores, sem necessariamente existir preocupagao
quanto a oferta de infraestrutura e de servigos publicos.

Destaca-se ainda que a partir desse zoneamento dificultou-se a agio do poder
publico quanto a oferta de equipamentos comunitarios e infraestrutura, visto que foi
necessario um dispéndio de or¢amento para levar tais beneficios as areas mais afasta-
das. Em cidades de pequeno porte, como é o caso de Nossa Senhora das Dores, a
gestio publica fica impossibilitada de atender as demandas existentes em todo o
perimetro urbano, em fungao de sua estrutura organizacional e financeira muito aquém



das necessidades existentes.

Enfatiza-se que embora essa area tenha sofrido parcelamentos, nao houve duran-
te a vigéncia do Plano, ocupac¢io consideravel. Esse aspecto reforca a percepgio da
falta de planejamento quanto ao crescimento da cidade, visto que nido havia a necessi-
dade de delimitacio de Area de Expansio Urbana com tamanha proporcio. Posto que,
passados dez anos de vigéncia do PDDU, ndo houve um grande adensamento dessa
area, uma vez que ainda existem vazios urbanos dentro da area de consolidagao.

Percebeu-se também que a partir da instituicao de reserva tio grande de areas
para expansiao da cidade, o Plano permitiu que o mercado se apropriasse da maneira
que melhor lhe conviesse. Isso ocorreu de duas maneiras: via populagao de baixa
renda, que buscava moradias com pre¢os mais acessiveis; e através da facilidade da
flexibilidade do parcelamento do solo, que permitiu a constituicio de chacaras e até
pequenas propriedades rurais dentro do perimetro urbano, contrariando a Lei Federal
n. 6.766/79.

E importante salientar que o parcelamento do solo nessa regiio, bem como a
desvalorizagao das terras, viabilizou a manutengao de caracteristicas de parcelamento
mais préximo do rural. Dessa forma, a delimitagio da Area de Expansio Urbana
realizada pelo PDDU incorporou as dareas que apresentam caracteristicas de
parcelamento do solo préximas de uma realidade rural, coexistindo nos lotes uma
pequena producao agricola de subsisténcia. Assim sendo, o parcelamento do solo
existente permitiu a ocorréncia de grandes areas desocupadas ou subutilizadas, de
forma que tais areas podem ser constatadas nos fundos dos lotes, ou seja, as casas
apresentam uma ocupagao frontal deixando aos fundos do lote as atividades agricolas.

[...] nés temos uma caracteristica e em cidades pequenas sempre
tém, ¢ de ter agricultura na 4rea urbana, entdo nés temos aqui no
fundo de casa por af, muita agricultura e muita criagdo af |...] entdao
a gente teve essa preocupagao porque se a gente colocasse uma
area urbana pra dar a entender que era ja consolidada vocé ia
descaracterizar, eles iam deixar de pagar o I'TR — Imposto sobre a
Propriedade Territorial Rural — pra pagar o IPTU que é mais caro.
[...] nessas areas ainda ndo se trata dessa forma, nio perde aquela
caracteristica, a gente apenas fez uma previsio do que ela pode
expandir pra aquelas dreas pra dar uma arrumagao [...] (SANTA-
NA, 2018)

Ficura 6: PARCELAMENTO RURAL NA A.E.U.

Fonte: Caio de Gois, 2017.




De fato, fica evidente que nao houve planejamento para a delimitagao das areas
de urbanizagdo, visto que ha um dissenso no que tange ao entendimento das areas
urbanas. Conforme Santana (2018) a delimitacio da Area de Expansio Urbana nio
representa a perda das caracteristicas rurais, como também ndo garante a alteracdo
dessa area de rural para urbana. Apenas, possibilita que em determinado momento a
cidade tenha seu crescimento para essas areas.

Outro agravante identificado na Area de Expansio Urbana com base em entrev-
ista de Santana (2018) ocorre quanto a cobranga de impostos, uma vez que ainda existe
a tributacdo sobre a propriedade rural — I'TR — mesmo que tal area compreenda
perimetro urbano. Isso caracteriza uma transgressao quanto a tributagdao, uma vez que
segundo a Lei Federal n. 5.172/1966 — dispde sobre o sistema tributario nacional — o
artigo 29 afirma:

Art. 29. O imposto, de competéncia da Unido, sobre a proprie-
dade territorial rural tem como fato gerador a propriedade, o
dominio util ou a posse de imével por natureza, como definido na
lei civil, localizagdo fora da zona urbana do Municipio.
Verifica-se, portanto a contradicao de politicas publicas voltadas para a orde-
nag¢do urbana, visto que a cobranga de imposto sobre a propriedade rural — I'TR — nio
¢ competéncia da Prefeitura. Esta se isenta da cobranc¢a dos impostos sobre a proprie-
dade urbana — IPTU — na area, configurando assim uma descaracterizacao das deter-
minagoes definidas pelo Plano Diretor, uma vez que niao ha como se reverter a
arrecadacao do ITR em beneficios para a area urbana do municipio. Além de a
cobrancga ser realizada erroneamente, a propria populagdo, segundo o entrevistado
mantém praticas de comercializagao de terra ligadas a valores agricolas, seja por falta
de informacao, ou seja, por falta de fiscalizacao da Prefeitura.

Neste aspecto constata-se que nao houve atencao quanto a realidade do
municipio, posto que ao delimitar area com caracteristicas predominantemente rurais
e manter a tributacao sobre a propriedade rural condicionou-se a manuten¢ao dessas
caracteristicas. Destaca-se ainda que ao invés de contribuir para o crescimento ordena-
do da cidade teve-se efeito contrario no espago urbano, posto que a delimitacio de
porcao significativa de terras com tais caracteristicas dificultou a a¢ao do poder publico
quanto a oferta de infraestrutura.

Assim sendo, compreende-se que ao definir o perimetro urbano com area de
expansao urbana com tamanha dimensao, nao se alcangou os principios contidos no
Plano Diretor. Este buscou a divisdao social igualitaria dos beneficios sociais advindos
com a redistribui¢dao para a coletividade de parte da valorizagao imobiliaria inerente a
urbanizagao, atendendo, portanto aos arfigos 4, § ¢ 10. Contudo em decorréncia da
dimensao da area de expansao e da deficiéncia de estrutura administrativo-institucional
a Prefeitura nao conseguiu atender a esses principios na area.

Enfatiza-se que para o presente trabalho, faz-se necessario destacar a produgao
habitacional, com o intuito de analisar o rebatimento da legislacio urbanistica no
tecido urbano de Nossa Senhora das Dores. Para analise, a cidade foi dividida em dois
setores: Norte e Sul, conforme suas peculiaridades e especificidades, de forma a facili-
tar a compreensao do processo de crescimento urbano no periodo de vigéncia do
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Plano Diretor — 10 anos. Sdo ressaltados assim, os conjuntos e loteamentos residenci-
ais inaugurados durante a vigéncia da Lei nesses setores. (Diagrama 15)

Desde a outorga do Plano Diretor de Nossa Senhora das Dores, foram construi-
dos dezessete novos loteamentos e dois conjuntos habitacionais. Os loteamentos
foram concebidos a partir da iniciativa privada e contaram, em sua maioria, com finan-
ciamento da Caixa através de programas federais, como o Minha Casa Minha Vida
(PMCMYV). Os conjuntos habitacionais foram realizados pelo Estado a partir do
repasse de verbas tanto da esfera federal, via Ministério das Cidades, como também
através de recursos estaduais para a construcao de casas e a urbanizacao de areas
precarias da cidade.

A partir do periodo 2009-2010 houve um boom imobiliario devido as facilidades
de financiamentos habitacionais no municipio. Diversas unidades habitacionais foram
construidas em pequenos loteamentos pulverizados por todo o setor sul. Nesse
momento houve a construcao de residéncias unifamiliares fortalecendo o crescimento
do seguimento imobiliario de menor porte. Em virtude disso os empreendedores
buscaram um nicho especifico de mercado que atendia a uma populagao beneficiada
por programas federais, como o programa Minha Casa Minha Vida. Tal programa tem
por objetivo a expansao do crédito para a construcao civil, financiando a aquisicao de
moradias.

Destaca-se assim, a importancia desse programa federal no municipio, uma vez
que foram construidas com base em dados fornecidos pelo Ministério das Cidades
(2017), 598 casas referentes a faixa I do programa entre 2010 e 2014. Para efeito de
analise, existem, segundo dados do IBGE (2010) 7.289 domicilios no municipio,
portanto, o universo construido para essa faixa pelo programa corresponde a 8% de
todos os domicilios do municipio . Essa porcentagem tonar-se ainda mais expressiva
quando comparada com a taxa de crescimento de domicilios no municipio entre os
censos de 2000 e 2010, uma vez que deteve uma variagao de crescimento de 23,54%,
correspondendo a construgao de 1.716 novos domicilios.

Assim, dos 17 loteamentos construidos na cidade nesse periodo, 13 deles estao
situados no setor sul e tem como principal caracteristica sua inser¢ao na Area de
Expansao Urbana, sendo pouco evidentes nas demais. Tal inser¢io pode ser com-
preendida em virtude da quantidade de areas desocupadas e da proximidade com a
Area de Consolidacio Urbana, que compreende o nicleo de formacio da cidade de
Nossa Senhora das Dores, sendo as primeiras concentra¢oes e adensamentos corre-
spondem as suas delimitagoes. Esta que possui infraestrutura, oferta de servicos e
equipamentos comunitarios, torna-se um fator de atrag¢ao para o mercado imobiliario,
uma vez que facilita a integracio com as demais areas.

Dessa forma, devido a proximidade do perimetro consolidado e da facilidade de
acesso além de ser uma érea privilegiada quanto a localizacio, a Area de Expansio
Urbana nessa regido ¢ muito valorizada. A proximidade entre as areas e a falta de
precisiao do zoneamento para a distin¢ao delas facilitaram o assentamento de empreen-
dimentos a baixo custo, ocasionando a apropriagao espacial pela iniciativa privada. Isso
ocorre em virtude da busca dos empreendedores por terras urbanas que apresentem
maior rentabilidade e consequentes ganhos através da futura urbanizac¢io da area
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empreendida. (Diagrama 16)

Destaca-se ainda que a ocupacio da Area de Urbanizacio Restrita e Expansio
Urbana ocorreram por nido haver a efetivacio das defini¢des do Plano, visto que foi
direcionado através de dois artigos — artigos 30 ¢ 54, 0 adensamento da Area de Consoli-
dagao Urbana, priorizando, portanto a disponibilidade de servicos e infraestrutura.

Art. 30. O Poder Executivo desenvolvera um plano de ocupagao
efetiva de areas loteadas para evitar a ociosidade da infra-estrutura
instalada, incentivando a substituicdo por outros usos nos casos
em que esta ocupagao seja inviavel em articulacio com os respec-
tivos proprietatios e adquirentes de lotes de acordo com as
seguintes diretrizes:

I1. permitir a abertura de novos loteamentos somente na Area de
Consolida¢ao Urbana definida pelo macrozoneamento, de forma
a aproveitar os investimentos publicos feitos em infra-estrutura
urbana nessa area;

Art. 54. Fica limitada e restrita a andlise especial, por parte do
Poder Municipal, a aprovagio de novos projetos de loteamentos
urbanos, até a entrada em vigor das leis que versardo sobre
legislacio ambiental, uso e ocupa¢io de solo, parcelamento de
solo e Cédigo de Posturas.

Paragrafo Unico. Fica limitada a aprovagio de novos loteamentos
na Area de Consolidacio Urbana, enquanto nio houver sua
efetiva ocupagido populacional que elimine a ociosidade da
infra-estrutura urbana ja instalada.

Como exemplo do processo pode-se citar o loteamento Aldon Luis localizado na
parte oeste do perimetro urbano, na Area de Expansao Urbana, divisa com a Area de
Consolidagao, regiao de grande atrativo para o mercado imobiliario. Esse fato pode ser
atestado em virtude da facilidade de acesso aos servicos e comércios existentes, assim
como pela flexibilidade do parcelamento do solo no loteamento, que surge da reserva
de grandes areas, que possibilitam a implantacio de empreendimentos de grande
porte.

Verificou-se ainda que a ocupagao do solo no perimetro urbano ¢ homogénea. O
Plano Diretor, apesar de instituir as areas de urbaniza¢ao com suas respectivas especifi-
cidades, condiciona as trés os mesmos parametros urbanisticos. Na pratica, apresen-
tam o mesmo perfil para parcelamento, uso e ocupagao do solo, e tal homogeneizagao
pode ser percebida a partir da analise da espacialidade dos loteamentos e condominios
privados. Com base na localizagdo, percebeu-se a influéncia que os parametros
urbanisticos unicos exerceram na cidade, tendo em vista que boa parte dos loteamen-
tos foi construida na Area de Expansao Urbana. Desse modo, demonstrou-se que sem
a especificacdo desses parametros nao ha como se induzir ou restringir o crescimento
em determinadas areas.

Outro agravante decorre da falta de precisao na delimitacio das areas pelo
PDDU, posto que pelo zoneamento as areas de urbanizacdo nao se tocam, possibil-
itando que existam faixas de terra entre essas areas que nao sejam incluidas. Ocorre
ainda a nao delimitag¢ao de todo o tecido urbano, uma vez que existem areas que nao
foram demarcadas pelo Plano e que ja sofreram parcelamento. Isso enfraqueceu o



zoneamento da cidade em fungdo da falta de especificagao para a ocupagio, visto que
por lei a area em evidéncia, nao segue parametros urbanisticos. Tem-se como efeito a
ocupagao dessas areas sem a preocupagao de atendimentos das defini¢oes e dos
parametros urbanisticos. Como exemplos dessas areas sem delimitacdo e que ja foram
parceladas, destacam-se o condominio fechado Sombra das Mangueiras, os loteamen-
tos Balneario Azul e Aécio.

Neste aspecto destaca-se o loteamento Aécio, localizado na parte leste do
perimetro urbano, proximo ao centro comercial, nova fronteira de expansao da cidade.
Conforme delimitacao das areas de urbanizacdo, o zoneamento nao abrange esse local,
permitindo-se a interpreta¢ao de que tal area ndo se configura como area urbana. Isso
representa um aspecto grave quanto ao planejamento urbano, visto que ¢ uma faixa de
area que fica entre a Area de Consolidacio Urbana e a Area de Urbanizacio Restrita.
Estas apresentam caracteristicas distintas, uma vez que na primeira busca-se a
ocupagao e adensamento da area e na segunda pretende-se a preservagao das ocorrén-
cias ambientais.

E importante salientar que a construgio do loteamento nesta localidade aconte-
ceu em decorréncia da superficialidade do Plano Diretor que nao especificou o zonea-
mento e nao definiu parametros para ocupagao da area. Enfatiza-se que o Plano Dire-
tor delimita imprecisamente em mapa as areas de urbanizacao e denomina suas carac-
terfsticas, sem adentrar nas especifidades e coeficientes para restringir a ocupag¢ao. Esse
aspecto permite que o perimetro urbano seja ocupado sem que haja preocupagao
quanto ao atendimento dos principios e objetivos da Lei, que pretende a universal-
izacao do direito a cidade e a reducdo das desigualdades socioespaciais.

Apesar da deficiente regulacio do ordenamento do espaco urbano, nas Areas de
Urbanizag¢ao Restrita, o PDDU estabelece como sendo lindeiras ao conjunto de agudes
publicos, ha a ocorréncia de grandes vazios urbanos. Tal area, que visa a preservacao e
protegao dos recursos hidricos, tem, até o presente momento mantido em grande parte
as determinagoes legais, apesar de existir algumas areas que ficam na divisa entre a Area
de Urbanizagao Restrita e de Consolidacao Urbana, ocupadas por loteamentos.

