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Resumo

Este trabalho averigua as relagbes entre o desempenho do poder publico municipal
na aprovagcao de novos empreendimentos urbanos, e a qualificacdo de seus
projetos, analisando se o projeto aprovado agrega melhorias urbanas a cidade como
um todo. A partir dos conceitos de cidade, de planejamento e de gestdo urbanos,
obtém-se melhor compreensdo dos processos de densificacdo e expansdo das
cidades. A efetivagao do planejamento e da gestéo, através da aprovagao de novas
frentes de urbanizacao, resulta em intervengdes no territério metropolitano, de forma
diferenciada, a partir das estruturas e dindmicas municipais adotadas. Como
ferramentas necessarias a consecugdo do objetivo, adotaram-se duas linhas de
analise concernentes ao planejamento e gestao urbanos: o desempenho municipal e
a qualidade urbana do projeto. Para cada uma destas linhas, foram selecionados
indicadores e aspectos representativos do tema proposto. A pesquisa priorizou dois
estudos de caso referentes aos empreendimentos urbanos denominados Centro
Novo e Boulevard Germania, localizados nos municipios de Eldorado do Sul e Novo
Hamburgo, respectivamente. Confirmaram-se as hipoteses previstas, de “que o
desempenho publico municipal, tem uma implicagdo direta na maior ou menor
qualificacdo da cidade” e de “que este desempenho pode ser comprovado por um
conjunto de indicadores”. Estes elementos caracterizam as técnicas e as bases
utilizadas, que se refletem na qualidade dos projetos e no conjunto de medidas
compensatoérias e mitigadoras de seus impactos. Os resultados obtidos permitem
validar a metodologia adotada, bem como a acertada escolha dos indicadores.
Indiscutivel ndo reconhecer que uma Administragcdo Municipal bem estruturada, com
legislacdo atualizada, procedimentos estabelecidos, corpo técnico capacitado,
interacdo com a comunidade e parcerias constituidas, obtém melhores resultados
em relacdo aos demais municipios. Fica evidenciada a necessidade de que a
solicitacdo de diretrizes, por parte do empreendedor, seja feita previamente a
elaboragao do projeto urbanistico, o que reduziria o prazo de tramitagéo referente ao
empreendimento, além de diminuir a pressao junto as instancias de licenciamento e
aprovacao. Ratifica-se a importancia da esfera estadual no processo de qualificagao
dos projetos e a necessidade de maior integracéo intra-estadual e entre os poderes
estadual e municipal. Fica a recomendacédo de que sejam incentivados estudos e
pesquisas que tornem o trabalho mais abrangente em termos espaciais,
possibilitando ampliacdo e maior aprofundamento dos indicadores selecionados.

Palavras-chave: Gestao urbana, desempenho municipal, empreendimentos
urbanos.
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Abstract

This work inquires the relations between the performance of the municipal public
administration in the approval of new urban enterprises, and the qualification of its
projects, analyzing if the approved project adds urban improvements to the city as a
whole. From the city concepts, of urban planning and management, it gets better
understanding of the densification and expansion processes of the cities. The
efectivity of the planning and the management, through the approval of new fronts of
urbanization, results in interventions in the metropolitan territory, of differentiated
form, from adopted municipal structures and dynamics. As necessary tools to the
achievement of the objective, two lines of analysis that concern to the urban planning
and management had been adopted: the municipal performance and the urban
quality of the project. For each one of these lines, representative aspects and
indicators had been selected for the subject. The research prioritized two referring
studies of case to the urban enterprises called Centro Novo and Boulevard
Germania, located in the cities of Eldorado do Sul and Novo Hamburgo, respectively.
The foreseen hypotheses had been confirmed, of “that the municipal public
performance, has a direct implication in the greater or smaller qualification of the city”
and of “that this performance can be proved by a set of pointers”. These elements
characterize the used techniques and bases that reflect themselves in the quality of
the projects and in the set of compensatory and decreased measures of their
impacts. The gotten results allow to valitade the methodology adopted, as well as the
right choice of the pointers. Unquestionable not to recognize that a Municipal
Administration structuralized, with brought up to date legislation, established
procedures, enabled technician body, interaction with the community and
partnerships, gets better results in relation with many cities. It is evidenced the
necessity of the request of lines of direction, on the part of the entrepreneur, either
made previously to the elaboration of the urbanistic project, what it would reduce the
transaction stated period referring to the enterprise, besides reducing the pressure
next to the instances of licensing and approval. It is ratified the importance of the
state sphere in the process of qualification of the projects and the necessity of bigger
intra-state integration and between the state and municipal powers. The
recommendation is stimulated studies and researches that becomes the work most
including in space terms, making possible magnifying and greater deepening of the
selected pointers.

Key-Words: Urban management, municipal performance, urban enterprises.
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1  INTRODUCAO

Mesmo que haja identidade entre o bem do individuo e o da Cidade, é
manifestamente uma tarefa mais importante e perfeita aprender e
preservar o bem da Cidade, pois o bem é, certamente, amavel mesmo
para o individuo isolado, mas é mais belo e divino aplicado a uma
estirpe e a uma Cidade”. (Aristételes, 384 a.C. a 321 a.C.)

1.1 Temade Estudo

O processo de crescimento urbano na Regido Metropolitana de Porto Alegre —
RMPA nao difere do que ocorre em outras regides metropolitanas tanto do Brasil
como do mundo, estando fundamentado em duas formas predominantes, o
adensamento e a expansido urbanos. A densificacdo permite acolher um maior
contingente populacional em areas ja ocupadas, através do aumento dos indices
construtivos e da ocupagao de areas intersticiais ou, ainda, da reurbanizacdo de
areas degradadas. Ja a expansao incorpora novas glebas ao tecido urbano através
das alteragdes de uso e ocupacao do solo, transformando-as em passiveis de
urbanizagdo. Por sua vez essas glebas passam por processos de parcelamento do

solo para fins de implantacdo de empreendimentos urbanos.

Em varios municipios dos 31" que compdem a RMPA, vem se observando a
expansao urbana através do que denominamos, para fins deste trabalho, de
“‘grandes empreendimentos urbanos”, que sdo aqueles localizados em vazios
urbanos ou regionais, de iniciativa do empreendedor privado, que produzem um

numero de lotes passiveis de comportar um grande contingente populacional,

! Porto Alegre, Alvorada, Canoas, Cachoeirinha, Esteio, Sapucaia do Sul, Gravatai, Glorinha, Viaméao,
Santo Antdnio da Patrulha, Taquara, Parobé, Novo Hamburgo, Ararica, Nova Hartz, Sapiranga,
Campo Bom, Dois Irmaos, Sao Leopoldo, lvoti, Estancia Velha, Portdo, Capela de Santana, Nova
Santa Rita, Montenegro, Triunfo, Charqueadas, Sdo Jerénimo, Arroio dos Ratos, Eldorado do Sul e
Guaiba.
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equivalente a um novo bairro da cidade. Geralmente, estes empreendimentos
aproveitam a acessibilidade e a permeabilidade viarias existentes, bem como a infra-
estrutura disponivel, provocando impactos ao meio ambiente e a vizinhanga. Apesar
de estarem localizados no ambito de apenas um territério municipal repercutem no

espaco metropolitano e na gestdo de bacias hidrograficas.