[...] essa area do acude, o que a gente tem de informacao é que é
uma area instavel, ali no inverno, o solo ali, ele chega no nivel de
umidade tdo elevado que torna-se de alguma forma proibitivo
voceé ta fazendo construgdes ali, porque vocé af vai ser um gasto
bem maior [...] (Santana, 2018)

Pode-se entender ainda que as Areas de Urbanizacdo Restrita nio foram apropri-
adas para o parcelamento em decorréncia da declividade e da instabilidade do solo, nao
sendo atrativa a0 mercado imobiliario, pois existiria a necessidade de movimentacao de
terras nos lotes, que eleva os custos para a futura comercializagao. Aliado ao aspecto
anterior existe o fato de que se encontram muitas areas desocupadas e que apresentam
menos empecilhos a comercializacdo, por estarem préoximas da porgao central da
cidade, sendo mais atrativas a0 mercado imobiliatio.

Assim como destacado anteriormente verificou-se que a delimitacio da Area de
Expansao Urbana nesse setor incorporou uma regiao sem que houvesse necessidade
para tanto, uma vez que a demanda de habitagao na cidade nio ¢ alta o suficiente.
Como exemplo desse processo, tem-se o loteamento José Wilton , localizado nesta, na
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parte sudeste do perimetro urbano afastado da Area de Consolidacio em uma édrea que
preserva caracteristicas rurais. Isso ocorre devido a grande quantidade de vazios
urbanos existentes, que permite ainda a comercializagao de lotes urbanos a um prego
mais acessivel, garantindo ao empreendedor um maior retorno financeiro na comer-
cializacao dos lotes.

[...] aqui principalmente que é o seguinte, quem faz loteamento
aqui, s6 pensa na venda imediata do lote, é obtencao do resultado
imediato, entdo eles praticam o que? O lote estreito porque é mais
barato, eles vendem mais rapidamente |[...] (SANTANA, 2018)

Outra caracteristica dos loteamentos representa a preocupagao com a quantidade
das unidades habitacionais em detrimento da infraestrutura e da reserva de areas para
equipamentos comunitarios. Existem deficiéncias na oferta desses servigos sendo que
a maioria dos loteamentos realizados durante a vigéncia do Plano nio apresenta
infraestrutura ou se apresenta é precaria. Além disso, a reserva dos espagos verdes
previstos pelo PDDU se resume a delimitagao.

A localizacao dos loteamentos em area sem infraestrutura sio reflexos de uma
pratica encontrada na cidade. A implantagao de infraestrutura para adequacao ao siste-
ma publico existente ¢ de obrigacio do loteador, entretanto, tal pratica apesar de
obrigatdria tanto pela Lei Federal 6.766/79 quanto por artigo 55 do Plano Diretor, ndo
¢ penalizada pela fiscalizagao dos 6rgaos competentes do municipio, permitindo o nao
cumprimento da exigéncia.

Art. 55. As diretrizes urbanisticas para o parcelamento do solo
para fins urbanos sio as seguintes:

V. ndo ¢ permitida a implantagio de novos loteamentos sem a
garantia de instalacdo de rede de agua ligada ao sistema de abaste-
cimento de agua, assim como de rede de esgotamento sanitario
ligada ao sistema de tratamento de esgoto e a rede de energia
elétrica.

Nesse contexto, percebe-se que alguns loteamentos apresentam caracteristicas

irregulares, devido a problemas relacionados com os registros fundiarios, que nao
foram expedidos em funcio da inexisténcia de infraestrutura.

Partindo para a especificidade dos conjuntos habitacionais, que em relagio aos
loteamentos particulares foram poucos, compreendem uma realidade socioeconémica
de uma populagao de 0 a 3 salarios minimos. Ao sobrepor o zoneamento da cidade, os
conjuntos habitacionais estdo inseridos nas Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS)
ou em sua imediacdo, apresentando pouca ou nenhuma infraestrutura, ainda que
estejam integrados a malha urbana. (Diagrama 17)

O setor norte se destaca pelas delimitagoes criadas pelo PDDU que instituiu
quase que a totalidade dessa drea como Area de Expansio Urbana e por inserir trés
zonas especiais de interesse social. Quanto a ZEIS, pode-se perceber que a implemen-
tacao dessas zonas ocorreu pela identificacao das formagdes iniciais de residéncias de
populagoes de baixa renda bem como das caracteristicas socioeconomicas das familias
que direcionaram o Plano a delimitacao das areas. Portanto, apesar do PDDU contem-
plar cinco areas para as ZEIS, ndo as especifica devidamente, tratando-as de forma
genérica, sem tracar diretrizes para urbanizacdo e instrumentos a serem aplicados.
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Assim como destacado em capitulo anterior, retoma-se aqui a questao das ZEIS
que segundo Santana (2018) foram criadas com o intuito de delimitar as areas que
seriam passiveis de interven¢do do Poder Publico. Para isso, houve a demarcagiao em
Plano de areas que ja apresentavam uma ocupag¢ao de determinado segmento social —
populacdo com renda entre 0 e 3 salarios minimos — sem contudo buscar a inser¢ao
dessa populagdao em areas consolidadas e melhor localizadas no tecido urbano.

A questao € o seguinte, aquela drea ali ja tinha uma origem, né. O
Cruzeiro das Mogas ja existia aquilo ali, ndo é da forma que vocé
ve hoje, era uma forma bem degradada, la em cima, perto do
matadouro, ja existia um inicio, foi loteamento distribuido a toque
de caixa no final de gestdo, tinha sido adquirida a area, entdo o
gestor tava saindo e deu de qualquer jeito, sem nenhum critétio, af
depois ja veio um outro conjunto ja mais dentro de uma outra

visdo que era uma forma de absorver o outro [...] (SANTANA,
2018)

Além disso, as ZEIS no PDDU foram delimitadas sob a forma de mancha nos
mapas anexos, visto que nao existe nenhum tipo de defini¢ao ou utilizagao de paramet-
ros urbanisticos especificos. Isso dificulta ou até mesmo impede a implementacio de
politicas mais efetivas quanto ao direito a moradia. Ainda que o PDDU trate a ZEIS
de forma generalista, foi elaborada uma Lei Complementar de n. 004/2007, que
estabelece normas e condi¢oes para parcelamento, ocupagio e uso do solo urbano em
Nossa Senhora das Dores. No tocante as ZEIS, em seu arzgo 5, se dividem em trés
tipos, de acordo com suas especificidades, nao existindo mais nenhum artigo ou mapa
anexo que subsidie a normatizag¢ao dessas zonas.

Art. 5° - As zonas criadas pelo Plano Diretor de Desenvolvimen-
to Urbano e Ambiental, diferenciadas segundo os potenciais de
adensamento e as demandas de preservac¢io e prote¢iao ambiental,
histérica, cultural, arqueoldgica ou paisagistica, sdo as seguintes:

§ 3°. A ZEIS — compreende as areas, nas quais hd interesse publi-
co em ordenar a ocupagdo, por meio de urbanizagio e regular-
izacdo fundiaria, ou em implantar ou complementar programas
habitacionais de interesse social, e que se sujeitam a critérios
especiais de parcelamento, ocupacio e uso do solo, subdivindo-se
nas seguintes categorias:

I- ZEISs-1 - areas ocupadas desordenadamente por populacio de
baixa renda, nas quais existe interesse publico em promover
programas habitacionais de urbanizacio e regularizacao fundiaria,
urbanistica e juridica, visando a promog¢ao da melhoria da quali-
dade de vida de seus habitantes e a sua integracdo a malha urbana;

11 - ZEISs-2 - areas nio edificadas, subutilizadas ou nao utilizadas,
nas quais ha interesse publico em promover programas habitacio-
nais de produc¢io de moradias, ou terrenos urbanizados de inter-
esse social;

111 - ZEISs-3 - areas edificadas em que o Executivo tenha implan-
tado conjuntos habitacionais de interesse social.

E importante salientar que apesar das ZEIS terem sido classificadas a partir de
trés grupos representando suas especificidades, nao houve a defini¢ao dessas classifi-
cagbes entre as zonas. Verificou-se, portanto que tais instrumentos sao carentes de
informacao e definicbes que possibilitem a plena efetivagao no espago urbano do
municipio.



Outro agravante a essa questio provém dos mapas, que apesar da Lei Comple-
mentar 004/2007 ter sido criada um ano ap6s o PDDU, como lei se utilizou dos
mesmos mapas do Plano, que apresentam um material elaborado de modo equivocado
e com uma série de auséncias. Nao contribuindo para a Lei visto que nio ha uma
defini¢ao clara da delimitagao dessas areas, como também das diretrizes para efetivacao
de politicas publicas.

[...] essa foi a preocupagdo da gente, era tentar manter aquilo ali,
entdo ¢ tanto que no Plano faltou porque nés ndo tinhamos na
época os recursos, n6s nao conseguimos foi delimitar com geor-
referenciamento essa area, n6s fizemos o contorno onde tem uma
linha “hachurada” que a gente dizendo as areas [...] entdo por isso
que a gente pensou naquela época de ja proteger essas areas que

era pra evitar de nio tendo nada, que a omissao levaria a que na
hora que vocé abrisse os olhos a coisa ja estava toda destruida.

(SANTANA, 2018)
Percebeu-se através da entrevista acima destacada que a falta de recursos técnicos
e financeiros direcionou a delimitagio e normatiza¢ao das ZEIS de forma precaria,
visando unicamente a reserva de areas. Essa pratica apesar de bem intencionada desti-
nou a populagio com menor renda e os investimentos do poder publico para areas
precarias da cidade, sendo que existiria a possibilidade de melhor inser¢ao dessas zonas
nos vazios urbanos existentes na area consolidada.

Destaca-se que o Setor Norte concentra todos os quatro conjuntos habitacionais
implantados pela iniciativa do Estado, e desses, dois foram construidos durante a
vigéncia do PDDU. As analises comprovam a influéncia do Plano para a espacializagao
das camadas de renda mais baixa no ambiente produzido da cidade, uma vez que
centralizou essa populacdo na Area de Expansio Urbana. Dessa forma, este estudo
resgata as especificidades que sio comuns aos conjuntos implantados nos ultimos 10
anos e da influéncia das ZEIS dentro do setor notte.

Inseridos nas imedia¢oes ou na Zona Especial de Interesse Social conforme
PDDU de 20006, os conjuntos José Alberto e Novo Horizonte, estio localizados
respectivamente na area nordeste e norte da cidade. Ambos apresentam semelhangas
tais quais: isolamento da cidade, precariedade de infraestrutura, deficiéncia de equipa-
mentos comunitarios e servicos, dificuldade de deslocamento da populacio residente,
entre outros. Vale ressaltar, que antes mesmo das demarcagoes das ZEIS ja existiam
conjuntos habitacionais nessas areas como, o conjunto Jaime Figueiredo. Tal condi¢ao
influenciou a percepg¢ao dos técnicos responsaveis pelo Plano que aquela area seria
destinada para ZEIS, visto que nela ja residia a populacdo de baixa renda.

Os conjuntos foram realizados entre 2006-2010 em duas gestoes diferentes
respectivamente. A primeira gestdo corresponde a outorga do Plano Diretor ¢ a
realizagao do conjunto José Alberto, que teve como gestor o prefeito Fernando Lima
(2001 - 2008). Ja o Novo Horizonte, foi realizado pela gestao de Aldon Luiz (2009 -
2012). A origem dos recursos para a realizacao desses empreendimentos foi grande
medida oriunda do governo federal, via Ministério das Cidades, ou, em alguns casos,
através de verbas parlamentares alcancadas pela Prefeitura.

Os conjuntos tinham como objetivo atender uma populagao de 0-3 salarios mini-
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mos e propor a diminui¢ao do déficit habitacional. Este, segundo Miranda e Costa
(2009), nao foi considerado elevado em nimeros absolutos, porém, as inadequagdes
habitacionais atingiram niveis alarmantes no municipio. Os domicilios enfrentam
problemas de auséncia de banheiro, esgotamento sanitario, abastecimento de agua,
dentre outros entraves que afetam as condi¢oes de vida da populagao.

Esses conjuntos de uma maneira geral apresentavam problemas graves em
relagdo a infraestrutura, devido a precariedade na interligacao dos sistemas publicos de
agua e esgoto. Tais conjuntos exibiam pavimentac¢do, rede elétrica e rede de agua e
esgoto, ainda que desconectado do sistema da cidade. Isso ocorre por causa do isola-
mento dos conjuntos da area consolidada, em area com grandes vazios urbanos.

Os maiores agravantes, dentre os quatro conjuntos existentes, sio encontrados
no Novo Horizonte que teve suas obras paralisadas, devido a falta de repasses finan-
ceiros e por isto, somente 16 unidades habitacionais tiveram suas obras parcialmente
finalizadas. Desse universo, algumas foram ocupadas pelas familias que estavam cadas-
tradas para receber o beneficio e tiveram suas obras concluidas através da autocon-
strucao. O restante das residéncias que nao foram ocupadas encontra-se em estado de
deterioragao pela paralisacao das obras e pela falta de manuten¢ao. Nesse conjunto nao
foram realizadas obras de infraestrutura — calgamento e esgotamento sanitario, tendo
somente o parcelamento do solo e a instalacao da rede elétrica.

Destaca-se ainda nesse conjunto a problematica existente quanto a oferta de
equipamentos comunitarios, uma vez que havia sido previsto nos artigos 44 ¢ 64 do
Plano Diretor, o desenvolvimento de estudos e projetos para a construgao de um
espaco publico de lazer. Tal premissa surgiu da necessidade de readequacao dessa area,
em que se situava o antigo matadouro municipal, realocado para nova area. Enfatiza-se
que esses equipamentos, como postos de saude, quadras esportivas e areas de lazer
estao concentrados na area de consolidacao urbana, distante da area citada acima,
existindo a necessidade de deslocamento constante em busca desses servicos basicos.

Art. 44. Fica destinada a area do antigo Matadouro Municipal
para a construcdo de um Espaco Publico, para a realizacio de
eventos, abrigando atividades esportivas, de comemoragoes e de
lazer da comunidade.

Art. 64. O Poder Executivo priorizard o apoio ao desenvolvimen-
to do tutismo no Municipio através da elaboracao de Plano Dire-
tor de Desenvolvimento do Turismo, definindo areas prioritarias
de intervencdo e promovendo as agdes necessarias para O
exercicio dessa importante atividade socio-econdmica, dentre
elas:

V. o desenvolvimento de estudos e projetos para a construgao dos
seguintes Equipamentos Urbanos:

¢) Espaco Publico de Lazer na area do antigo Matadouro Munici-
pal;

Apesar dessas normativas, foram realizadas obras de um posto de saude e de
equipamentos esportivos que, no entanto nao chegaram a ser concluidas, ficando
abandonadas. Dessa forma, ocorreu o distanciamento das determinacées do Plano,

—— (7 que tinha por objetivo a constru¢ao de um espago publico que abrigasse a realizacao



de eventos, comemoragdes e atividades esportivas e de lazer. Este fato reforca a
condigao de descaso do poder publico junto ao desenvolvimento de programas habita-
cionais, que quando realizados, sio implantados em regides distantes da area consoli-
dada da cidade, com um alto nivel de precariedade de infraestrutura, sem a implantagao
de equipamentos comunitarios, como pragas e unidades de saude para o atendimento
da populagao.

Outro exemplo referente ao descaso do poder publico no setor norte correspon-
de ao conjunto José Alberto, que no tocante a area verde, o conjunto reservou parcela
que compreende os 15% determinados pelo Plano Diretor, no entanto nao foi realiza-
do nenhum tipo de urbaniza¢ao na area. Dessa forma, a comunidade conta com
espaco que se caracteriza, atualmente, como vazio urbano, pois ndo foi realizado
nenhum tipo de beneficiamento na area.