REGIAQ METROPOLITANA DE PORTQ ALEGRE

FARA - Caupagiia Lrbans & Al vibrion da BN & R

— ¥ %%

Figura 1 - Mapa da Regiao Metropolitana de Porto Alegre
Fonte: METROPLAN

A qualificagdo urbana resultante desses novos empreendimentos, entendida
no sentido de dotar a area e seu entorno com equipamentos e servigos urbanos,
com certeza, esta relacionada ao papel e a atuacdo exercidos pelos poderes
publicos das diversas esferas governamentais responsaveis pela aprovagao de tais

iniciativas, em especial no ambito municipal.
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O municipio sempre foi considerado o locus privilegiado do contato
mais direto e estreito do poder com a populacdo. No que se refere ao
caso brasileiro, principalmente apés a Constituicdo de 1988, o
estreitamento das relagdes da sociedade civil e do poder municipal
transforma-se de forma significativa na mediagdo entre demandas e
decisoes. A relagdo poder-sociedade no nivel dos municipios faz com
que o dialogo entre sociedade e instituicbes seja permanente, pois
demandas e reivindicagbes sao bem permeaveis a essa relagao.
(FERRARI JUNIOR, 2004, p.11)

A efetivagao e o correspondente exercicio das relagdes entre o poder publico
municipal e a sociedade para fins de qualificagdo urbana €, ainda, muito desigual
nos municipios de uma mesma regido. Os motivos destas diferengas de
comportamento ficam evidenciados principalmente no caso da aprovacao de novos
empreendimentos urbanos, questdo esta que se constitui no foco do presente

trabalho.

O planejamento urbano tem sido uma preocupagéo e um desafio, ndo so para
os gestores publicos, como também para o meio académico, com reflexos diretos na
populacao e fortes repercussdes nas estratégias adotadas pela iniciativa privada que

investe em urbanizacgao.

E possivel tragar um relevante paralelo entre as teorias da urbanizacdo, que
objetivam entender o fendmeno urbano, e os modelos de planejamento urbano, que
objetivam antever e organizar o desenvolvimento das cidades, propondo

procedimentos e instrumentos para sua efetivagao.

A par das diferengas culturais, sécio-econémicas e de momentos diferentes
por que passam as nacdes européias e norte-americanas em relagcdo a nossa
realidade, € possivel reconhecer, em nosso planejamento urbano, um conjunto de

caracteristicas semelhantes aos modelos por elas adotados.

Determinadas caracteristicas se repetiram internacionalmente quanto a
producao de habitacao e de infra-estrutura, permitindo uma melhor compreensao do
que ocorreu, em diferentes periodos, desde os anos 60 até os dias de hoje,
representando implicitamente o modo como era entendido o papel do poder publico

no desenvolvimento urbano (informagao verbal)*:

2 Informagdo repassada pelo Prof. Enaldo Marques, na disciplina: Seminario de Planejamento

Urbano, no PROPUR, em 2003.
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a) de 1960 até meados dos anos 70:

- producao direta do Estado;
- producgao padronizada;

- producdo em larga escala.

b) de 1975 até meados dos anos 80:
- auto-ajuda / solidariedade entre os cidadaos;
- diferenciagéo / fragmentacéo;
- diminuigao do papel do Estado;

- urbanizacao de favelas / lotes urbanizados.

c) de 1985 até meados dos anos 90:
- gestéo e gerenciamento urbano;
- énfase na privatizagao da producao;
- descentralizagéo / governo local;

- papel do Estado apenas como apoio e controle.

d) de 1995 até hoje:
- planejamento ambiental / ecoldgico-econdmico;
- planejamento estratégico;
- urbanismo defensivo;
- urbanismo de incertezas;
- planos estratégicos;
- urbanismo do espaco publico;

- instrumentos inovadores de controle urbanistico.

Alguns empreendimentos de porte vém sendo implantados nos municipios da
Regidao Metropolitana de Porto Alegre sob uma nova dinémica. Projetos estes que
ocupam areas de dimensdes significativas em vazios urbanos de alto valor
econdbmico, ou em franjas urbanas que provocam impactos em mais de um
municipio, ou ainda em areas cujo uso encontra-se desvalorizado, mas com alto

potencial de renovagéo.

Areas com caracteristicas locacionais semelhantes as anteriormente

referidas, em especial na década de 80, caracterizaram-se como objeto da
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implantacdo de grandes conjuntos habitacionais, nos quais as atividades comerciais
e de servicos eram as minimas necessarias ao funcionamento do novo nucleo

urbano, tendo carater eminentemente local.

Atualmente é possivel identificar e quantificar empreendimentos que, a partir
de um grande estabelecimento comercial ancora, tem como concepg¢ao a
implantacdo de um complexo urbano composto por unidades habitacionais,
oferecendo ainda atividades complementares como salas de lazer, cinemas, teatros,
além de estabelecimentos comerciais de menor porte. Podem ainda apresentar
complexos esportivos, culturais ou mesmo educacionais, entre outras atividades. As
areas destinadas ao uso habitacional podem ser multi ou unifamiliares,
representadas por edificagdes horizontais ou verticais (com poucos pavimentos ou
torres), tanto em a&reas reservadas para condominios horizontais, como em

loteamentos residenciais.

Neste contexto, o que mais chama a atencdo é o modo distinto de
comportamento dos poderes municipais quanto ao nivel de exigéncias de reserva de
areas publicas, de implantacao de infra-estrutura e de equipamentos, ndo s6 na area
interna do empreendimento, como em seu entorno. Os governos municipais podem
demandar dos empreendedores medidas mitigadoras e compensatérias® referentes

aos impactos causados, que estao definidas na legislagdo ambiental vigente.

Algumas municipalidades possuem instrumentos de planejamento e gestédo
bastante modernos que contemplam os procedimentos de avaliagdo dos impactos

de empreendimentos como os que estamos tratando.

Estes municipios aperfeicoaram os instrumentos juridicos determinados nas
legislagbes federal e estadual, antes mesmo do advento do Estatuto da Cidade®.
Nestes casos existe um zoneamento de usos definido, com previsdo de areas

publicas que possam atender a populagdo local, além de considerar as inter-

* Medidas mitigadoras s&o aquelas que visam minimizar os impactos gerados pelo empreendimento e
medidas compensatorias sdo aquelas adotadas para contrabalangar os impactos gerados e que nao
podem ser mitigados no local (Resolugado CONAMA 001/86, que dispde sobre critérios e diretrizes
gerais para o Relatério de Impacto Ambiental).

Em 10 de julho de 2001, foi promulgado o Estatuto da Cidade, na forma da Lei Federal n°. 10.257,
cuja tramitagdo no Congresso durou onze anos, para enfim submergirem as diretrizes nacionais sobre
o desenvolvimento urbano. Além de estabelecer premissas e objetivos a acdo publica, dispde sobre
alguns instrumentos juridicos, criados por ele ou ndo, e avanga sobre a gestdo democratica da
cidade.
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relacbes regionais. Contam também com mecanismos de participacdo da
comunidade que monitoram e deliberam conjuntamente estabelecendo as

exigéncias a serem cumpridas pelos empreendedores.

Marcos Gomes em “O plano diretor de desenvolvimento urbano apods o
estatuto da cidade”, reconhece que muitos municipios utilizam os novos
instrumentos estabelecidos pela legislagdo brasileira, no que tange a matéria

urbanistica:

Desde os anos oitenta e especialmente apés a Carta Constitucional
de 1988, é observada a utilizagdo de alguns instrumentos novos no
Direito brasileiro como o solo criado (outorga onerosa do direito de
construir), o estudo de impacto de vizinhanga, a operagdo urbana
consorciada e as zonas de especial interesse social. Muitos
Municipios, diante do novo Plano Diretor ou ndo, atualizam suas leis
de parcelamento, uso e ocupagdo do solo urbano. (GOMES, 2006,
p.24)

Ja Rozangela Bertolo em sua tese de doutorado “Das fungbes sociais dos
institutos juridicos as fungdes sociais da cidade”, refere-se as inovagdes instituidas
pelo Estatuto da Cidade, especialmente o Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV,
destacando a diferenca entre este instrumento e o Estudo de Impacto Ambiental -
EIA.

Também inovou o Estatuto da Cidade ao instituir o estudo de impacto
de vizinhanga (EIV), que encontra paralelo no Estudo de Impacto
Ambiental, todavia, com ele ndo se confundindo, pois se constitui em
instituto especifico de planejamento e desenvolvimento urbano,
podendo ocorrer de ambos o0s estudos serem exigiveis
concomitantemente. (BERTOLO, 2007, p.163)

Ao ler o Estatuto da Cidade, Lei Federal n°® 10.257 de 2001, em seus artigos
36, 37 e 38 fica claro o entendimento do que consiste o Estudo de Impacto de
Vizinhanca e quem define a sua necessidade, além de explicitar a ndo substituicao

do Estudo de Impacto ambiental:

Art. 36. Lei municipal definird os empreendimentos e atividades,
privados ou publicos em area urbana que dependerao de elaboragao
de estudo prévio de impacto de vizinhanga (EIV) para obter as
licengas ou autorizacdes de construgdo, ampliacdo ou funcionamento
a cargo do Poder Publico municipal.
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Art. 37. O EIV sera executado de forma a contemplar os efeitos
positivos e negativos do empreendimento ou atividade quanto a
qualidade de vida da populagdo residente na area e suas
proximidades, incluindo a andlise, no minimo, das seguintes
questdes: | — adensamento populacional; Il — equipamentos urbanos
e comunitarios; lll — uso e ocupacdo do solo; IV — valorizagao
imobiliaria; V — geragao de trafego e demanda por transporte publico;
VI — ventilagdo e iluminagao; VII — paisagem urbana e patrimdnio
natural e cultural.

Paragrafo unico. Dar-se-a publicidade aos documentos integrantes do
EIV, que ficardo disponiveis para consulta, no 6érgdo competente do
Poder Publico municipal, para qualquer interessado.

Art. 38. A elaboracdo do EIV ndo substitui a elaboragdo e a
aprovagao de estudo prévio de impacto ambiental (EIA), requeridas
nos termos da legislagdo ambiental.

Sem duvida, destaca-se o Municipio de Porto Alegre, face sua consolidada
experiéncia em planejamento urbano, comprovada por seus Planos Diretores, pelo
pioneirismo de instrumentos urbanisticos estabelecidos antes mesmo da vigéncia do
Estatuto da Cidade, por contar com equipe técnica qualificada, pela existéncia do
Conselho do Plano Diretor, entre outros instrumentos de planejamento e gestdo da
cidade. Porto Alegre constitui-se na primeira Capital do pais a contar com um Plano

Diretor, confirmando sua tradigdo em planejamento urbano.

Paul Nygaard, ao discutir ‘a base doutrinaria em planos diretores’, discorre
sobre a historia do planejamento urbano em Porto Alegre, comprovando o extenso

percurso de elaboracao de planos diretores:

A histéria do planejamento urbano em Porto Alegre iniciou
formalmente no inicio do século XX, em meados dos anos 10, com
um projeto elaborado pelo engenheiro-arquiteto Jodo Moreira Maciel.
Em fins dos anos 80 foi interrompido este longo ciclo de pré-planos,
de anteprojetos de planos e de planos formais, que durou mais de
setenta anos. Nesta época foi abandonado o ultimo dos planos
diretores da cidade, elaborado em fins de 1979. (NYGAARD, 2005, p.
124)

Os pré-planos, anteprojetos de planos e planos formais referidos sdo: a)
Projeto de Melhoramentos e Orgamentos, 1914, b) Anteprojeto do Plano Diretor de
Porto Alegre, 1938/42, c) Algumas Sugestdes para o Estudo do Plano Diretor de
Porto Alegre, 1947, d) Anteprojeto de Planificacao de Porto Alegre, 1951, e) Plano
Diretor de Porto Alegre, 1959 e, f) 1° Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano de
Porto Alegre, 1979.
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O plano de 1979, conhecido como 1° Plano Diretor de Desenvolvimento
Urbano (1° PDDU), apresentou todo o conjunto de normas que regiam a cidade,
consolidadas em um unico texto legal, abrangendo toda a area municipal. Introduziu
de maneira pioneira, ainda que de forma muito ténue, a participacdo comunitaria no

processo de planejamento. Este plano permaneceu em vigor por 20 anos.

Nygaard reporta-se ao Plano Diretor de 1979 como o ultimo dos planos
diretores da cidade elaborado dentro do contexto politico vigente na época, uma vez
que “o fim dos anos 70 e inicio dos 80 representou o ocaso de um regime autoritario
implantado em 1964”. Esta transicdo fica constatada na medida em que a
“reavaliacdo do 1° PDDU passou a ser um reclame da sociedade”, fato este que

“culminou, em 1987, com a aprovagao de sua alteragao”.