Art. 34. O Poder Executivo promovera a implantacdo de areas
verdes com observancia das seguintes diretrizes:

I. garantir reserva de area verde nos novos loteamentos para uso
da comunidade de no minimo 15% (quinze por cento) da area
total do loteamento, em areas contiguas iguais ou supetiores a
400m? (quatrocentos metros quadrados), com projeto de paisagis-
mo e equipamentos urbanos apropriados, mediante a doagao
dessa area para o Municipio que se encarregard de fazer a
manutencio, vedada a contagem ¢ a inclusio das areas de preset-
vagdo permanente como areas verdes;

Essa, portanto ¢ uma pratica muito comum empreendida pela Prefeitura, que
segundo Santana (2018):

[...] praticamente as pracas que vocé vé em Dores, hoje ndo tem
uma que tenha sido iniciativa do Poder Publico, todas eram
espacos vazios que as pessoas respeitaram e foram formando

pragas [...]

Verificou-se a partir dos aspectos destacados acima que tanto o Plano Diretor
quanto a Prefeitura apresentaram processos de negligéncia quanto ao atendimento das
demandas sociais. No tocante ao primeiro destaca-se a deficiéncia e em alguns casos a
auséncia de instrumentos e normatizacdes que pudessem efetivamente induzir o
acesso democratico a cidade e a redugao das desigualdades socioespaciais. Referente ao
segundo tem-se a omissao quanto a fiscalizacao e a efetivacao de uma politica publica
mais democratica.

Demonstrou-se, portanto que a questao habitacional estava fortemente presente
no setor norte devido a grande quantidade de vazios urbanos nessa regiao, definida
pelo macrozoneamento como area de expansao urbana; estabelecimento de ZEIS; a
caréncia em infraestrutura e servigos. Isso ocorreu devido ao direcionamento que o
Plano Diretor conferiu a essa area, relegando a populacio mais carente para essa
regido, sem orientar devidamente a adequagao desta para tanto.

O Plano Diretor ao instituir essas areas destinando-as a populacao de baixa renda
acaba reiterando o direcionamento dessa populacio e condicionando sua espacialidade
a esse perfil socioeconémico. Apesar do PDDU delimitar esta area visando um
estoque de terras para uma demanda de projetos habitacionais, ele acaba, por fim,
segregando essa populagao em uma regido que nao possui infraestrutura ou servigos
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adequados. Uma das maiores disfuncionalidades do Plano foi definir uma grande
quantidade de ZEIS para a regido norte, visto que tais politicas deveriam ser direciona-
das para areas mais bem servidas.

Referente ao aspecto de uso e ocupagio do solo do Plano Diretor pode-se perce-
ber que a producio habitacional nio atendeu aos parametros urbanisticos devido a
pouca especificidade destes, que permitiu o desenvolvimento sem ordenagio e de
forma irregular. Pode-se perceber com maior énfase nos conjuntos habitacionais, que
nao respeitaram a taxa de ocupagao dos lotes prevista em Lei, assim como recuos e
afastamentos que nao sio especificados pelo PDDU. Sem fiscalizagio e defini¢io no
Plano, as casas foram ampliadas de forma aleat6ria avangando nas calcadas e compro-
metendo a acessibilidade.

Flura 7. CONJUNTO NOVO HORIZONTE (ZEIS)

Fonte: Caio de Gois, 2017.



riGURA & CONJUNTO JOSE ALBERTO (ZEIS)

Fonte: Caio de Gois, 2017.

A cidade de Nossa Senhora das Dores apesar de dispor de Plano Diretor, apre-
sentou um crescimento desordenado nesses ultimos dez anos. Este foi percebido em
virtude da Lei generalista, tecnicamente deficiente e contraditéria, somada a falta de
fiscalizacdo da gestdao publica e da conformacio urbana caracteristica. No tocante as
dificuldades de fiscalizacdo constatou-se nao somente uma questio de estrutura
administrativa e de auséncia de recursos, como também a falta de vontade politica para
a utilizagdo dos instrumentos previstos em Lei.

Assim sendo, comprovou-se que o zoneamento, instrumento que mais direcio-
nou as politicas publicas, nao foi suficiente para garantir o crescimento ordenado do
solo urbano. Isso pode ser compreendido a partir dos direcionamentos dados para
areas de urbanizacao que influem diretamente para o crescimento e consolidagao da
Area de Expansio Urbana. Esta abrange confrontantes tais quais: grandes areas
desocupadas; ocupagao com caracteristicas predominantemente rurais; delimitacao
das Zonas Especiais de Interesse Social e ocupagao da populacao de baixa renda nas
regides sem infraestrutura; inser¢ao de empreendimentos habitacionais da iniciativa
privada nas melhores areas.

Verificou-se, portanto que apesar de todos os direcionamentos dados pelo Plano
Diretor, como para a fungao social da propriedade urbana e o direito universal a
cidade, 0 mesmo nao apresentou reflexos significativos para a melhoria da qualidade
de vida da populagao.
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O presente trabalho teve como objetivo a andlise do Plano Diretor de Desen-
volvimento Urbano e Ambiental de Nossa Senhora das Dores/SE e seus reflexos no
espaco urbano do municipio, abrangendo o recorte temporal de 2006 a 2016. Foram
analisados, no que representa a Lei, o zoneamento e uso e ocupagao do solo, a fim de
averiguar os direcionamentos dados para o crescimento e adensamento da cidade
durante a vigéncia do Plano.

O Plano Diretor ¢ um instrumento importante para o ordenamento e democra-
tizagao do espago urbano, porém existem contextos em que ele apresenta pouca ou
nenhuma utilidade. Em Nossa Senhora das Dores, municipio de pequeno porte, com
populacao de 24.580 habitantes (IBGE, 2010), apontou-se a existéncia de descolamen-
to entre o planejamento e o desenvolvimento das politicas publicas. Dessa forma, o
Plano apresentou contexto e implantacao problematicos para sua difusao como instru-
mento condutor do direito a cidade.

Ao analisar o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano e Ambiental com-
preendeu-se que as limitagdes do municipio quanto a estrutura administrativa e
disponibilidade de recursos orientou a elaboragao da Lei. Verificou-se, portanto que
esta foi realizada sem planejamento e adequagao a realidade do municipio, visto que os
instrumentos nao obtiveram éxito em funcao de sua falta de relevancia no contexto
espacial da cidade. Tal condi¢ao se deu pelo distanciamento existente entre a confor-
magao urbana, que se desenvolve de forma espraiada a partir das vias e do direciona-
mento dado por lei aos parametros urbanisticos, que nao atendem esse contexto.

Assim sendo, foram identificados problemas com o zoneamento urbano visto
que houve a instituicao de diversas zonas sem a definicao dos parametros urbanisticos
estabelecendo os critérios para ocupagao. Observaram-se ainda problemas quanto a
delimitacao dessas zonas e consequentemente do perimetro urbano. Por conseguinte,



verificou-se que tais problemas repercutiram diretamente no uso e ocupagao do solo
uma vez que a cidade cresceu sem que houvesse atencao as diretrizes contidas no
Plano.

Nesse contexto, constatou-se que houve o espraiamento da mancha de ocupacio
adensando assim a Area de Expansio Urbana, em detrimento da ocupacgio da Area de
Consolidagao Urbana. Tal aspecto foi considerado grave em decorréncia do Plano
direcionar o adensamento para a ultima que concentra infraestrutura e equipamentos
comunitarios, demonstrando, portanto, que a Lei teve pouca influéncia na regulacdo e
ordenamento do solo urbano.

Entretanto observou-se que o espraiamento foi decorrente da delimitacao da
Area de Expansio Urbana que reservou grande estoque de terras. Isto reforcou a
condicao natural de crescimento da cidade, que por consequéncia aumentou os custos
inerentes a implantagao de infraestrutura nas areas mais afastadas. Dessa forma, desen-
cadeou-se um processo em que a cidade, em decorréncia de sua estrutura financeira,
nao conseguiu garantir o atendimento e a implementacdo de politicas publicas nas
areas mais afastadas.

Sobre tal condi¢ao tem-se ainda a deficiéncia quanto as cartografias existentes no
Plano que foram realizadas sem a devida aten¢do uma vez que sio negligenciados
aspectos basicos tais qual a representacao dos mapas e a delimitacao do zoneamento.
Compreendeu-se que tal deficiéncia somada a auséncia de parametros urbanisticos
especificos das 4areas fragilizou o processo de planejamento no municipio uma vez que
as normatizagdes tornaram-se superficiais.

Verificou-se também que para a completude do planejamento existiu a necessi-
dade da elaboracio de Leis Complementares, no entanto, em virtude de estrutura
administrativa ¢ da falta de recursos nao houve a realizacio das mesmas. Tal fator
direcionou a deficiéncia nas determina¢oes quanto a regulacao do solo urbano uma vez
que os artigos apontados no Plano Diretor eram superficiais e abrangentes, necessitan-
do, portanto do detalhamento e especificagdo dos parametros para sua plena
efetivacao.

Dessa forma, a falta de discernimento técnico e teérico dos profissionais que
atuaram na elaboracao do Plano, possibilitou o crescimento fisico da cidade distante
das suas proprias diretrizes. Isto constituiu uma falacia na elaboracao da Lei, uma vez
que os instrumentos e as normatizagoes nao se adequaram ao contexto socioespacial
do municipio. Dessa forma, o Plano trouxe principios como justiga social, redugao das
desigualdades sociais, direito universal a cidade que nao lograram efetividade em
funcao da deficiente normatizagao.

Concluiu-se, portanto, que o Plano Diretor foi construido de forma tal que negli-
genciou o processo de planejamento urbano no municipio, sendo refor¢ado pelo nao
desenvolvimento de politicas publicas que democratizassem o espaco urbano. Nesse
aspecto compreendeu-se que a cidade se desenvolveu a margem do planejamento insti-
tuido pelo Plano Diretor, tornando, portanto o processo de planejamento falho uma
vez que os resultados apresentados demonstram que o instrumento nao foi efetivo
quanto a socializagao do espago urbano.



Ainda que tenha havido um esfor¢o no sentido de esclarecer as questoes aponta-
das inicialmente, os problemas de Nossa Senhora das Dores nao se exauriram neste
trabalho. Assim, espera-se que, ao difundir informagoes e desenvolver material de
analise do tecido urbano, com foco no zoneamento e uso e ocupagao do solo, espe-
ra-se ter colaborado para qualificar as discussoes, trazendo mais elementos para futuras
e melhores gestdes urbanas.
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APENDICE A

SANTANA, Gilberto Aradjo. Entrevista L. [jan. 2018]. Entrevistador: Caio Guilherme
de Gois. Nossa Senhora das Dores, 2018. 1 arquivo .mp3 (01h37min).

Entrevista com Gilberto Luiz Aratjo Santana, Secretario de Planejamento e coorde-
nador do grupo de trabalho para elaboracao do Plano Diretor de N. S. das Dores.

Caio: Gostaria de fazer algumas perguntas a respeito do Plano Diretor e de seu
processo de elaboragao...

Gilberto: Quando noés fizemos na época um questionario comum naquele planejamen-
to das leituras da comunidade, entio nés fizemos questionarios que foram aplicados
para a comunidade e nas escolas de acordo com o nivel escolar, isso aplicado de forma
coletiva porque o pessoal tinha dificuldade de responder de entender, entdo a gente
preparava o professor, e o professor encarregado fazia na sala de aula de acordo com
as questoes, ele ia discutir com o pessoal aquilo que era assim informagao do consenso
ele ia colocando, né. Disso serviu de base ao plano, mas essa pasta era uma pasta que
eu tinha arquivado todos eles (questionarios) e ficou na Prefeitura ai certamente
ninguém vai saber dar conta disso, né? E outras coisas, fotografias todas, eu hoje eu
fotografo tudo e ja tenho meu arquivo particular, mas naquele tempo a gente fotogra-
fava e deixava no arquivo da Prefeitura.

G: E a gente periodicamente mantinha o Ministério das Cidades informado dos
procedimentos, das etapas, né. O lancamento na Camara, depois nés tinhamos as
reunides com o Ministério Puablico, antes de comegar mostramos a programagao,
aquele planejamento todo, depois nés encaminhamos ja o documento, antes de ir para
a Camara, e depois reunimos ja no final uma comissao de varios setores da educagao
pra discutir aquilo que precisava ser ajustado em cada setor depois de tudo ja formata-
do ai pouca coisa foi acrescentado, né. Entio nos fizemos todo o procedimento que o
Ministério das Cidades e de acordo com o Estatuto da Cidade recomendava. Depois
disso que foi aprovada a Lei (Lei Complementar 003/20006) ai nés recebemos a visita
do CREA (Conselho Regional de Engenharia e Agronomia) naquela época o CREA
tinha um papel de fazer uma analise desses planos e eu sei que depois teve um congres-
so em Aracaju promovido pelo Governo do Estado e pelo MCidades, foi uma
conferéncia estadual das cidades que era preparatéria. E que o pessoal do MCidades,
o representante 1a deu a noticia de que Dores havia sido o primeiro plano do estado de
Sergipe a ser aprovado, onde outros estavam em discussao ainda e outros nem tinham
iniciado ainda, mas a gente ja estava com esse plano aprovado ja na Camara, ja era Lei.
E de la pra ca nao teve nenhuma restricdo com relagao ao plano, claro que ele precisa
constantemente estar sendo atualizado, né? A gente sabe que naquela época, por exem-
plo, n6s nao fizemos nenhuma previsao com relagio a estabelecimentos motéis,
questdo de posto de gasolina, a cidade era pequena, praticamente s6 tinha um posto la
e outro ca e ninguém se dava conta de proximidade de posto. Hoje a gente ja vé, por



exemplo, um posto ali que estd quase colado no outro né? Alguns municipios ja
adotam a legislaciao de ter uma distancia minima como seguranga, mas nao fizemos
essa previsio na época porque nao era nossa realidade, hoje ja tem motéis, na época
nao tinha ja dentro do perimetro urbano, né, motel fora ja é outra coisa, mas ta dentro
do perimetro urbano. Entio, ele esta dessa forma, infelizmente o pior é que o proprio
municipio nao abre pra isso, as coisas estao acontecendo af e tem plano e tem uma lei
que disciplina e ndo estao olhando nada disso e vocé que nao conhece a cidade ja da de
cara logo na area sua que ha um descaso na cidade com relagao a questao do zonea-
mento urbano, acessibilidade, mobilidade, e tudo isso né, mas tudo bem.

C: Eu tinha umas perguntas que eu queria tirar, por exemplo, na época que o
senhor trabalhou na prefeitura, na secretaria, qual era a sua fungao? Na verdade
eu tenho algumas duvidas com relagido a estrutura de organizagio para elabo-
ragdo do Plano Diretor.

G: F o seguinte, inclusive eu até separei pra trazer pra te dar uma copia e nio consegui
localizar, mas eu posso passar pra vocg, digitalizo e mando. O primeiro ato foi a criagao
de uma comissao, criada pelo prefeito (Fernando Lima) que constituiu uma comissao
para elaboragao do plano que envolvia todos as secretarias, todos os secretarios para
fazer um pacto.

C: Tinha alguma secretaria que estava encabegando?