No periodo que vai dos anos 70 até o inicio dos anos 80 a elaboracao e as
avaliagcbes do Plano Diretor estavam designadas as equipes técnicas da
municipalidade e contavam “com a participagcdo de alguns organismos afetos ao
planejamento urbano, como o Departamento de Urbanismo da Universidade Federal
do Rio Grande do Sul e a Fundagédo Estadual de Planejamento Metropolitano e

Regional’”.

A partir de entdo, o processo de reavaliagdo do Plano Diretor de Porto Alegre,
passou a contar com o significativo incremento da participagcdo da sociedade,
através dos profissionais liberais, das associagdes comunitarias e demais

segmentos representativos da comunidade porto-alegrense.

Na Lei Organica de 1990 encontram-se instrumentos urbanisticos inovadores
utilizaveis pelo Poder Publico, os quais foram incorporados ao Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano Ambiental de Porto Alegre, através da Lei Complementar
n°® 434/99 (dispde sobre o desenvolvimento urbano no municipio e institui seu plano
diretor). Destaca-se: a) direito de preempgao, b) direito de superficie, c) transferéncia
do direito de construir, entre outros, sendo considerados pioneiros, pois se
anteciparam ao proprio Estatuto da Cidade, assim como aconteceu com a promogao

de debates, audiéncias e consultas publicas.

Destacam-se alguns aspectos importantes no Plano Diretor de

desenvolvimento Urbano Ambiental de Porto Alegre — Lei Complementar — (LC) n°
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434/99, como a instituicdo do Sistema Municipal de Gestdao do Planejamento —
SMGP que inclui em seus objetivos criar canais de participacdo da sociedade e
instituir um processo permanente e sistematizado de atualizagdo do Plano. Também
institui o Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano Ambiental, como érgéo de

integracdo do SMGP.

Estabelece a Declaragao Municipal — DM, como a 1? etapa do processo de
aprovacao e licenciamento de projetos de edificagdes ou atividades, onde séao

informados o regime urbanistico e os condicionantes legais do lote solicitado.

Estabelece igualmente o EVU - Estudo de Viabilidade Urbanistica de projetos
especiais, analisando a adequacdo de uso na zona de implantacdo do
empreendimento; a melhor forma de edificacdo quanto ao sitio escolhido. Devem ser
respeitadas as caracteristicas excepcionais relativas a forma e a estrutura geoldgica
do solo; a manutengao e a valorizagao do patriménio ambiental - natural e cultural; a
sintonia a estrutura urbana, a viabilidade quanto ao sistema viario, fluxo de transito,
a seguranga, 0 sossego e a saude dos habitantes. Devem ainda ser propiciados
equipamentos publicos comunitarios; evitada qualquer forma de poluicdo e

implantada ou complementada a infra-estrutura urbana ja existente.

Outras municipalidades, no entanto, deixam de cumprir seu papel ao isentar o
empreendedor de sua obrigacdo de atender as exigéncias legais federais e
estaduais e, em alguns casos até mesmo da prépria legislagdo municipal vigente.
Além disso, demonstram pouca capacidade de demandar que sejam oferecidas
condicbes minimas para o desenvolvimento do proprio empreendimento, ou de
requerer compensagao pelos impactos negativos gerados, tanto na area de

influéncia direta do mesmo, como indireta.

Através de uma analise, mesmo que expedita, percebe-se uma gama variada
de comportamentos do poder publico municipal que gera dificuldades para se
alcangar um desenvolvimento harménico da Regido Metropolitana, tornando
instigante a tarefa de tracar correlagdes entre o desempenho municipal em um
contexto metropolitano, com resultados positivos para a qualificagdo urbana e

regional.
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A pesquisa tem como tema central a gestdo urbana, sob o ponto de vista da
relacdo entre o exercicio do poder publico municipal frente a aprovacdo de novos
empreendimentos urbanos e a obtengdo de uma melhor qualificagdo dos projetos a

serem implantados na cidade.

Compreende-se a inser¢cado desta dissertagdo no tema gestdo urbana, uma
vez que no campo das ‘politicas publicas’, a mesma tem uma abrangéncia que
engloba tanto o planejamento como os instrumentos para sua implementagao,
requerendo avaliagdo dos diferentes agentes que participam do processo de tomada

de decisao.

A partir de conceitos de cidade, de planejamento e de gestdo urbanos,
associados as varias teorias e modelos, e a observacido da realidade das cidades
em diferentes partes do mundo e periodos da histdria, obtém-se uma compreenséao
atualizada das Politicas Publicas Urbanas, refletidas nos processos de aprovacgao de
empreendimentos urbanos, de elaboracdo dos Planos Diretores Municipais e,

também, de conformacao e desenvolvimento das mesmas.

Neste sentido € adequado utilizar a compreensao de cidade, citando SOUZA
(2006) que diz: “reconhece-se a cidade como um fendmeno cultural, social,
econdmico, politico, que conduz o0 homem a se agrupar em um espag¢o delimitado,

de forma diferente a do campo” (informagao verbal) °.

A partir desta contextualizagdo, importante entender, ao menos em termos
gerais, a que se refere o campo das politicas publicas. Para tanto se utiliza a
pertinente explicacdo constante em Sant'Anna® (1995, citado por MEIRA, 2004,
p.69):

® Informagédo repassada pela Prof? Célia F. de Souza na disciplina “A formagdo do urbanismo
moderno e a transformacgéao das cidades”, no PROPUR, em 2006.

® SANT'ANNA, Marcia. Da cidade-monumento & cidade-documento: a trajetéria da norma de
preservacao de areas urbanas no Brasil (1937-1990). 1995. Dissertacdo (Mestrado em Arquitetura e
Urbanismo) — Faculdade de Arquitetura, Universidade Federal da Bahia, Salvador, 1995. p.37.
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As politicas publicas s&do um conjunto de agbes que visam
determinados objetivos, e podem se desenvolver tanto no plano da
sua implementacdo efetiva quanto no nivel do discurso através de
sua simples formulagéo. Isto significa que, nestes casos, o plano das
intencbes € importante, pois ele tem muito a revelar sobre o
pensamento corrente a respeito de um determinado campo de
interesses da sociedade. As politicas publicas também sao
perceptiveis e ou codificadas por meio de um conjunto de leis,
decretos e outros documentos que regulam a agdo do estado.
Embora as politicas e acgbes estatais nem sempre estejam
completamente previstas ou regulamentadas em lei, esta é sempre o
limite maximo, a instancia que prevé os pardmetros gerais dentro dos
quais deve se dar a decisdo ou a tomada de decisdo. (SANT'ANNA,
1995, p. 37)

De maneira muito concisa, Schmidt (1983, p. 22) escreve que “as politicas
publicas representam o Estado em agéo; por meio de suas agéncias o Estado é visto

como o fornecedor de algo especifico e exclusivo”.

Ainda neste campo, é possivel reconhecer a interacdo entre as politicas
urbanas e as sociais, visto ser a cidade a representacdo da sociedade que a forma e

a compoe.