G: A secretaria de planejamento era digamos quem assumiu a coordenagao, inclusive
eu na propria portaria sou designado como coordenador dessa comissao. Entao tinha
a secretaria de planejamento, de acordo com as discussoes tinhamos secretarias que
eram envolvidas porque infelizmente dentro do municipio, as pessoas nao tém o
habito de sentar todo mundo. Por que as vezes ¢ a secretaria do planejamento ou é da
saude, quem ¢ de obras as vezes nao quer participar muito, ai manda um representante.
Mas pra elaboragao nds tivemos a participa¢ao da secretaria de obras que foi decisiva,
a secretaria de agricultura e meio ambiente até porque envolvia todo o municipio. Nos
tinhamos também na secretaria de saide, ele era de planejamento depois foi deslocado
pra saude, ele era um CC (cargo de comissao), mas ele ja tinha mestrado em geografia,
professor Vagner, que ¢ daqui de Dores e teve uma colabora¢ao muito grande e nos
mais a gente se virou, né. Tinham os engenheiros que prestavam servigos a Prefeitura,
a gente os envolveu pra poder auxiliar naquilo que era pertinente a area. A educagao a
gente fazia também as consultas, saude, pra saber a realidade de cada setor desses ¢ a
gente foi trabalhando porque na verdade o plano daqui como os outros municipios
ficaram esperando o MCidades arranjar dinheiro porque eles diziam que iam financiar
e ajudar os municipios para contribuir com recursos pra contratar equipes, né. Iam ser
uma equipe mais bem composta tem que ter a questio dos varios segmentos, porque
nao é uma cabega s6, vocé tem varios olhares e o tempo foi passando e tinha um prazo
e o prefeito na época ele foi contratar e apareceram varias ofertas, mas era tudo fora da
realidade do municipio, que pediam R$200.000,00, R$150.000,00 ¢ o municipio nao
tinha condi¢bes de bancar isso al. E o Mcidades depois nos fizemos um projeto e
encaminhamos para o ministério pra poder ver se conseguiamos 0s recursos, mas nao
conseguimos. E quando chegou em 2006 que ja era o prazo final ai no més de margo
ou abril o prefeito (Fernando Lima) disse que nds que nés nao temos condi¢oes de



contratar e vocés vao ter que se virar. A sorte ¢ que eu e o secretario de obras, a gente
ja vinha a uns dois anos participando de capacita¢oes oferecidas pelo MCidades entao
a gente conseguiu adquirir o subsidio pra poder ter um preparo pra elaborar, mas a
gente tinha assim, pra poder dar um apoio a equipe que viesse ja que a gente tinha uma
visdo mais do municipio, mas quando chegou na hora a realidade disse nao, vocés tém
que fazer af a gente teve que se virar nos trinta mesmo.

C: Entdo na verdade toda a questdo da verba e da estrutura organizacional foi
da prefeitura?

G: Da prefeitura, nao teve ajuda de ninguém de fora.
C: O aporte do MCidades foi s6 na questdo dos congressos e capacitagoes?

G: Tinham cursos que era de uma semana, de 48 horas, era assim e a gente nao perdia
nenhuma.

C: O ministério aqui em Dores ele ndo chegou a intervir diretamente no caso.
G: Nao, nao
C: Vocés s6 faziam o processo de?

G: A gente informava os passos de acordo com o que era prescrito, por que eles davam
muita ajuda, pois eles colocavam la no portal e cada um ia fazendo a sua garimpagem.
Af como a gente ja tinha essa pratica de participar e ja sabia mais ou menos a linguagem
que o ministério estava adotando entdo a gente conseguiu absorver essa linguagem
deles e colocamos dentro da realidade nossa, né.

C: Na época na Prefeitura tinha alguém ligado a area de arquitetura e urbanis-
mo ou entdo de geografia com especializagao em urbanismo?

G: Nao, esse menino que eu falei o Vagner, tinha mestrado em geografia e era daqui da
cidade também e ja tinham uma boa visao da cidade e apoiava naquilo que era da area
dele, né. E arquitetura a gente tinha o seguinte, a prefeitura tinha o engenheiro, mas
sempre tinha um arquiteto contratado, af a gente aproveitava quando eles vinham aqui
geralmente quase toda semana e a gente fazia uma discussao com eles com base naqui-
lo que era a necessidade nossa né. Mas como eles eram contratados, nao eram contrata-
dos para o plano, eles eram contratados para a questao de projetos. Era mais uma
questao de produgio.

C: Essa equipe era vinculada a secretaria de obras?
G: Qual, a do plano?
C: A de arquitetura.

G: Era, a secretaria de obras. Quando eles vinham como o secretirio de obras era
membro da comissao (Plano Diretor) e ele tinha uma participagao efetiva, quando a
gente discutia e sentia necessidade nds ja chamavamos e sentavamos e faziamos a
discussao.

C: S6 pra tirar uma duvida, eu tava tendo dificuldade para pegar esse periodo
anterior ao plano, a secretaria de planejamento anterior ao plano, esse periodo
assim o senhor ficou de que ano a que ano?



G: Eu entrei em 2001 quando Fernando (Lima, prefeito da cidade nesse periodo)
entrou e saf em 2008, més de abril. Foi o dltimo ano da segunda gestdo dele. Por que
af n6s elaboramos o plano em 2006 e o plano demandava outros documentos, por
exemplo, o plano de uso e ocupagao do solo, o cédigo de obras, o cédigo de posturas.
E antes de sair, ja foi se nio me engano em 2007-2008 nds ja conseguimos aprovar a
lei de uso e ocupagio do solo e comegamos a trabalhar a questio do codigo de obras
porque como a equipe era limitada nés nao podfamos fazer tudo ao mesmo tempo,
mas af foi quando eu saf depois parece que la parou. O municipio parece que tem um
coédigo de posturas que é de 1970-1980 que € coisa antiga ja, nao tem nada mais a nao
ser o codigo de posturas que ta atual, o termo né, mas o que tem la nao explica mais
nada niao. Mas eu acredito que até agora o municipio nao atualizou, nao tem esses
documentos. E tanto que as vezes a gente tem essa dificuldade de acbes que vao para
a justica e ai quando chega la o municipio ndo tem, af volta pra pessoa que fez a obra e
em desacordo e fica de uma forma nao penalizada e af vocé vé as calcadas em desacor-
do, os alinhamentos de Dores como ficam, isso porque nao ha ainda a pratica nesse
quesito.

C: Nesse periodo que o senhor ficou de 2001 até antes do Plano, a secretaria de
planejamento ficava responsavel pelo que?

G: Olha, a gente participava dos orcamentos, planejamento municipal orgamentario, é
comum nos municipios sergipanos, pequenos principalmente, os escritorios que dao
suporte aos municipios, escritorios de contabilidade publica, eles ja fazem a minuta da
lei do or¢camento e o municipio s6 faz encaminhar pra Camara. Entao as vezes nao ¢
feito de acordo com a realidade do municipio, as vezes, nao sei se por questao, nao
afirmo, mas imagino pela semelhanca dessas que existe, 0 municipio na mesma reali-
dade praticamente substitui o nome, algum detalhe, mas nio ha assim um... E tanto
que os municipios eles ficam sempre a mercé de remanejamento de recursos, né. Tem
secretarias que adotam a acao af as vezes mal da pra pagar o secretario muito menos
outras coisas. Entao fica s6 com crédito suplementar, transferindo daqui pra ali pra
poder chegar no final do ano, porque nao ha essa preocupacao, né. E os municipios na
verdade também nao querem e nao ha mao de obra capaz de fazer também, né. Porque
cada administracio muda praticamente tudo e nao vejo também uma preocupacio dos
gestores em digamos, preparar a mao de obra que ¢ efetiva, que ¢ do municipio. E esses
cargos de comando sio CC, cargos comissionados e nem sempre sao do quadro da
prefeitura. F uma pratica de interior infelizmente, mas eles levam a que a cada periodo
nao ha condicdo de preparar esse pessoal pra otimizar, pra aperfeicoar, pra ter a
producao do municipio. E ndés quando assumimos, nés comecamos a ter essa preocu-
pac¢ao, nao que nos chegamos a elaborar o orcamento, mas a gente participava de
forma mais presente de certas discussoes a gente reunia as secretarias e cada secretaria
apresentava sua proposta, né. A gente fazia uma reuniao pra explanar qual era a metod-
ologia e isso af a gente ia encaminhando para o escritorio fazer o ajuntamento dessas
informagdes. Na ultima gestao que eu participei, eles ja vieram mais aqui pra discutir a
base junto com a secretaria e a gente fazia também os encaminhamentos da questao
das audiéncias publicas pra discussdao de aprovaciao das audiéncias prévias ao encamin-
hamento do plano para a Camara. E a secretaria fazia também o planejamento de
agoes, as secretarias as vezes tinham uma proposta de trabalho e a gente que elaborava



a proposta, encaminhava e as vezes pra a questao de recursos como também para a
questdo de desenvolvimento de agdes que estavam com algum recurso, mas que vocé
dava um ordenamento melhor e a gente participava em apoio a varias secretarias.

C: Ja que vocés ficavam responsaveis por essa parte na época do plano, da elab-
oragdo, quem ficou responsavel por redigir a lei? No caso, fazer toda a questao
estrutural, foi a secretaria também?

G: A secretaria, por que assim, eu lembro e digo a voce, ninguém inventa mais nada,
hoje o proprio ministério (MCidades) lhe viabilizava fontes, né. Entao nos fizemos
estudos de varios planos diretores pra ver como era e depois de acordo com a nossa
realidade a gente ia montando as pegas, né. O texto atende, a gente, digamos era o
“Ctrl+C, Ctrl+V?” e ia alterar uma coisa que ja teria, mas as vezes, por exemplo, tinha
la um artigo que nao estava bem claro para a nossa realidade ai também discutia com
o pessoal da procuradoria do municipio, entendeu? Antes de encaminhar para a
Camara, n6s passamos e ele fez uma leitura pra ver se tava tudo leitura técnica e legis-
lagao. Entao depois disso nos encaminhamos para a Camara e eles fizeram audiéncias,
fizeram discussdes ¢ o plano nao sofreu na Camara nenhuma alteracdo, por que
também nos fazfamos discussoes envolvendo os vereadores antes de encaminhar pra
eles. A gente convidava, mostrava que era exatamente para evitar na Camara e precisar
mudar isso aqui ou mudar isso aqui. Tinha uma preocupacao de ja fazer uma discussao
ja com a Camara no sentido de que 1a nio tivesse dificuldade na hora do encaminham-
ento.

C: Qual era a época as maiores dificuldades que vocés tiveram pra elaboragao
desse plano?

G: Dificuldades muitas, por exemplo, a gente tinha dificuldade, teve uma época de
Copa do Mundo, ta? Dificuldade as vezes de juntar um nimero maior de pessoas, né?
Os povoados a gente ainda tinha um numero razoavel, mas na sede aqui, n6s nos
dividiamos aqui, se ndo me engano parece que em dois ou trés pontos, né? Pra poder
facilitar, mas logo a Copa era em um horario que coincidia com o turno de trabalho,
né? Mas a gente tinha essa dificuldade e outra dificuldade era a questao de, digamos, de
uma pequena disponibilidade de profissionais de outras areas, era uma dificuldade,
também a questao quando a gente abria nessas audiéncias nas comunidades, ¢, muitas
vezes o que vinha a tona nao era bem a questao do urbanismo, a questao de determina-
das praticas de convivéncia urbana, era mais essa questao de seguranca, a questao de
acessos, porque era em povoados, né?

C: E nessa época a secretaria, a do senhor especificamente, a de Planejamento,
contava com quantos membros?

G: Era muita gente, era eu e mais duas pessoas direto na agao, né? Agora, tinha uma
menina que era uma digitadora, datilégrafa, era uma auxiliar administrativa, mas tinha-
mos praticamente isso.

C: O senhor falou que vocés (a coordenagao para elaboragio do PD) utilizaram
muito a leitura de Planos de alguns outros planos e o material disponibilizado
pelo proprio Ministério das Cidades, pra poder elaborar, e dentro desse materi-
al quais foram os principais direcionamentos que vocés previam na elaboragio



do Plano? Quais eram as principais areas que vocés estavam querendo focar?

G: A preocupagao nossa aqui mais era no sentido de dar um melhor ordenamento, por
exemplo, no crescimento da cidade, porque infelizmente, e af a municipalidade tem
uma parcela de responsabilidade nisso ai, ¢ que muitas vezes nao ha uma antecipagao
do municipio no sentido de dar o ordenamento, as pessoas é que diziam esse ordena-
mento, e muitas vezes de forma equivocada, né? Como por exemplo, as vezes se tem
um acesso, a gente chama aqui de beco, ndo ¢ uma rua, é um beco né? Uma area de
acao, ¢ a cidade vai expandindo e o municipio nao tem Plano que diga daqui a 20, 30,
40 anos, aqui tem que ser uma avenida, aqui tem que ser uma praga, ou a largura, aqui
tem que ser rua, ou tem que ser avenida, porque hd uma cultura, e aqui principalmente
que ¢ o seguinte, quem faz loteamento aqui, s6 pensa na venda imediata do lote, é
obtencao do resultado imediato, entao eles praticam o que? O lote estreito porque ¢é
mais barato, eles vendem mais rapidamente, sé que isso pra questio que dar o Estatuto
da Cidade, de qualidade de vida, de salubridade, tudo isso, as vezes se permite mais um
loteamento aonde vocé tem uma casa geminada, né? Entendeu? Vocé tem uma agarra-
da na outra, ¢ uma questio de economia de energia, questao de salubridade, mas o
municipio nao abre muito os olhos, a preocupag¢ao nossa era isso ai.

G: Aqui n6s temos praticamente as pragas que vocé ve em Dores, hoje nao tem uma
que tenha sido iniciativa do Poder Publico, todas eram espagos vazios que as pessoas
respeitaram e foram formando pragas e foram formando avenidas, né? Nao tem, entao
esse ¢ um problema porque as vezes o pessoal nao leva o alinhamento, as vezes eles
nao deixam a questao de largura de cal¢ada, quanto menor a calgada... Hoje ninguém
precisa mais de calgada aqui em Dores, ninguém pensa, e af a preocupagao que a gente
tinha era no futuro a tendéncia é ter o que? Muito cadeirante, muito “moleteiro”, e
como ¢ que essas pessoas vao andar na cidade? Entao ja tinha essa visao, trabalhando
nessa visao de dar essa condi¢cao melhor de acessibilidade, né? E se tentou, desde entiao
nao esta bem especifico assim na diretriz do Plano 1a dentro nao ta bem, porque nao é
o papel dele, mas seria o que? Na questao de Codigo de Obras, de fazer esse disciplina-
mento, infelizmente, ndo ha. Aqui na pratica é o seguinte, vocé tem dez metros de
frente da casa, ai um vem e constrdi e deixa quatro metros la, vem outro e bota meio
metro na frente dele, daqui a pouco fica um “serrote”, né? Ai depois sobra meio metro,
um metro de calgada, vocé vé isso ai tranquilamente. Era a preocupacio que a gente
tinha nisso af.

C: O senhor falou que a Secretaria de Planejamento ficou responsavel pela
questao das leis orcamentarias...

G: Nao, a gente participava da questdo da elaboragao do Plano, ajudava na elaboragao
do Plano, né? Mais af, a minuta ja ¢ um padrao né, por isso tem essa questdo que nao
ha uma individualizagdo, cada municipio que devia ter, a lei no todo é a mesma, mas
vocé teria detalhes que tem suas especificidades. Na pratica, vocé pega de ano a ano e
pegava a de dois anos atras era a mesma desse ano e vai ser a mesma do proéximo ano,
mudam sé os valores, praticamente. Af era onde a gente tava introduzindo ja outras
questoes pra poder fazer contemplado. O PPA — Plano Plurianual — do municipio em
duas gestoes quem fez foi a gente, alias, nés fizemos o PPA, o primeiro nio foi a gente
nao, mas a gente participou mas nao foi a gente nao, mas o segundo, na gestao de 2004,



né? Ja foi a gente que elaborou cem por cento, nao teve nem participacao de escritorio,
ja foi a gente, e na de 2013 pra os outros quatro anos, também foi a gente que fez, a
gente fez mais um escritorio que elaborou. Agora na questao orcamentaria, que tinha
uma questao das especializagdes constitucionais, entdo eles falam muito mais afeitos a
isso, entdo a gente apenas juntava as demandas e discutia, para ele fazer uma arru-
magao dentro do que estava disposto a cada secretaria.