Soraya Cortes vincula as politicas sociais as caracteristicas institucionais,
permitindo identificar que o desempenho da municipalidade se reflete na provisdo de

bens e servigos destinados a populagéo:

As caracteristicas institucionais evidenciam-se nas determinagoes
legais, nas normas administrativas editadas em cada area de politica
social e nos padrdes histéricos de organizagéo politico-administrativa
e de relagdes dos gestores publicos com os diversos grupos cujos
interesses estdo afetos ao setor. As politicas sociais tém importancia
diferenciada no contexto geral da administragdo publica, tendo em
vista a parcela da populagdo, para a qual a provisdo — de beneficios,
bens e servicos — se destinam e o0 modo como a ela é financiada,
produzida e distribuida. (CORTES, 2002, p.5-6)

A busca por uma cidade que ofereca adequadas condicbes de trabalho,
habitabilidade, lazer e circulacdo requer das administracdes publicas capacidade de
compatibilizar os interesses conflitantes, o que exige a adogéo de teorias e praticas
de planejamento e gestao urbanos compativeis com a realidade local. A tomada de
decisdes deve estar alicergada na representacdo da vontade da comunidade em
atingir a cidade desejada, considerando a sustentabilidade ambiental, social e

econdmica.
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A complexidade de uma cidade exige o entendimento das relagdes entre seus
atores e 0 meio ambiente, para que seu planejamento venha a avalizar sua auto-

sustentabilidade, como registra Richard Rogers:

A cidade é uma matriz complexa e mutavel de atividades humanas e
efeitos ambientais. Planejar uma cidade auto-sustentavel exige uma
ampla compreenséao das relagdes entre cidadaos, servigos, politica de
transportes e geragéo de energia, bem como de seu impacto total no
meio ambiente local e numa esfera geografica mais ampla. Se
quisermos efetivamente criar essa nocdo de desenvolvimento
sustentavel, entdo todos esses fatores devem estar entrelagados.
Nao havera cidade sustentavel, do ponto de vista ambiental, até que
a ecologia urbana, a economia e a sociologia sejam fatores presentes
no planejamento urbano. (ROGERS, 2001, p. 32).

Na medida em que as a¢des da administracio publica e dos setores privados,
promotores da expansao e densificacdo urbanas, se contrapdem ou se coligam
torna-se fundamental explorar os conceitos de planejamento e gestdo urbanos, face

a repercussao na populacao e na cidade.

Marcelo de Souza distingue claramente os conceitos de planejamento e
gestdo, enfatizando as visdes a curto, médio e longo prazo, sublinhando a

importancia de caminharem em conjunto:

O enfraquecimento do planejamento se faz acompanhar pela
popularizagdo do termo gestdo (nos paises de lingua inglesa,
management), o que é muito sintomatico: como a gestao significa, a
rigor, a administracdo dos recursos e problemas aqui e agora,
operando, portanto, no curto e no médio prazo, o hiperprivilegiamento
da idéia de gestdo em detrimento de um planejamento consistente
representa o triunfo do imediatismo e da miopia dos idedlogos
ultraconservadores do “mercado livre”. Em outras palavras, ele
representa a substituicdo de um “planejamento forte”, tipico da era
fordista, por um “planejamento fraco” (muita gestdo e pouco
planejamento), o que combina bem com a era do pdés-fordismo, da
desregulamentacdo e do “Estado Minimo” [....]. Note-se, de toda a
maneira, que isso ndo quer dizer que a gestdo, em si, precisa estar
sempre associada a uma perspectiva imediatista, o que seria uma
rematada tolice. E evidente que a administracdo de curto e médio
prazo dos recursos e problemas é tao essencial quanto a visao de
longo alcance e a reflexdo de longo prazo — ndo é por acaso que o
subtitulo desse livro ndo menciona apenas o planejamento, mas
também a gestdo. (SOUZA, 2002, p.31).

A questao de fundo que permeia o presente trabalho se traduz em identificar

se a qualidade urbana vem sendo obtida pela pratica do planejamento e de seus
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instrumentos de implementagdo. No caso especifico, se da a concretizacdo do
planejamento e da gestao através de processos de aprovagao de novas formas de
urbanizagao, que resultam em intervengdes no territério metropolitano de forma

diferenciada, a partir das estruturas e dindmicas municipais adotadas.

A partir desta perspectiva, tem-se como objetivo da dissertacdo a
averiguacdo das relagdes existentes entre o desempenho do poder publico
municipal, em termos de planejamento e gestdo urbana, e as melhorias advindas da

implantagédo de grandes empreendimentos.

O olhar do presente trabalho tem como foco a demonstracdo, através de
estudos de casos, dos resultados da atuacdo da autoridade municipal nos temas
avaliados e nos procedimentos adotados, tendo como referéncias a revisao

bibliografica e a experiéncia vivenciada na METROPLAN.

A comparagao entre os casos examinados obijetiva verificar se as melhorias
constatadas entre o projeto original e o projeto final aprovado, sédo resultantes da
forma como é exercida a gestao urbana pelos Executivos Municipais, o que pode

representar uma maior ou menor qualificacdo da cidade.

Como ferramentas necessarias a consecugao deste propdsito, foram

adotadas duas linhas de analise, concernentes ao planejamento e gestao urbanos:

Quanto ao desempenho municipal, ou seja, quanto ao exercicio do poder

publico municipal:

¢ I|dentificacdo dos aspectos determinantes para o desempenho do poder

publico municipal,

e Avaliagdo de que aspectos sdo preponderantes na tomada de deciséo

quanto a aprovar ou hdo uma determinada proposta de empreendimento.

Quanto a qualidade urbana do projeto, ou seja, quais obras, equipamentos e

servicos urbanos decorrem da implantagcao do empreendimento:

e Constatacdo das feigdes urbanisticas que representam qualificacédo do

empreendimento e da cidade.
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A interface das consideragdes feitas nas duas linhas de analise permite
identificar a existéncia de relagdes entre a qualidade do empreendimento e da

cidade, com a atuagao da municipalidade.

Independente dos requisitos legais e dos procedimentos adotados pela esfera
municipal é possivel reconhecer a existéncia de uma margem de negociagao

subjetiva, quando da aprovacao dos empreendimentos.

O desenvolvimento da pesquisa caracteriza-se como uma oportunidade de
contribuir para a melhoria da gestdo urbana municipal, a partir das constatagdes

observadas.

Espera-se que os resultados obtidos a partir dos estudos de caso, permitam o
desenvolvimento de novos trabalhos que extrapolem a este, tanto na questdo dos
empreendimentos analisados, como na avaliacdo do desempenho do poder publico
municipal, uma vez que dispordo de analises tedricas e de praticas de planejamento

e gestao urbanos.