C: Eu perguntei isso porque pude perceber que o senhor tem uma preocupagao
muito grande nessa area, e quando eu tava fazendo a leitura do Plano daqui,
essa parte quando ele cita essa questio do PPA, ou entdo das leis orga-
mentarias, fala somente, traz isso... s6 resgata isso na parte inicial, na questio
dos principios, logo no comego, e nao tem nenhum artigo especificando isso ou
entao dando uma medida mais rigida para que o municipio viesse efetivamente
ter um controle maior sobre isso.

G: Se voce observar, talvez isso seja uma coisa que nao aconteceu no colegiado de
gestio do Plano, que isso ¢ o que ia ficar na constitui¢ao desse conselho gestor do
Plano, ¢ que isso ia ficar na questao da discussao das aplicacdes dos recursos na area de
desenvolvimento urbano, mas infelizmente isso nao foi criado, ta la previsto, mas
nunca foi constituido esse conselho de gestao do Plano.

C: Entdo a época do Plano, nao houveram conselhos municipais aqui, foram
criados conselhos pra ter aquela participagio da sociedade civil...

G: Nio tinha, depois ja foi criado o conselho de habitacao, ai comegaram a surgir os
outros conselhos, né? Tinha s6 o conselho da crianca e do adolescente, conselho
municipal de assisténcia social, tinha o da saide e o da educag¢io, mas eles se concentra-
vam muito nas questoes pertinentes a cada area dessas, nao tinha essa outra visao.
Agora esse conselho gestor que previa a sociedade civil e o Poder Publico para fazer as
discussdes, ano a ano, de acompanhar todo o procedimento, como isso nao aconteceu,
¢ o fato que ta ai.

C: Eu percebi no planejamento que o senhor mandou pra mim, que nas audién-
cias publicas, na questio das discussdées do Plano com a comunidade, vocés
centraram muito, direcionaram muito para os povoados, em detrimento da
sede municipal. No caso se vocé for fazer um comparativo, um quantitativo, os
povoados - sei que aqui tém muitos, mas boa parte das audiéncias foram
centradas nos povoados, ai tem alguma explicagdo para isso?

G: Tinha pelo seguinte, primeiro porque foi pela primeira vez que tinha um plano
municipal, ele via o interior, a zona rural como parte do municipio, porque até entio o
Plano Ditetor tinha s6 uma visdo urbanistica s6, da 4rea urbana, da cidade, né? E tanto
que o municipio tinha outro plano, ele foi elaborado mais ou menos em 1990 e poucos,
tinha dez anos que ele elaborou, mas nao foi com base no Estatuto da Cidade, porque
o Estatuto da Cidade ja foi de 2001, né? Entao foi com base naquilo que dizia a Consti-
tuigdo, entdo os municipios comegaram a querer fazer Plano Diretor, e af escritérios
em Aracaju, inclusive o daqui quem elaborou foi o escritério de Ana Liborio , né?
Entao bem feito, mas ele era dentro da otica de que vocé sentava e fazia um plano e
projetava a cidade. Foram feitas algumas visitas aqui, ela ja conhecia, mas tém coisas



que a gente vé que ela teve uma preocupacao até bem louvavel, mas ele era s6 mais a
questdo de arrumagao do espago urbano. E esse com base no Estatuto da Cidade, ele
via que o planejamento tinha que ser no municipio, é tanto que la a gente tem a questao
da agricultura, mas nao entramos no Plano Diretor no detalhamento porque seria um
outro plano, o de desenvolvimento rural, entendeu? Mas a gente faz a mencao dele,
assim como teria pra educagao, pra saude, mas depois teria cada plano, porque nao era
também papel do Plano Diretor fazer tudo isso, mas o que a gente vé é o seguinte é
que os povoados, a zona rural era bastante abandonada, nao tinha acesso, as estradas
eram horriveis, no inverno tinha povoado que vocé nao ia de carro, falta de seguranga,
no6s tinhamos povoados que era isolado pelo rio, separado pelo rio Sergipe e do outro
lado a proximidade é com Ribeirépolis, com Moita Bonita (municipios vizinhos) e as
pessoas estavam indo, se deslocando pra essas areas. Teve uma época que os estudantes
desses povoados, eles nao vinham pra Dores nio, iam pra Moita Bonita e pra
Ribeirépolis.

G: Se voce olhar nessa area af, a maior parte das pessoas que sio mais novas nasceram
em Itabaiana, entendeu? Porque o municipio... eles estavam perdendo a identidade do
municipio, entdo a gente teve a preocupagao de tentar ver. E hoje vocé ja vé melhoras,
precisava ser melhor, mais bem cuidada, mais bem observada a questio de desenvolvi-
mento mesmo, mas voce vé que a qualidade de vida hoje nos povoados ja melhorou
muito. Nao deixa de ter tido uma contribui¢ao do Plano, nao vou dizer que foi ele em
si que fez ndo, mas o Plano levantou a questio. Hoje nés temos a educagao, por exem-
plo, regionalizada, uns criticam outros ndo, né? Mas a gente vé aquilo que era dificil
vocé manter cinco, seis alunos cada um em seu povoado estudando o fundamental,
nao tinha como, nao tinha como botar professor. Af foi uma discussiao nessa gestao,
nos participamos dessa discussao com o secretario de educagao, a questao de regional-
izar, hoje nds temos, o municipio tem... ja mudou de gestdo e nao mudou a pratica,
hoje nés temos trés povoados que siao polos hoje, que ja recebe alunos dos povoados
proximos até a oitava série, nona série agora, né? Entdo s6 vem pra cidade do
municipio, sé vem pra cidade pra fazer o ensino médio, isso foi uma forma também de
melhorar esses povoados polo, eles passaram a ter também um tratamento diferencia-
do, hoje, por exemplo, ja tém varios povoados que tem coleta de residuos sélidos, nao
¢ diaria ¢ semanal, mas ja tem, que nao tinha antes, né? Entdo tudo isso, as coisas vao
acontecendo, né?

C: O Plano daqui de Dores, pela leitura que eu estava fazendo, ele traz muito as
questdes dos principios, muitas defini¢des de algumas coisas que deveriam
acontecer, mas eu percebo que ele nao tem sangdes e prazos. Vocés estipularam
também que tem alguns artigos referentes a operagdes urbanas, que vocés
estavam pensando em fazer uma operagio la no Agude Publico, a do antigo
Matadouro pra poder transformar em area de lazer, s6 que vocés fizeram o dire-
cionamento do que deveria acontecer s6 que nao chegaram efetivamente a
colocar um prazo nem a dar uma sangio se isso nao houvesse. Ai isso foi uma
questao do tipo... vocés estavam prevendo que isso ocorresse em uma lei poste-
rior, uma lei complementar ou...

G: Exato, veja bem, a gente percebe que, por exemplo, os municipios, e Dores nao é



diferente, ele nao tem recursos para investimento, entio tudo depende as vezes de uma
acao externa, o Governo do Estado, ou de vocé conseguir recurso federal e era o que
a gente imaginava, entdo como nao depende de voce, vocé nio tem disponibilidade
financeira, entdo a gente entendeu que nao era, digamos uma pratica a ser seguida vocé
dar um prazo porque o prazo venceria e vocé nao teria os meios pra fazer isso af. A
preocupagio que nos tivemos foi salvaguardar essas areas, ja colocar ali no Plano algo
que amarrasse no futuro, porque, por exemplo, hoje a gente ja vé, ja se discute nas
imediag¢oes do agude quem vai construir ja procura a Prefeitura, porque aquele pessoal
que faz loteamento ai e eu mesmo na época estava la, e mesmo depois que saf quando
chegava pra um secretario que participou do Plano, quanto tinha um loteamento
mesmo eu nao estando na Prefeitura, ele trazia para que eu desse opinido pra que ele
pudesse tomar uma posi¢do. A preocupagao que a gente via era de que iam construir
até a margem do agude aquilo tudo ia ficar, e a gente via que aquilo ali é o grande
trunfo que a cidade tem, de equilibrio ambiental, ali é onde ta a agua de Dores,
ninguém bebe a dgua dali por que é poluida, mas porque nio tem, mas agora vai ter
esgotamento sanitario, a gente imagina que vai reduzir e ndao vai resolver o problema
todo vai reduzir, mas é um comego, mas a gente vé aquilo ali como uma questao de
equilibrio ambiental, a gente vé ali uma questao de turismo porque se vocé tem um
negodcio daquele ali se bem aproveitado, ali vocé nao pode tomar banho ali, mas vocé
tem agua de excelente qualidade nas imediagoes dele ali, tem umas pedreiras que o
povo da cidade que durante muitas décadas foi abastecida por ali e vocé pode usar essa
agua e fazer ali a espécie de um balneario que esse povo todo do sertdo vem pra ca. O
Cumbe ali tem um agude com agua de chuva e é a praia de Cumbe e quando chega
sabado, domingo e feriado o que vem de gente de Porto da Folha, nio sei de onde,
deixa o rio Sdo Francisco e vem pra al. Uma cidade como Dores que fica aqui dentro
da cidade, nao precisa carro, ndo precisa nada, vocé vai la caminhando, quer dizer a
gente viu isso af e era uma forma de proteger ali, porque a gente viu a questdao da agua
porque aqui nos temos a questao de fossas sépticas, hoje eu nao sei mais qual é a quali-
dade do lencol freatico da cidade, nao sei como é que ta, ndo vi resultado de analise,
imagino que algumas areas ja ha comprometimento. Af vocé imagine se a agua do
lengol freatico ta contaminada a do agude ali vai continuar contaminada porque o
lengol tem o vaso comunicante, ndo é s6 a questao do que esta s6 na superficie é o que
ta também no subsolo, af vai pra 14, por exemplo, aquilo ali amanha vai virar o que, uma
lagoa de lodo, como vocé tem na Llagoa do Padre, 1a em Aquidaba, dentro da cidade e
vocé nao faz uso de nada, nio pode nem aguar uma planta porque nao sabe o que é
que tem ali.

G: Entao essa foi a preocupagao da gente, era tentar manter aquilo ali, entdo ¢é tanto
que no Plano faltou porque nés nao tinhamos na época os recursos, nés nao consegui-
mos foi delimitar com georreferenciamento essa area, nés fizemos o contorno onde
tem uma linha “hachurada” que a gente dizendo as areas, e era a proposta agora em
2013, a gente apresentou uma proposta que tava bem encaminhada de atualizagdo do
Plano af o que é que a gente ja queria com esse Plano, a gente negociou e nio foi a
frente por outras razoes, mas até valor foi discutido, faltou s6 digamos a vontade de
fazer.

G: A atualizagdo a gente tava amarrando, era uma negocia¢ao que estava sendo feita



com a Unit — Universidade Tiradentes, a Unit ja tinha experiéncia de Plano Diretor, ja
tinha feito de Propria, nao sei de onde, nao sei de onde, e o que a gente precisava era
dar ao Plano Diretor de Dores uma visao, digamos de confiabilidade, de credibilidade
maior porque quem fez aqui foi uma equipe da Prefeitura com limita¢oes, né? Nao
tinha experiéncia de Plano Diretor, a gente fez do jeito que era possivel fazer. Entdo a
preocupacgdo que nos tinhamos era de tentar nessa atualizagdo do Plano é que fosse
alguém ou uma instituicdo que ja tivesse esse cacife, né? Por que ai quem foi o que fez
agora o Plano? Ah, foi ndao sei quem que ja fez ndo sei de onde e nio sei de onde, a
credibilidade é outra, mas a gente tava amarrando e nesse Plano além de todos os
outros codigos que tinham que ser feitos, todos que tinham que ser feitos, né? E o que
ja tava feito ser também atualizado, a gente também tava amarrando é que fosse feito
uma espécie de um documento, um portfélio, sei 1a que nome da... uma proposta do
municipio, de desenvolvimento com base na potencialidade dele. O agude ali, o que é
que pode ser feito com ele ali? Pode ser feito isso e isso e isso e isso e isso, como se
fosse ja o comego de vocé ter projetos pra botar debaixo do brago. Nés temos a serra
do Besouro, ali na visio que a gente tem pode ser um atrativo turistico importante
como pode ser uma unidade de conservagao, por que é o ponto mais alto do municipio
e ta degradado e nao sei o que, mas 1a lhe permite uma visao... um mirante, né? Dali
vocé criar um motivo ali e aquilo bem cuidado, iluminado, pra ca vocé vé de longe
Propria vocé vé isso af de noite, Lagarto vocé vé a parte sul, vocé s6 nao vé a parte da
cordilheira ali que tem do Aleixo, um trechozinho pequeno que talvez nido tenha essa
visibilidade. Entao era uma forma de vocé atrair, né? Ai Dores nds temos aqui, o que
mais nos temos aqui, na sexta-feira da paixdo nés temos quatro procissdes N0 mesmo
dia, s6 tem, acho que no mundo s6 tem em Dores. Inclusive hoje é reconhecido como
um valor imaterial de Sergipe, ta 14, ja foi, ¢é lei.

G: Entdo eram coisas que a gente pensava que podia ser que juntando isso com a lagoa
grande, entdo por isso que a gente pensou naquela época de ja proteger essas areas que
era pra evitar de nao tendo nada, que a omissao levaria a que na hora que vocé abrisse
os olhos a coisa ja estava toda destruida.

C: Mas o senhor falou que o que faltou pra que em 2013 se desse continuidade
e tivesse essa atualizagdo foi um pouco de vontade politica, mas o senhor
também comentou que em 2013 quando o senhor voltou, foi uma proposta da
Prefeitura, nao houve nenhum, tipo... ndo havia a necessidade da atualizagdo
teoricamente por lei, porque por lei o Plano sé precisaria ser atualizado em
2016, entao foi uma vontade...

G: Foi antecipado porque a gente ja tinha coisas que precisavam ser revistas.

C: Mas entio o senhor falou que partiu entdo no caso da gestio, a gestdo que
estava a frente e ela que teve interesse em fazer a atualizagdo, mas a0 mesmo
tempo ela ndo conseguiu dar continuidade.

G: Veja bem, foi discutido valor, foi discutido forma de pagamento, foi discutido tudo.
C: Tudo custeado e suportado pelo municipio?