Vinculam-se ao objetivo desta dissertagdo questdes como: a) a importancia
do planejamento e da gestdo, b) as previsdes a médio e longo prazo, c) o papel
imprescindivel do poder publico, d) a participagdo ativa da sociedade, €) a
capacidade permanente de monitoramento da realidade e f) a reavaliagcdo dos

caminhos a serem adotados.

No sentido de contextualizar o tema de estudo, encontra-se a seguir um
conjunto de antecedentes que delimitam a importancia e a compreensdo do
planejamento e da gestao urbanos em diferentes periodos da realidade brasileira, a
partir da década de 70.

Por outro lado, estdo expressas as justificativas que levaram a escolha do
tema em pauta, tanto as relacionadas as novas perspectivas de governanca e
sustentabilidade, como as decorrentes da experiéncia pragmatica em processos de

expanséo urbana das cidades que integram a Regido Metropolitana de Porto Alegre.
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1.2 Antecedentes e Justificativas

1.2.1 Antecedentes

Nas décadas de 70 e 80, o planejamento urbano e regional ocupava
importante papel no cenario politico brasileiro, decorrente do periodo de crescimento
econdmico que o pais atravessava. As agdes e os projetos apresentados, para o
desenvolvimento de cidades e de regides, contavam com a alocagao de recursos
financeiros e, do suporte técnico necessario, para sua implementacdo. Estas
propostas tinham estreita relagio com os | e |l Planos Nacionais de
Desenvolvimento, podendo-se inclusive, afirmar, ter sido um periodo aureo para os
técnicos com atuagao nesta area de trabalho, propiciando a criacdo de equipes

multidisciplinares.

Com o objetivo de melhor elucidar os referidos planos, destacam-se suas
principais caracteristicas, explicitadas em “Marcos do Planejamento Governamental
no Brasil: 1947 a 2000”:

1972 — | Plano Nacional de Desenvolvimento — PND (1972-1974) -
Governo Emilio Médici

Inicio dos ciclos dos PND, marcando a fase conhecida como “milagre
brasileiro”, que se caracterizou pelo crescimento econdmico
acelerado, grande afluxo de capitais externos e substituicdo das
importagdes. A marca registrada do | PND s&o os grandes projetos de
integracdo nacional e expanséo das fronteiras de desenvolvimento.
1975 — Il Plano Nacional de desenvolvimento — PND (1975-1979) -
Governo Ernesto Geisel

O Il PND enfatizou o investimento em industria de base e na busca da
autonomia em insumos basicos. A preocupagdo com o problema
energético era evidente, com o estimulo a pesquisa de petréleo, ao
programa nuclear, ao programa do alcool e a construgdo de
hidrelétricas, a exemplo de ltaipu. Em 1979, o 2° choque do petréleo
leva ao declinio do desempenho econdmico. Tem inicio um periodo
de inflagdo exacerbada. O planejamento governamental é
profundamente esvaziado, tornando os planos seguintes - o lll PND e
| Plano Nacional de Desenvolvimento da Nova Republica —
documentos meramente formais.

Foi uma época rica em concepgdes de novas cidades, elaboragcdo de
diagnosticos e progndsticos, proposicdo de solugbes aos problemas, viséo

antecipada de criticidades, implantagcdo de obras, servicos e equipamentos, que

4 Disponivel em: <http://www.planejamento.gov.br>
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incentivariam o desenvolvimento urbano e regional. Foi, no entanto, pobre, em
termos de participacdo da sociedade no processo, deficiente, na visdo de
sustentabilidade dos modelos propostos e de pouca flexibilizagdo, frente as

alteracbes da realidade.

No final dos anos 80, um conjunto de acontecimentos resultou no descrédito
do planejamento, por nao terem sido viabilizados os planos elaborados sob a égide

do planejamento desenvolvimentista e normativo, quais sejam:
- 0 centralismo autoritario chegou ao seu limite de sobrevivéncia no pais;

- a falta de recursos publicos impossibilitou a complementagdo de grandes

obras propostas;

- a nova constituicdo brasileira reforcou o papel dos municipios no uso e

ocupacao do solo;
- a criticidade ambiental emergiu associada as desigualdades sociais;

- a abertura democratica possibilitou a participacdo da populagdo nas

decisdes sobre seu futuro.

Assinala Giovanilton Ferreira, quanto a este periodo:

O fim do “milagre econémico” brasileiro e as mudangas destacadas
em nivel global abrem, no &mbito nacional, o amplo espectro da
chamada crise do Estado brasileiro, que teve duas expressdes mais
evidentes: a flagrante incapacidade do Estado de continuar
apresentando-se como forca motriz do desenvolvimento capitalista
nacional, por um lado, e as alteragbes no padréo de relacionamento
Estado/sociedade que, naquele momento explicitavam os limites do
modelo cooptagao/representagao, resultado do recente adensamento
e maior mobilizagcdo social da sociedade civil, por outro. (FERREIRA,
2005, p. 87- 88)

Consolidou-se a idéia da pouca validade do planejamento urbano e regional,
ganhando destaque eram apenas os instrumentos de gerenciamento das cidades,
resultado das demandas surgidas pelas iniciativas de novas frentes de urbanizagao.
Na verdade, isto ndo caracteriza com fidelidade o que aconteceu na década de 90 e

0 que tem ocorrido nesse inicio dos anos 2000.
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E possivel sim dizer que, apds grave periodo de negacido da efetividade do
planejamento urbano e regional, e do esvaziamento dos 6rgéaos responsaveis pelo
mesmo, varios instrumentos de gestdo foram aplicados, carecendo, no entanto, de
maior fundamentagdo em sua concepgao e, principalmente, de falta de integracao

com as politicas publicas vigentes.

Mais recentemente, se encontram nao s6 evidéncias, mas também trabalhos
académicos enfocando a indissociabilidade do planejamento e da gestdo. Carlos
Matus® (1996, citado por SOUZA, 2002, p. 47) afirma que “[s]e planejar é sindnimo
de conduzir conscientemente, ndo existira entdo alternativa ao planejamento. Ou
planejamos ou somos escravos da circunstancia. Negar o planejamento € negar a

possibilidade de escolher o futuro, € aceita-lo seja ele qual for”.

Escolher o futuro passa indiscutivelmente pela idealizagdo do melhor. E
preciso estabelecer aonde se quer chegar, mesmo que parega inatingivel. So
teremos a resposta ao tracar o caminho que conduzira ao desejado, considerando
as dificuldades e os meios necessarios a consecugao dos objetivos estabelecidos.
Nao apenas no universo da poesia ou dos sonhos pessoais, a utopia faz parte da
busca de patamares mais elevados, mas também no universo do planejamento das
cidades. Cabe, sem duvida, a reflexdo de Oscar Wilde, ao escrever que “um mapa
do mundo que néo inclua Utopia ndo merece nem mesmo uma espiada”. (HARVEY,
2004, p. 181)

Se o planejamento tem por propésito fundamental prognosticar o futuro,
antevendo problemas e conflitos, e propor solu¢des para enfrenta-los, enquanto que
a gestdo tem como premissa basica administrar uma situagdo atual, pode uma
apreciacao superficial remeter a entendé-los como incompativeis. Na verdade, nédo o

sdo.