G: Porque houve o parcelamento, se conseguiu parcelar, ficaria todo isso que te falei se
nao me engano em torno de, ndo sei se era R$150.000,00 (cento e cinquenta mil reias)



pra pagar em quinze parcelas de acordo com a entrega dos produtos. Nao era negocio
de vai pagando e depois eu lhe entrego no final nio, tinha se feito um cronograma,
vocé vai entregando isso e nés vamos lhe pagando o que corresponde a isso aqui. O
que faltou foi o termo, o instrumento, a assinatura do documento pra poder dar inicio
a isso af. Tem até o valor, alids eram dez parcelas de R$15.000,00 (quinze mil reais),
quer dizer até quinze mil reais o municipio suportava tranquilamente, os cento e
cinquenta mil talvez ndo, mas os quinze suportava. E ndo era caro porque ia ter uma
série de outras coisas, quer dizer, vocé ia ter o Plano atualizado, vocé ia ter os codigos
todos construidos e atualizados, vocé tinha esse documento que lhe dava direito a vocé
fazer uma porgao de coisas, porque o que falta nos municipios de Sergipe é exatamente
isso, os municipios terem um registro, um documento por escrito do que ¢é que ele
possui e do que é que pode ser aproveitado disso ai. A gente vé e eu fiquei até alegre
recentemente com o Ministro da Cultura que teve aqui que ele falou em Estancia, vocé
vé que quando se fala em cidade antiga, a questao como ¢ que se diz, arquitetonica, nao
sei 0 que, s se fala em Sao Cristovao e Laranjeiras, mas se esquece que Estancia e
aquela regido toda, Rosario, tem tanta coisa que poderia e ninguém inclui. O Plano
Diretor quando foi bancado pelo governo aqui em Sergipe foram sé para as praias, foi
pra Pirambu, né? Foram s6 pra essas cidades onde tem praia e onde se interessa,
porque aqui em Sergipe sé se faz turismo em praia e agora o Canion, né. Mas ali ndo
foi pelo Governo do Estado, foi por outra, foi aproveitado, mas também um negbcio
daquele se ndo se aproveitasse, mas infelizmente nao ha preocupagio de se... eu acho
Sergipe tdo pequeno e teve governos af que falaram em corredor do turismo, rota do
sertao, af na época comegou essa historinha af no governo de Albano (Franco) e
contrataram uma empresa do Rio (de Janeiro), o cara veio e na época a gente tava aqui
com essa estrada que era uma desgraca, daqui até Gloria, da VALE até Gloria (SE-230)
0 povo s6 viajava por Itabaiana, o pessoal veio e fez o projeto todo bonito. A Rota do
Sertao quer dizer essa rota turfstica que eles criaram, quando a gente fala em rota a
gente fala em movimento de ida e vinda, entdo a gente pensa assim uma rodovia que
vai um carro em um sentido e vem outro em outro sentido, entdo vocé tem mao e
contramao, né? Af os caras fizeram esse acesso por Itabaiana, ida e vinda, nao colocar-
am e isso prejudicou bastante, porqué? Porque se realmente tinha essa proposta aqui
era para ser incluido, aqui, Capela, vocé podia ter... vocé vai pelo sertao até Gloria vocé
vai visitando outras coisas, na vinda vocé vem vendo outras coisas, né, mas nao era essa
a preocupacao. Af vocé vé, nds passamos muito tempo sem estrada, era essa a nossa
situacdo. Entdo a gente vé assim se o municipio tiver, as vezes é pouquinha coisa, mas
¢ pouquinha coisa que vocé tira proveito disso, né. As vezes nio é grande, sei 14, ndo é
uma praia, nao é um prédio, mas as vezes ¢ até um bordado que ta ali pode ser o
comec¢o do desenvolvimento, porque na vida tém pessoas que gostam dessas coisas.
Hoje a gente tem um segmento de turismo, que é o turismo da terceira idade, e é o
turismo que nao quer praia nao quer barulho, mas quer ver coisas diferentes, quer tran-
quilidade, né. A gente ver aqui, por exemplo, que tem Siriri, Cumbe, Dores e Capela,
todos os quatro municipios tém uma cultura do Sao Joao, mas nenhum faz o trabalho
conjunto. Eu vejo que a gente poderia o que, vocé abre o Sao Jodao em Siriri, né, uma
semana antes, depois vocé tem o Sdo Jodao aqui em Dores, entre Sdo Jodo e Sao Pedro
vocé tem Cumbe que tem uma tradigdo muito boa e vocé termina com a festa de



Capela que ninguém faz melhor do que eles 1, aqui na regiao. A vocé poderia manter
um tipo de publico aqui durante duas semanas e voce s6 consegue levar pra Capela
durante trés dias ou dois dias, dependendo de quando ¢ a festa, se é no fim de semana
dura mais, se for meio de semana dura menos, mas digamos, os municipios nao se
unem, cada um vé sua solucao dentro do seu territério, quando a concepg¢ao hoje nao
¢ mais essa, a concepgao ¢ regional, Dores hoje é um polo, vocé chega ali na praca e
vocé ve gente do Cumbe, de Siriri, de Capela, de tudo o que ¢é canto que vem atras de
servicos e de outro tipo de abastecimento aqui em Dores. Como Gléria é 1a para o
sertao, um lugar mais desenvolvido, mais distante da capital, tem uma outra realidade
que favorece, mas a gente hoje ta aqui. Dores hoje é um polo que precisa se desenvolv-
er, agora nao é s6 Dores ndo, vocé tem que criar meios para que os outros também
aproveitem desse desenvolvimento.

G: Entdo a gente vé isso af, a preocupacao que a gente teve foi de ver que esses pontos
tinham potencial de aproveitamento dependendo da visdo, as pessoas nao tém essa
visao, mas fazer o que? Alguém um dia vai criticar, né. E vai entender dessa forma.

C: Estou entendendo. O senhor falou que entdo aqui na cidade o que faltou pra
o Plano na questao, quando ele foi executado na verdade, foi ndo a vontade
politica, pelo que eu estou percebendo...

G: A vontade foi do ato, vamos assinar aqui, vamos transformar isso aqui na realidade,
faltou isso. Porque também, pra vocé ver como sao as coisas, quando a coisa tava bem,
bem ajustada, quando tava o negdcio praticamente... ja tinha vindo até as minutas de
contrato, tudo tava sendo analisado, ai a coisa vai espalhando e apareceram outras
pessoas oferecendo condi¢oes e tudo e deixou também o gestor meio, sera se eu NAo
to gastando muito... porque eu nao tava vendo por esse lado, porque eu tava com a
institui¢ao que podia ser a Universidade Federal, podia ser qualquer outra universidade
af, eu acho que na hora que voceé dissesse quem fez foi a universidade, seja ela qual for,
¢ diferente de ser um escritorio por mais bem preparado que seja mas eu acho que a
institui¢ao universidade, ela lhe da um quadro, lhe da uma visibilidade maior, uma
confiabilidade maior, né, porque quando fala em universidade se imagina que ¢ diga-
mos o que ha de melhor naquilo ali, nem sempre ¢, mas digamos que ¢ isso que deixa
a transparecer porque ¢ ld onde tem o conhecimento né.

C: Na época de 2006 quando foi elaborado o Plano, entao no caso foi um quadro difer-
ente porque ja existia uma questao que voces estavam muito engajados, eu pude perce-
ber pelo menos a secretaria que o senhor respondia, mas faltava-se aporte financeiro,
entao no caso a Prefeitura aqui de Dores ela tem uma parcela pequena que ela mesma
arrecada, acho que é entorno de 10%, 15%...

G: Se for, né. Porque também a muita... aqui se arrecada pouco também, porque pouco
também se cobra, o que se arrecada é o que vao pagar, né. Porque nao ¢ s6 aqui nao,
no interior cobrar imposto nao dar voto, sabe? S6 perde voto, af a visio que os gestores
téem ¢ que se ficar cobrando muita coisa, nao... agora mesmo nos temos um problema
de taxa de contribui¢ao iluminagao, e tem parece que ja ouvi alguém falando por af que
tem uma alteragao do Cédigo Tributario, né. Porque ¢é facil, vocé... no Brasil tem a
cultura do seguinte, vocé paga, eu vou te cobrar mais, vocé paga, quando o ideal seria
o que? Eu vou alargar a base de contribui¢do, uma base de contribuintes pra eu poder



achatar o imposto, a filosofia do imposto ¢é de que ele tem que ser do tamanho que as
pessoas possam pagar, nao adianta vocé botar o imposto e ninguém poder pagar, todo
mundo inadimplente, e ai? Outra coisa, imposto tem que ter, vocé tem que saber pra
onde vai, tem que ter transparéncia. Af vocé cobra uma taxa de iluminagao e a rua ta
toda no escuro, nao é o caso daqui nao, mas digamos voc¢ institui uma contribui¢ao de
iluminagao, todo mundo ta pagando, ai queima uma lampada passa um meés, dois
meses, trés meses, né? Af vocé paga o IPTU e a sua rua ta esburacada, esgoto a céu
aberto, quer dizer, as pessoas tém que saber que estio pagando, mas que estao vendo
resultado, falta isso. Entdo no interior existe muito isso, entdo, por exemplo, servigos
de terceiros aqui s paga, quem presta servicos pra Prefeitura, quem presta pra
Camara, pra uma empresa organizada, que af ela tem que fazer a notinha e af se cabe
ISS — Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza - ela mesmo ja retém e faz o
recolhimento, né. Nao ¢é assim que voce vé, o cara é pedreiro aqui, o cara é mecanico,
o cara ¢ isso ¢ aquilo e ndo sei 0 que, nao sei o que, ninguém paga nada, mas ta exercen-
do a atividade. Se o municipio tivesse digamos uma tarifa baixa, baixinha, educativa
para as pessoas sentirem e até se sentirem até importantes, contribuintes, mas nao ¢
quando chega la é vamos aumentar porque a gente ta precisando de tanto. Af o cara
acaba na contribui¢ao de iluminagio, eu soube, que eu participei da discussiao na época
que foi criada na gestao de Fernando (LLima) , a discussao que a gente tinha era essa, de
tentar minimizar a0 maximo o impacto, af tinha, por exemplo, se nio me engano era
sessenta ou setenta consumo de quilowatts/més era isento, parece que nessa alteracio
da lei o cara colocou pra trinta, ninguém gasta so trinta quilowatts, s6 se dentro da casa
tiver fechada, quer dizer, todo mundo vai pagar iluminag¢ao publica, e nem todo mundo
tem condi¢des. Ah é um real, dois reais, mas é um real, dois reais e vem mais a agua
também que vem mais dois reais de ndo sei o que e tem gente que ndo tem dinheiro
pra pagar isso nao, nao tem. Mas ai o cara, nao, mas teve gente ai que pagou vinte,
trinta, mas é pouco. Quando vocé ta pagando cinco que sobe pra dez, ai o cara diz que
o imposto ¢ cinco por cento, ai o cara bota pra dez por cento, nao, agora nao ¢é cinco
mais nao, agora ¢ dez por cento, af o cara diz... subiu cinco, mas nao subiu cem por
cento, cem por cento, quer dizer a gente tem a imagem.. subiu de cinco pra dez, subiu
cinco por cento, mas nao foi, de cem foi que subiu cinco por cento, mas sobre cinco
subiu cem por cento, mas af os caras acham que tem que arranjar dinheiro assim, né,
entdo, né, tem essa.. por isso o municipio nao aceita... como a lei hoje exige da respons-
abilidade fiscal que vocé ndo pode renunciar receita entdo os municipios fazem que
arrecadam, af institui o IPTU que ninguém paga, mas ele tem. Quando o cara vai la na
Prefeitura precisar de um documento é que ele se informa, do contrario... Houve af um
promotor, ndo sei nem se é o que ta af, que ele comegou a cutucar o negocio ja difer-
ente, quer dizer, ja obrigando o municipio a criar uma lei de cobranga de tributos, ai,
por exemplo, o municipio aqui a lei até um salario minimo nao cobra judicialmente,
vocé vai cobrar quando o cara... agora voce escreve na divida publica, vai ficar 14, um
dia ele paga. Entendeu, mas nao pode ¢ ficar sem cobrar, digo assim, nao pode é vocé
ter os procedimentos, o cara nao pagou, vocé cobra, o cara ndo pagou, vocé escreve na
divida, vocé tem cinco anos pra fazer isso e deixa la. Agora vai acumulando, atingiu o
salario minimo, va pra justica porque af tem a questao também do custo, né. Se vocé
for cobrar qualquer coisa pra botar na justi¢a, vocé vai gastar mais pra cobrar do que



ficar sem receber, por isso que tem esse teto minimo que vocé nao ¢ obrigado a cobrar
judicialmente, s6 a partir dai. Entdo tem municipio que nao ta cobrando, mas por conta
da transparéncia quando vocé vai pedir dinheiro ao Governo Federal tem que mostrar
que ta, tem que fazer uma declara¢io assinada a punho que vocé cobra os impostos, se
amanha forem fiscalizar e vé que o cara cobra, tudo bem, mas se disser que o cara
assinou e nao cobrou, ele responde, mas isso sendo assim mesmo, s6 paga quem e olhe
la. Prestou servigo pra Prefeitura, ela desconta, ela também tem que fazer isso, mas se
eu presto um servigo pra vocé e fago o recibo, eu nao vou la recolher o percentual que
deve ser recolhido da... entdo o municipio perde esse dinheiro. Ja na cidade nao, uma
cidade como Aracaju o ISS é uma estupidez, e ¢ um dinheiro que o municipio usa
como quer, tem até essa vantagem, vocé pode manusear ele de qualquer forma.

C: A gente ja ta acabando, muito obrigado pela contribui¢ao do senhor. Eu vou
partir agora nessa parte final pra questido da regularizagio fundiaria, dos
instrumentos urbanisticos que sido previstos no Estatuto da Cidade, eu pude
perceber, fazendo aquela analise critica dos anexos do Plano que os mapas tém
uma certa deficiéncia e eu pude ver pelo que o senhor falou que foi pela
questdao or¢amentaria, que vocés nao tiveram aquele aporte de empresas de
fora, vocés nio tiveram como ta fazendo aquela estruturagao mais bem capacit-
ada, mas, por exemplo, com relagao ao zoneamento da cidade, como foi que
vocés definiram as areas? Qual foi a metodologia que vocés utilizaram pra
poder fazer aquele estudo de area do Agude Publico, ser uma area de protegao;
aqui a area de expansio urbana, aqui a area urbana consolidada, como vocés
chegaram naquele resultado final?

G: Isso af foi mais uma questao de uma discussdo diante das observagdes que a gente
fazia, do conhecimento que a gente tinha e daquilo que a gente tinha como preocu-
pacdo futura, entdo a gente tentou ver, por exemplo, essa area do agude, o que a gente
tem de informacao ¢ que ¢ uma 4rea instavel, ali no inverno, o solo ali, ele chega no
nivel de umidade tao elevado que torna-se de alguma forma proibitivo vocé ta fazendo
construcOes ali, porque vocé af vai ser um gasto bem maior... e vendo também a
questdo de proteger isso pra uma, e por isso que veio a questao da opera¢ao urbana, o
que a gente fez a previsao era que como era uma coisa tao dificil do municipio fazer
sozinho, a gente deixou aquilo ali como uma escapatoria, nao fechamos, ¢ zona de
protecao de interesse historico, turistico, ela é protecao por causa da questdao da agua,
¢ zona de protecio especial, como também ¢ zona de interesse turistico porque ali tem
uma histéria, aquele agude tem uma histéria, porque ali em 1936 da seca e nao sei o
que, af foi construido e af tem o tanque do padre que foi que fez o acude, af tem se voce
for atras mais afundo, tem... entao a gente tentou, tem as pedreiras que tem a historia
de que abasteceu a cidade durante muitas décadas enquanto nao tinha 4gua encanada,
porque nao tinha agua encanada de 14 ndo, foi de outra, né, que era pior do que ela, mas
era o projeto da época da cidade porque aquela ja era longe, ali ja era longe da cidade,
a outra era dentro da cidade, hoje ¢ de particular, a DESO perdeu af é de particular.
Entao a gente pensou muito nisso, tinha a questao, por exemplo, daquilo que se dizia
zona de interesse social, onde ficava aquelas pessoas de menor poder aquisitivo que
estavam ficando sempre alijadas do processo de... entao a gente tentou dentro do
zoneamento incluir eles ai como uma zona de interesse, inclusive a questao de assenta-



mento, a questao de eletrificagdo, uma série de coisas, ja tinha uma area consolidada, a
gente apenas fez uma previsio assim de muito pouco. A area consolidada que a gente
imaginou quase ela ta no que é consolidado, e a area de expansio porque nés temos na
periferia, nés temos a Volta, que era um povoado e hoje ta dentro da cidade, tem o
Gentio que era um povoado e ta dentro da cidade, Cruzeiro das Mogas que era um
povoado e ta dentro da cidade, Jodo Ventura era um povoado e ta dentro da cidade,
entendeu? Entdo nos tentamos fazer isso ai. Mas posteriormente a gente tentou, ja af
através de outro instrumento, a gente tentou fazer foi a particao de toda essa area de
expansao e tudo em bairros e deixando os nomes tradicionais, bairro Jodo Ventura,
bairro Volta, bairro Cruzeiro das Mogas, porque as pessoas...

C: Porque atualmente ndo se tem isso.

G: Nao tem, s6 tem um bairro aqui, que ai olha a historia, foi fruto da imaginagao, acho
que de algum vereador, é... as Fontinhas aqui, bairro Fontinhas, todo mundo conhece
ali ¢ Fontinhas, mas infelizmente ali ¢ bairro José Ivan Pereira dos Anjos , ndo tem nada
a ver. Porque a gente queria continuar mantendo a historia da cidade né? Sé tinha um
bairro aqui que a gente nao via assim... era o “Pau que Chora”, porque bairro Pau que
Chora ¢ um nome feio da porra, af a gente... nao como ali foi uma regiao que cresceu
muito pra quem conheceu aquela regiao e hoje, ela cresceu muito, nao, vamos botar ali
o nome de bairro Progresso, né, ¢ um nome que cabe bem, mas af quando foi agora
teve uns anos atras teve o Ministério Publico bateu em cima com o Plano Diretor
porque tava defasado e uma série de coisas e o municipio teve que fazer um novo reca-
dastramento, af ja foi feito mais ou menos ja fazendo uma particao, uma divisio de
bairros, af sentei com a equipe e... s6 que o resultado desse trabalho, os caras foram
embora e eu nao vi, nao sei como esse trabalho ficou, se realmente ele ta mantido, né,
com essa delimitacao, porque ali a ideia que a gente tava fazendo isso do Plano Diretor,
do IPTU, esse trabalho que eles faziam era a gente fechar e af fazer um projeto de lei e
af enviar para a Camara pra vocé nominar tudo, né, mas af eles foram embora e nio vi,
mas deve ter na Prefeitura esse documento, pelo menos o pessoal que ¢ responsavel
pelo IPTU deve ter esse zoneamento, porque a gente fez assim, da rua tal, dali pra la
vai ser bairro tal, pra cd vai ser... pra poder dar um ordenamento melhor ¢ ja tava
prevendo alterar o nome desse aqui porque nao tem nada a ver, o cara foi prefeito, mas
nao tem nada a ver com o bairro e nem ele foi o urbanista de 14, nao cabia, e Fontinhas
quando vocé chega aqui em Dores e quero ir pra Fontinhas, todo mundo sabe onde é.
O povo 1a nao sabe é o nome da rua sabe ¢ a letra da rua, porque ainda tem isso, ¢ outra
deficiéncia que a gente tem aqui, as ruas nao tém plaquetas de identificacdo, sao poucas
que tém, botaram umas nas calcadas, mas af os carros batiam, porque as ruas sao estre-
itas, botava na esquina o carro de carroceria... mas aqui se da nome, se troca nome, teve
um tempo ai que o Ministério Publico andou pegando ai um pessoal dizendo que nao
pode dar nome de vivo em logradouro publico e nao sei o que, e af aproveitaram essa
onda e trocaram o nome de todo mundo, foi rua tradicional que todo mundo ja sabia
e o cara tava vivo, al aproveitaram e trocaram a dos mortos também pra agradar,
porque aqui é 0 seguinte se vocé mora em uma rua e morre alguém importante e o
vereador fol simpatico, for muito amigo af ele quer logo colocar o nome da rua daquele
cara que morreu, sabe. Af nds vamos ter problema porque tem gente que mora na
mesma rua e um merece mais do que o outro ¢ se for fazer isso vai ficar s6 a frente da



casa, né. Mas a gente tinha essa preocupac¢ao de no zoneamento dar isso ai, nos tenta-
mos prever uma area 1a que pega do matadouro novo pra sair na pista, porque ali como
era uma area mais plana que ja ficava fora da cidade, ja tinha o matadouro e a gente
tentando ver se nao expandia muito a questdao habitacional af a gente deu uma area de
zoneamento pra agroindustria, uma espécie de um “distritozinho” industrial 14 porque
ndo tinha construcao nenhuma e era so fazer o ordenamento la e distribuir melhor o
negodcio, mas ja ta enchendo de casa, na area ja comegaram a botar escola, ja tem camp-
inho, ja tem nao sei o que, af ja ta ficando mais dificil, o matadouro mesmo ja ta ficando
praticamente condenado porque a tendéncia é tio gastando dinheiro pra funcionar,
porque o abate aqui é importantissimo pra economia do municipio entdo nio pode
ficar sem ter o matadouro, agora fique pensando, bote ele pra funcionar mas comece a
pensar em fazer outro em outro local, o local que a gente pode ter é s6 na zona oeste,
porque é uma area que ¢ menos afeita ao desenvolvimento, ja é na parte ocidental da
area urbana e nio tem problema de mau cheiro nenhum porque la ja vai pra o meio
rural, tem mais facilidade de agua, é uma regidao que tem mais agua voce ja pode ter um
atendimento mais facil, né. E tomar as medidas protetivas pra nao poluir e uma outra
coisa é que os gestores nao fazem, porque constroem um negocio desse e nao criam
um cordao de isolamento, o matadouro vocé nao pode deixar, vocé nao pode construir
sem delimitar uma area que impega a ocupagao principalmente de habitagao, porque a
primeira coisa que acontece, o cara que toma conta do matadouro, af ele compra logo
um terreninho ali perto e bota um boteco pra vender cachaga, porque os caras que
tratam, que pelejam com esse negdcio gostam de tomar uma, entao ja ficam ali, daf a
pouco ele ndo quer abrir e fechar, ele ja quer morar ali entdo ele ja faz uma casinha, af
o outro vem, outro vem, outro vem... ¢ qualquer coisa publica sempre atrai gente pra
morar. Af o que é que acontece? Amanha os caras querem tirar o matadouro, porque o
matadouro ta fedendo, entdo porque vocé foi pra 1a? Mas o que falta ¢ lei, é o caso que
ta acontecendo com o aeroporto de Congonhas em Sao Paulo, né. O povo ta querendo
fechar o aeroporto por causa da seguranga, né. Quer dizer como era um aeroporto, af
todo mundo onde é que vocé mora, eu moro vizinho ao aeroporto, o cara é rico, mora
la vizinho ao aeroporto so6 viaja de avido af depois vao pra la e ninguém quer o aeropor-
to mais ali porque faz barulho, porque o avido pode cair. Eu acho que deveria ter um
cordao de isolamento, pra aqui essa area é sO pra prote¢ao mesmo, pra todo mundo,
pra o aeroporto, ninguém faz nada. Mas aqui nés fomos colonizados com sesmarias,
né, as capitanias hereditarias, né, todo mundo quer ser dono de um pedagco.

C: Quando o senhor falou da area de expansio urbana, do zoneamento, houve
alguma questdo de durante as audi€ncias publicas houve interesse da popu-
lagdo dessas areas que foram incorporadas pra area urbana, de eles serem
incorporados na area urbana, porque eram povoados, essas povoagdes tinham
interesse? Foi s6 um posicionamento da...

G: A gente nas discussdes nao chegava a um nivel de... nao foi assim nao, a questao de
eles mostraram a vontade, foi uma exigéncia, a gente discutia que assim as possibili-
dades, como ¢é que se comportava a cidade, vocé tinha uma area concentrada, vocé
tinha uma area que ia crescer, tem uma 4rea que ¢ habitada sem nenhuma estrutura de
saneamento, nao tem escola, ndo tem isso, porque as pessoas sio mais pobres e a
proposta ¢ de que haja uma integracao dessas pessoas. As pessoas entendiam que era



possivel de acontecer, mas nao que fosse assim uma proposta deles, uma exigéncia
deles, era também uma visdao assim, mas uma visao nossa ja prevendo também que ja
existiam os planos habitacionais e uma dificuldade as vezes é vocé ter area pra fazer
isso, porque as vezes tinha programa que a casa era construida em qualquer lugar do
municipio, contanto que vocé tivesse lugar pra construir. Vocé resolve o problema da
habitagao, resolve, mas af vocé nao resolve o problema social porque vocé faz a casa,
mas nao da outros meios, porque na verdade as coisas nao sao embora ditas, escritas,
nao sdo praticadas, quando se vé a questao da integragao, quer dizer, as cidades cresci-
am de forma departamentalizada, né, antes, né. Vocé tinha area que era comércio, area
que era industria, area que era de habitacao, tipo Brasilia, né. Brasilia era o exemplo
classico dessa escola que foi seguida quase a risca, e a visao do Estatuto da Cidade, é
de que ndo haja essa separacdo entre o pobre e o rico, que eles possam ta de forma
harmonica, trabalhando, morando perto do trabalho, tendo acesso aos bens publicos,
entdo a gente vendo assim dentro dessa otica de que podia ja destinar umas areas pra
facilitar até a gestao na hora de fazer os seus planos habitacionais porque o déficit
habitacional era grande, entao a gente nao tem aqui em Dores, a Prefeitura, por exemp-
lo, vive em prédio alugado, s6 tem a sede ali, mesmo assim nao cabe mais a Prefeitura
ali, ali tem sabe quanto, ali deve ter, ndo sei, ali deve ter umas trés ou quatro secretarias,
mal caberia uma e o gabinete do prefeito, mal caberia uma. O resto é tudo em prédio
alugado, se o municipio hoje quiser comprar uma area que na época a gente sugeriu
muito a0 gestor que tava em inicio aqui na Fontinha, do lado do cemitério, compra essa
area ai, faz dois galpdes grandes, depois voce faz a divisao interna, hoje a divisao inter-
na nao é com parede 14, voce faz até com arrumacao de mobilia, vocé separa ali, botava
todo mundo ali perto, fazia uma Prefeitura que essa daqui ndo é mais, e ali fazia um
auditério, minha forma de ver, porque a cidade ndo tem onde reunir as pessoas se
quiser fazer o lugar maior que tem aqui hoje é o sindicato, se reune agora no sindicato
dos trabalhadores, se for um dia de semana, dia de funcionamento do sindicato, vocé
fica aquele entra e sai, entra e sai que uns vao resolver coisas no sindicato e outros vao
ta reunindo, sem nenhuma estrutura assim e é um local que a gente tem. O BANESE
tem um auditorio, mas entra pelo fundo, nao funciona direito o sanitario, o piso ¢ liso,
as cadeiras vocé bota e o cara cai com ela, entio ndés nio temos um auditério e ali
precisava. Porque na Prefeitura ainda cabia uma bibliotecazinha com um negdcio, um
auditorio porque a cidade precisa, né. Aqui nao tem, nao se estimula a cultura, o teatro,
entdo vocé tinha um ambiente pra fazer isso e a Prefeitura vocé botava num canto
onde voce pudesse ta administrando tudo ali.

C: Mas assim, senhor Gilberto, eu pude perceber pelo Plano que da elaboragao,
eu entendi da questido do zoneamento da demarcagio das areas pra, por exem-
plo, pra ZEIS, mas as ZEIS foram quase que a totalidade foram incorporadas
dentro, aquelas trés principais, dentro da zona norte (da cidade), e tem uma
aqui no Agude Publico, elas foram incorporadas a sua totalidade na area de
expansao urbana, que ¢ uma area que nao tem a questao de infraestrutura, ndo
tem aquela infraestrutura digamos assim adequada, porque ta sem esgotamen-
to sanitario, a iluminagdo publica ta sendo implementada a partir dos conjun-
tos, da prépria demanda da populagio, entdo como foi isso pra Prefeitura pra
demarcagio dessas areas? Porque vocés de uma certa forma estavam estipulan-



do uma area que nio tava muito... pelo Estatuto da Cidade por aquela questao
nio tava muito, digamos assim, talvez nao fosse muito adequada e como o
senhor mesmo falou, ela ta ali, ela ta na cidade, mas pela falta de infraestrutura
e da dificuldade de mobilidade que aqui a gente ndo tem ainda um plano de
mobilidade pra cidade, entdo como fica essa demarcagdao? Como foi essa leitu-
ra da Prefeitura?

G: A questdo é o seguinte, aquela area ali ja tinha uma origem, né. O Cruzeiro das
Mosgas ja existia aquilo ali, no é da forma que vocé vé hoje, era uma forma bem degra-
dada, 1 em cima, perto do matadouro, ja existia um inicio, foi loteamento distribuido
a toque de caixa no final de gestao, tinha sido adquirida a area, entdo o gestor tava
saindo e deu de qualquer jeito, sem nenhum critério, af depois ja veio um outro conjun-
to ja mais dentro de uma outra visao que era uma forma de absorver o outro que ¢é
tanto o projeto que foi feito de pavimentacao, a questao de distribuicao de agua, foi
feita por conta desse ultimo 1a. O que a gente tinha de visao do seguinte do interesse é
que nds nao temos assim como tem em outras cidades a questao de interesse social por
conta de palafitas que as vezes fica dentro mesmo, no amago mesmo da area urbana,
n0s N0 temos assim areas com essa caracteristica, a tendéncia aqui ¢ o seguinte, vocé
tem uma area que ela é digamos tem varias restricoes, mas na hora que vai valorizando
as pessoas vao vendendo e vao procurando uma area mais afastada. O que a gente teve
como preocupagao de delimitar essas areas como interesse social como uma forma de
forcar chegar agoes para essas areas, tanto pela questio de construc¢ao de novas habi-
tacOes, como também pela recuperacio das que ja existiam que pudessem ser recupera-
das, mas de forma aqui também pudesse chegar a até essas comunidades outros instru-
mentos do Poder Publico, por exemplo, por conta disso tem uma escola hoje 12 em
cima, a escola de ca do Hosana que fica no Cruzeiro das Mogas hoje é uma das escolas
hoje, maiores do municipio, que antes nao era, que antes nao tinha aluno quase
nenhum, hoje é uma escola referéncia. Aqui era muito dificil a questao social, a violén-
cia e tudo, ja melhorou um pouco, nao ta bom, mas a escola tem tido um papel impoz-
tante 14, e hoje dentro do planejamento da cidade essas areas estao sendo contempla-
das, se ndo tivesse isso, quando vocé chega na hora de fazer a proposta que chega o
Ministério da Cidade dizendo que é uma area de interesse social as coisas sao diferente.
Entao a facilidade hoje ja ta tudo praticamente pavimentado, com a questio do esgoto
e drenagem, agua nao ta ainda em tudo, porque ainda tem areas que estio ainda com
uma perspectiva de curto prazo de elas serem ocupadas, mas sio areas que esses
beneficios vao chegar. Uma ideia que se teve foi no sentido de dar essa possibilidade
de vocé, na hora que vocé diz que isso existe entao os beneficios vao chegar até la.

C: Na época que o senhor entrou novamente em 2013, foi de 2013 a...
G: Eu acho que saf em 2014 ou foi em 2015.

C: Nessa época o senhor entrou e falou que teve uma questio de atualizagio do
Plano Diretor, e vocés também buscaram fazer a questao do plano de mobili-
dade da cidade, porque ¢ uma...