Os progndsticos nao se fazem mais de forma deterministica, mas sim através
da construcdo de diferentes cenarios, afastando a rigidez de um unico caminho. Da
mesma forma, as propostas perderam o viés centralizador e tecnocratico.
Atualmente, procura-se incorporar a vontade do usuario as propostas, avaliando sua

viabilidade sob os mais diversos aspectos.

® MATUS, Carlos. Politica, planejamento e governo. 2. ed. Brasilia: IPEA, 1996, tomo |, p.14.
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Por outro lado, a gestdo que tinha o perfil de atacar as emergéncias e as
urgéncias que transpareciam com nitidez, deixando de enfrentar os reais
responsaveis pelos problemas identificados, isto €, as importancias, devido a seu
horizonte ser imediatista, evoluiu, passando a ser entendida como o caminho que
leva a construgcdo do futuro. Reproduzindo as palavras de Marcelo de Souza a

respeito, tem-se que:

O planejamento € a preparagédo para a gestdo futura, buscando-se
evitar ou minimizar problemas e ampliar margens de manobra; e a
gestao é a efetivacdo, ao menos em parte (pois o imprevisivel e o
indeterminado estdo sempre presentes, o que torna a capacidade de
improvisagdo e a flexibilidade, sempre imprescindiveis), das
condi¢cdes que o planejamento feito no passado ajudou a construir.
Longe de serem concorrentes ou intercambiaveis, planejamento e
gestao sao distintos e complementares. (SOUZA, 2002, p.46)

E importante, ao mesmo tempo, ter em mente que o planejamento e a gest&o
urbanos sao ferramentas de promog¢ao do desenvolvimento sécio-espacial. Erminia
Maricato apresenta a necessidade de estabelecer as amarragdes entre a construcao

de uma nova matriz urbanistica e uma nova ideologia democratica:

A construgdo de uma nova matriz urbanistica passa pela eliminagéao
da distancia entre planejamento urbano e gestdo. Passa ainda por
uma nova abordagem holistica, que ndo esgota o espago dos planos
locais ou das decisbes participativas descentralizadas. Mas, talvez
mais importante do que tudo, ela ndo pode ignorar a necessidade de
desconstrugéo das representagdes dominantes sobre a cidade e nem
a necessidade de construgdo de uma nova ideologia engajada a uma
nova praxis democratica. (MARICATO, 2000, p.169)

z

E preciso também reconhecer que, a par da existéncia do planejamento e da
gestdo, permanece o que se denomina exercicio discricionario do poder pelas

autoridades com atribuicdo de aprovagao dos projetos.

O historiador Fustel de Coulanges (2002, p.139) frisa que, “a cidade n&o é um
agregado de individuos, mas uma confederacdo de varios grupos previamente
constituidos e que ela deixa subsistir”. Reforca que as cidades foram fundadas sobre
uma religido e constituidas como uma igreja, com onipoténcia e dominio absoluto
sobre seus membros. Reconhece-se que, ao longo da histéria das cidades,
independente das doutrinas religiosas e dos regimes politicos adotados, sempre se

destaca o poder das autoridades. O que € possivel identificar sdo os diferentes
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graus de dominio exercidos, ou seja, como sao concentrados ou distribuidos os
postos de mando, com maior ou menor representatividade das classes que formam

a sociedade.

O poder das autoridades, que permanece ao longo da Historia, ndo foi
abordado na dissertagcdo. No entanto, ao analisarmos os fatores que compdem o
aqui definido como, desempenho municipal, foi possivel constatar que, quanto mais
consolidado estiver o quadro regulador da atuagado do poder publico, mais limitado
serd o exercicio do poder discricionario. Sempre que, existirem procedimentos
l6gicos, transparentes e acessiveis a populagédo, qualquer arbitrariedade cometida
pelas autoridades fica muito mais exposta e passivel de ser questionada ou, até

mesmo, impugnada.

A proposta do presente trabalho vincula-se a um marco conceitual mais

abrangente em termos de entender o processo de formagao de nossas cidades.

A constatagao de que as melhorias urbanas sao obtidas através do adequado
exercicio de instrumentos de gestdo urbana, especialmente aquelas advindas de
uma recente forma de urbanizacdo dos espacos vazios de nossas cidades, no caso
os da Regiao Metropolitana de Porto Alegre, evidencia que planejamento e gestao

nao se distanciam, mas sao plenamente vinculados e complementares.

1.2.2 Justificativas

O espaco urbano é constituido por um conjunto de elementos, como sistema
viario, zonas de uso residencial, comercial, industrial e institucional, espacgos de lazer

e recreacao, areas de preservagao ambiental e de patriménio historico-cultural.

Os processos que desencadeiam o0 uso e a ocupacado do solo, tornando-o
urbanizado, passam pelo planejamento governamental, pela iniciativa publica e
privada e pelos movimentos sociais, desde as urbanizacbes dispersas na malha
urbana ja existente, até grandes empreendimentos urbanos concentrados numa

unica porgao do territorio.

Sem duvida, um conjunto de interveng¢des urbanas difusas, tem impacto

relevante sobre o desenvolvimento urbano. No entanto, os grandes projetos
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repercutem de forma imediata em um entorno significativamente extenso e com um
grau de irradiacdo expressivo. A dissertagdo propde-se a observar estes
empreendimentos de maior porte, que acabam por caracterizar uma expressao de

cidadania, como afirma Aparecido Festi:

A arte de projetar um loteamento deixou de ser um mero tracado de
vias e lotes, para ser um instrumento de cidadania, a incorporagao do
Homem ao meio-ambiente e no contexto das cidades; a oportunidade
deste na participacdo da comunidade e nas decisdes de seu entorno.
(FESTI, 2004, p. 2)

A conscientizagdo ambiental, a escassez e o comprometimento dos recursos
naturais, o déficit habitacional, a insercdo do modelo de condominios fechados na
Ameérica Latina, os desequilibrios sociais e o aumento da violéncia urbana tém
exigido uma renovacgéo nos institutos de regulagdo do uso do solo, da gestdo de

recursos hidricos e dos processos de licenciamento ambiental.

Em decorréncia disto, novas formas de parceria publico-privada, exigéncias
sociais resultantes da participagao popular, politicas ambientais em implementacéo,
gestao de recursos hidricos em consolidacédo, novos instrumentos de politica urbana

instituidos, sdo realidades incontestaveis.