G: A gente tava iniciando também a fazer o plano de mobilidade, af foi quando... eu saf
antes, eu saf no més de setembro e o Prefeito, eu saf no dia primeiro e ele saiu no dia
treze. Eu saf por que pedi pra sair e ele porque tiraram , né. Entdo eu ndo sei depois o



substituto e até mesmo o gestor atual o que ele ta fazendo, o que ele ta pensando, nao
sei. Inclusive o municipio hoje ele retrocedeu, na minha opinido porque a secretaria de
planejamento nao ¢ hoje mais uma secretaria autonoma, ela hoje ta dividindo espago
com uma secretaria de finangas, af vocé imagine planejar no municipio, nao vou dizer
no Estado como vocé pode ter uma... Elas foram vinculadas, de finangas e planeja-
mento, entdio um municipio onde a quantidade de pessoas que trabalham é sempre
pequena, vocé imagine o secretario, e o secretario daqui é uma pessoa competentissima
nessa area de financeiro, orcamentaria, ja tem experiéncia, mas ele ndo tem tempo de
planejar, a preocupagdo na cabec¢a dele é de arrumar as contas, ¢ fazer o dinheiro
atender as necessidades do municipio.

G: Entao a gente aqui na secretaria de planejamento os anos que eu fiz, a gente tinha
uma equipe, por exemplo, nessa ultima gestao que eu participei nés tinhamos um
engenheiro eletricista que depois tava fazendo engenharia civil, trabalhando com a
gente, era o diretor de projeto, entao ficava mais na area de coordenacao, a gente discu-
tia e quem elaborava o projeto era eu e eles e agora acompanhar na caixa, como ele ja
tinha um certo conhecimento, ja trabalhou em Sao Cristévao, af voce vai la e eu vou s6
em uma necessidade e vocé vai semanalmente, af fazia trabalho na Caixa (Econdmica
Federal) com um sobrinho meu que era engenheiro civil, que trabalhava em obra, a
gente trabalhava muito assim conjugado, entio eles dois é que faziam todo esse
encaminhamento junto a Caixa. Os projetos a gente sentava, discutia, elaborava, eu
fazia a redacao, fazia os encaminhamentos, entdo tudo isso, o processo licitatério a
gente nao fazia, mas a gente discutia muito com o pessoal da comissao e tinha um
outro que chegou a se formar em direito e ja tinha experiéncia em outros municipios e
a gente ficava dentro da garimpagem de projetos, diariamente a gente tinha que acessar
os ministérios todinhos e ver quando era que tinha uma janelinha aberta a gente ja
fazia. Aqueles relatorios que as vezes era da saude, era do nao sei o que da questao do
saneamento quem fazia era a gente porque se deixasse pra o municipio fazer, pra (a
secretaria de) satde fazer perdia o prazo, ou quando a gente nao podia fazer que tinha
alguns, a gente ficava em cima lembrando, insistindo pra o pessoal fazer, quer dizer, a
questao de prestacao de contas a secretaria de obras quando fazia o acompanhamento
de obras a gente ficava também acompanhando e vendo a questdo e alimentando o
sistema, quem alimentava o sistema das liberacdes na SECONVI era a gente, entdo ja
tinha... entdo quando chega agora o cara vai e da um tratamento desse, quer dizer,
infelizmente porque planejamento nao é valorizado em canto nenhum, diz que plane-
jar é a primeira coisa que tem que ser feita, mas quando chega na hora... isso af a gente
ja faz todo dia, quando acorda ja ta fazendo planejamento, o pessoal nio valoriza ainda,
entdo eu nao sei como ¢é que ta essa parte ai, espero que nao estejam tendo nenhuma
dificuldade porque com essas pessoas a gente ainda tinha muita dificuldade, mas até
hoje os projetos que siao executados aqui no municipio foram da época que a gente
elaborou, nio tem nenhum dos gestores depois que tivessem feito um projeto que, isso
aqui € lavra nossa, todos fomos noés que deixamos 1a. Nao foram executados na época
porque nao foram liberados por emenda, af vem aquela historia, aquele jogo, né, mas
toda a pavimenta¢ao, muitas obras de habitac¢do, foi tudo a gente que deixou la. Nao
teve uma obra até agora, nio conhego nenhuma que nao tenha sido da época que a
gente trabalhou la.



C: S6 por ultimo, s6 pra tirar essa duvida também, com relagao aos indices, coeficien-
tes, algumas taxas urbanas, os senhores deixaram alguns indices nao existem no Plano,
isso era alguma pretensdo de vocés de deixarem para as leis posteriores? Como foi esse
processo? Por exemplo, recuos e afastamentos so se cita.

G: Exatamente isso ai, a gente entedia que o Plano Diretor nao podia, ele ja tava meio
grossinho e se a gente fosse detalhar tudo isso af ia ficar dificil, entao por isso que la no
Plano ta dizendo que é uma agdo posterior a questao do uso e ocupacao do solo, o
codigo de obras, o de posturas, entdo tudo isso seria, a ideia nossa era de ter dado essa
sequéncia, infelizmente... af eu sai, e quem ficou nio teve a mesma visao, entendeu e
depois ai mudou de gestdo e ja ficou... pra voce ter uma ideia a gestio seguinte, eu
participei de uma, coincidentemente logo no primeiro semestre teve a conferéncia
municipal das cidades af fui participar porque eu era o representante da EMDAGRO
e fui participar, quando cheguei 14 o secretario de Planejamento do municipio que era
de Gloria, ele era de Gloria, mas porque que ele era de Gloria que... mas ele foi dizer 14
em alto e bom som que o municipio de Dores nao tinha um Plano Diretor, ai deu azar
que ele disse e eu tava na sala, ai eu mandei ele procurar no computador tal, pasta
assim, assim e assim, que eu deixava... tinha uma pasta 14 era Secretarias Municipais,
toda secretaria que a gente, oficio que a gente fazia, as vezes tinha secretario que chega-
va la e faga um oficio pra mim, eu redijo mais ou menos, af rapaz eu quero que voce
faca um negocio ali pra chamar atengdo ali do cara... e tinha dificuldade af eu fazia e
deixava a copia aberto em uma pasta de cada secretaria, tinha umas que a gente fazia,
agricultura, o cara vivia na mesma sala que eu, af a gente trabalhava junto, e como eu
tenho conhecimento na area de agricultura eu fazia os projetos e a gente saia junto pra
discutir com as pessoas, entendeu?

C: Eu entendi isso que o senhor falou, mas aqui em Dores o senhor falou que
teve uma aprovagao muito boa na Camara, nio teve nenhuma alteragdo, mas
teve algum segmento da sociedade que teve interesse e pediu pra alterar algum
padrao, alguma taxa, algo que vocés estavam planejando pra o Plano?

G: Nao, depois de elaborado. Agora antes de a gente encaminhar para a Camara foi
que como eu falei pra vocé no inicio, nés reunimos com varios segmentos, da agricul-
tura, da sociedade civil, da educacao, da saide, nos sentamos e...

C: Tinha o pessoal da parte da construgio civil, aqui era muito forte naquela
época? Parte de loteamento teve alguém que teve interesse em...

G: Convidado foi, agora nao aparecia nao. Porque as vezes as pessoas pensam que
voce vai fazer alguma coisa que vai de encontro, ai nao vao, entendeu. S6 que teve
pessoas que a gente tentou no contato individual, nés tentamos mostrar pra ele da
necessidade de ele ter uma aproximag¢ao maior porque sendo ele teria problemas no
futuro e af eles nao fizeram. E depois eles tiveram problemas, tiveram problemas, teve
um, o que mais loteou, ele inclusive sofreu intervengao, bloqueio de conta pela justica,
porque comegou a dar bom, ele comprava o terreninho barato e fazia aquela historia
de lotes pequenos e comegava a vender e ganhar dinheiro e depois comegou a fazer
casa e depois veio a Caixa pra aqui pra vender, financiar e nao sei o que... € a gente
chegava, rapaz esses loteamentos tém que ser feito uns negocios aprovados pela Prefei-
tura, af ele chegava, conversava com o prefeito, e tudo bem, tudo bem... tudo bem nao



quer dizer que ta certo, resultado, depois o Ministério Publico bateu em cima porque
era pra fazer pavimentagao, pra fazer nao sei o que, nao sei o que, nao sei o que, e foi
af que depois o municipio ainda deu uma ajudazinha e af a gente foi ver que tinha uma
interpretagio que o Ministério Publico entendia que tinha que ser pavimentagdo
asfaltica ou paralelepipedo, mas eles ndo leram um artigo que dizia que podia ser ou
nao mas tinha que ser pelo menos primario, nao podia so6 se abrir a rua e demarcar, mas
que pelo menos tivesse pavimentagao primaria e af ajudou muito o cabra na hora que
conseguiu com o advogado dele justificar isso af e deixou de ser exigéncia, mas outras
coisas que ele nao cumpriu, que o Ministério Publico detectou que ele ndo cumpriu,
apertou o municipio porque houve a aprovagao, teve secretarios af que aprovaram quer
dizer por amizade, ai chamou o municipio, chamou eles e teve uns af que ficaram, af
chamou todos que fizeram loteamentos e teve gente ai que esquentou a cabega, por
conta disso, porque o pessoal achava que lotear terra, demarcar e sair vendendo e...
rapaz pela lei de parcelamento uso e ocupagao do solo, vocé nio pode nem fazer
propaganda antes de ser aprovado pelo municipio, muito menos vender e o primeiro
que vendeu, o que aconteceu, era uma area rural, ele loteou e vendeu, af quem paga
quer escritura quando chegou no cartorio era rural, e agora como ¢é que faz? Tivemos
que fazer uma lei desmembrando aquela area de rural para urbana, af veio o problema
da iluminagdo era uma area grande, e a iluminacao pra botar por causa dessa exigéncia
e tudo af como tava dentro da area de interesse, foi a escapatoria dele, ai teve Minha
Casa Minha ou, Luz para Todos que fez a eletrificagdo da area senao ele tinha se ferra-
do. A sorte dele foi que aquela area tava dentro da area de interesse social.

C: Mas entdo no caso nao houve assim uma participagao tao forte nas audién-
cias da sociedade de uma maneira geral.

G: Naio, nao de pressao porque nao ha assim muito conflito, nao ha conflito de area é
aquela historia de, por exemplo, as pessoas elas geralmente, pessoal de menor poder
aquisitivo ja iam morar em areas menos valorizadas, nao ¢ aquela historia do cara ta
cravado na area urbana onde ha um choque muito grande e niao existia esse conflito
nao.

C: Eu pude perceber também que a cidade é muito direcionada pra agricultura,
entdo tipo a populagido de uma certa forma migra pra area onde ela possa...

G: A é de fato, como a cidade vai se estendendo, ao invés de morar na cidade eles
fazem logo a casinha, a energia ¢ facil, 4gua aqui se vocé cavar uma cacimba em varios
locais por volta da cidade da agua, as vezes vocé nao tem agua encanada, mas vocé tem
agua do pogo, entendeu. Entio ele ja desenvolve a agricultura, a pequena criagao e vai
morando, ai veio depois o Minha Casa Minha Vida, esses programas de habitagao, quer
dizer, ja facilitava construir nessas areas, entao eles nao criava esse tipo de pressao, as
vezes eles exigiam era que chegasse la a energia, uma coisa assim, mas niao que tinha
que morar ci no centro porque ndo havia esse conflito. As vezes eles pensavam, ta
valorizando, vou vender af sobra um dinheirinho vou comprar uma ali mais fora, daqui
a pouco aquela ja tava valorizando e ¢ assim que eles faziam.

C: S6 a dltima pergunta senhor Giberto, pra te liberar, e como ¢ que vocés anal-
isaram a questdo de, por exemplo, tém algumas areas que ainda tém carac-
teristicas mais rurais que sio inseridas dentro do perimetro urbano, principal-



mente ali naquela area norte aqui da cidade, ali onde tem a Granja de Bonfim,
tem umas areas ali que ainda tem uma demarcagio de fazenda.

G: Mas ali aquela area de Bonfim ela nao ta dentro da area urbana nao, ela parece que
nao ta nao dentro aquela area dele 14, ta mais proximo entdo. Mas uma coisa que a
gente tinha preocupagio ¢ o seguinte que a gente colocando como 4area de expansio
era uma coisa pra nao ta alterando sempre essa questao da delimitagao, mas a preocu-
pa¢ao que a gente tinha era que vocé fez uma leitura muito correta, nés temos uma
caracteristica e em cidades pequenas sempre tém ¢ de ter agricultura na area urbana,
entao nés temos aqui no fundo de casa por af, muita agricultura e muita cria¢do af, tem
uma vaquinha, engorda um boizinho e nio sei o que, e tem uma certa utilidade, entao
a gente teve essa preocupagao porque se a gente colocasse uma area urbana pra dar a
entender que era ja consolidada vocé ia descaracterizar, eles iam deixar de pagar o ITR
— Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural — pra pagar o IPTU que é mais caro.

C: Mas por ser area urbana, mesmo sendo area de expansio...
G: Naio, nessas areas ¢ cobrado o I'TR, s6 quando ha...
C: Isso ¢ uma pratica do municipio?

G: Porque quando ha uma, digamos ja ha uma ocupagao ja ha habitacio, ja tem ilumi-
nagao publica regular, af o municipio tem areas que o municipio ainda da um tratamen-
to muito assim de isen¢dao de alguma coisa, mas nessas areas la que vocé mencionou
nao da porque a preocupagao nossa ¢ essa. O IBGE uma vez tava querendo incluir e
o prefeito também queria incluir essas areas ja como area urbana, a visio dele é porque
sendo area urbana teria facilidade de conseguir recursos pra pavimentagao, mas tinha
um outro lado, que essas pessoas eram areas grandes que nao iam suportar o IPTU e
também nao iam ter facilidade no banco pra obter crédito, normalmente eles tém.

C: Mas assim, por exemplo, quando vocé transforma essa area numa area de
expansio urbana, ela é urbana e teoricamente ela teria que pagar IPTU, assim
como tem a questdo a facilidade de mais facilidade pra obtengio de alguns
recursos e essas coisas, mas em contrapartida o solo urbano ele ¢ também mais
caro, porque quando vocé vai comprar uma terra que ¢ rural, vocé trata a tarefa,
a agrimensura ¢ diferente.

G: Mas 4 nessas areas ainda nao se trata dessa forma, nao perde aquela caracteristica,
a gente apenas fez uma previsio do que ela pode expandir pra aquelas areas pra dar
uma arrumacao, porque, por exemplo, a area aqui das Fontinhas a gente nao estendeu
muito 14, inclusive o Plano Diretor anterior recomendava que nao se estimulasse o
crescimento daquela area depois do asfalto, e a gente verifica que o municipio nao
observou e permitiu, mas ela nao pode ser mais do que ja ta porque vai comprometer
a questao ali.

C: Mas em contrapartida, o municipio ele ndo, porque uma forma de restringir
¢ a partir do zoneamento, por exemplo, aqui vai ser uma area de urbanizagio
restrita com os coeficientes vao ser mais baixos e entdo tipo, se houvesse uma
fiscalizagao da Prefeitura a pessoa nido vai comprar esse lote aqui porque eu
nio vou poder construir nada aqui entendeu? Ai eu vou comprar em um outra
area que eu possa construir mais, mas assim se vocé for fazer aquela analise do



Plano, nio se especifica essas coisas...

G: Nesse niao teve, no outro ele era bem... nesse atual ele nao da essa conotacio, o
outro ¢ que dava essa conotacdo porque ali tinha que se restringir essa questdao, nao
podia ser estimulada a expansao pra aquela area ali.

C: O de 2013 no caso?
G: Naio.
C: O de 1990?

G: O de 1990. Ja esse nao, quando a gente foi fazer ja tinha a ocupagao af vai fazer mais
o que? Na época o outro era pra ter sido observado isso.

C: Entdo acho que ¢ s6 isso mesmo, qualquer duvida que eu vier a ter vou falar
e ainda vou continuar o trabalho até o comego de margo entdo eu acho que
todas essas duvidas que o senhor me tirou eu estou muito agradecido porque
esta contribuindo muito para o meu trabalho.