Complementando este atual quadro, se constitui em fator determinante para
novos entendimentos do processo de gestdo do uso e ocupagdo do solo, a
administracdo consensual®, através de direitos negociaveis e de captura de mais
valias para o desenvolvimento urbano. A efetivagdo de tais ganhos urbanos passa
por aprovacdes administrativas, estudos de impacto ambiental, estudos de impacto
de vizinhanga, vinculagao as politicas urbano-ambientais e busca de reducdo de

desigualdades sociais.

Reportando-se a década de 70, é possivel generalizar, a afirmagao de que os

municipios brasileiros faziam um grande esforgo para atrair investimentos geradores

° Segundo o Professor Almiro do Couto e Silva: “a administracdo concertada, administracéo
consensual, soft administration, sdo expressbes que refletem formas novas de democracia
participativa em que o Poder Publico, ao invés de decidir unilateralmente, utilizando-se desde logo do
ato administrativo, procura ou atrai os individuos para o debate de questdes de interesse comum, as
quais deverao ser solvidas mediante acordo. Por vezes esse acordo é estabelecido informalmente,
antes de o Poder Publico exarar ato administrativo. Entdo, o que aparece, juridicamente, & apenas o
ato administrativo, e ndo a solugdo consensual que ficou atras dele e escondida por ele”.
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de tributos, de emprego, de mudancga de padrao tecnoldgico e de status, oferecendo
isencoes, implantagao de servigos e infra-estrutura e disponibilizando, muitas vezes,

0Ss proprios terrenos.

Este comportamento, resultante do momento soécio/politico/econémico da
época, poderia, até mesmo, ser considerado um sindnimo de ‘boa governancga’, no

entanto, seus resultados ndo se mostram adequados a realidade atual.

Com todas as alteracdes sofridas mundialmente, devido a crise ambiental, ao
fendbmeno da globalizagdo, as mudangas no quadro politico e, as diferentes visdes

capitalista e socialista, o conceito de governanga assume outras caracteristicas.

Nessa perspectiva, o conceito de governanca, segundo Santos'® (2001, citado
por Cortes, 2004, p.04), no que se refere aos resultados das politicas de promogao

do desenvolvimento socioecondmico sustentavel:

[...] se refere as capacidades gerenciais dos governos, a eficacia de
suas politicas e ao processo decisério envolvido na promogédo de
desenvolvimento  socioeconémico sustentavel, em contextos
democraticos.

Ainda, segundo Santos'" (1997, citado por Cértes, 2004, p.04):

[...]1 a partir dos anos noventa, as agéncias internacionais de
financiamento passaram a usar o termo governanga associado a
nogao de bom governo.

Especificamente, ao tratar de governanga no ambito local, aqui entendido em
nivel municipal, péde-se encontrar importante conceito em “Globalizacao e inovacao
localizada” (CASSIOLATO, LASTRES, 1999). Trata-se de considerar que as praticas
democraticas devem ter como base, a efetiva participacdo nas decisdes, de
diferentes categorias de atores — Estado, empresas privadas locais, cidadaos e

trabalhadores e, organizagdes nao-governamentais.

' SANTOS, M. H. de C. Which democracy? A conceptual view from the developing countries
perspectives. Dados [on line] 2001, v.44, n.4, p.729-771. Disponivel em: <http://www.scielo.br>.

" SANTOS, M. H. de C. Governabilidade, governanga e democracia: criagdo de capacidade
governativa e relagdes executivo-legislativo no Brasil pds-constituinte. Dados [on line] 1997, v.40, n.3.
Disponivel em: <http://www.scielo.br>.
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A realidade pela qual passa o planeta Terra requer que um bom governo
esteja diretamente relacionado a busca de um desenvolvimento sustentavel. Muito
se discute sobre o que é desenvolvimento sustentavel, existindo inimeros trabalhos

que abordam as diferentes formas de entendé-lo.

O que ha em comum nos diferentes entendimentos € a relagao das agdes do
presente com as das futuras geragdes, como o conceito utilizado por Rualdo

Menegat:

Desenvolvimento sustentavel ¢é aquele que responde as
necessidades do presente sem comprometer a possibilidade das
geracgdes futuras de prover suas préprias necessidades. (MENEGAT;
ALMEIDA, 2004, p. 39)

Meira (2004, p. 39) expressa seu entendimento de que, “o desenvolvimento
sustentavel, quer se refira ao desenvolvimento cultural, social, natural ou econémico,

€ um conceito ético baseado nos valores comuns da sociedade”, ao citar:

Conservacdo ¢é uma filosofia, uma atitude, uma forma de
comportamento. Desenvolvimento € um processo, uma busca por
melhor qualidade de vida. Sustentabilidade & uma estratégia pela
qual uma duradoura simbiose entre conservagao e desenvolvimento
pode ser alcancada (BONNETTE) '

Uma cidade sustentavel, segundo Rogers (2005, p. 167-168), “precisa
atender aos nossos objetivos sociais, ambientais, politicos e culturais, bem como
aos objetivos econdmicos e fisicos”, resultando em uma “cidade justa, bonita,

criativa, ecoldgica, facil, compacta e policéntrica, além de diversificada”.

Ao trabalhar temas relacionados a vida das cidades, o entendimento da
vinculacdo existente entre sustentabilidade urbana e ambiental passa a ser um
facilitador do planejamento e da gestao urbanos. Neste sentido, assevera Rozangela
Bertolo:

2 BONNETTE, Michel. Urban conservation and sustainable development: a theoretical framework. In:
ZANCHETI, Silvio Mendes (Org.) Conservation and urban sustainable development. Recife: Ed. da
Universidade Federal de Pernambuco, 1999.
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A nocdo de sustentabilidade urbana, estreitamente vinculada a
sustentabilidade ambiental, envolve os seguintes principios: da
prevencao, por ser mais econdmico prevenir a degradagédo do que a
recuperacao; da precaugao, evitando-se relegar a um segundo plano
as medidas de protecdo; da responsabilizagdo do poluidor-pagador,
impondo-lhe a responsabilidade de indenizar e restaurar, suportando
0s encargos decorrentes; da cooperagdo, na busca de solugdes
concertadas para o planejamento, formulagédo e implementagdo de
politicas, planos e projetos, entre os agentes locais, estaduais e
federais; da integridade dos ecossistemas urbanos, dos ambientes
construidos de acordo com a capacidade da infra-estrutura; da
melhoria continua no desenvolvimento de politicas, planos e projetos
de forma dinamica e flexivel, prevendo a necessidade de adaptacéo e
alteragao na busca da sustentabilidade, associados a avaliagéo e ao
monitoramento; da equidade inter-geracdes, para assegurar
melhorias da qualidade de vida para as presentes e futuras geragdes;
da integracdo das politicas de crescimento econdmico com a
protecdo do ambiente natural e construido; da gestdo democratica,
com envolvimento ativo da comunidade local nas decisdes sobre o
planejamento urbano e sobre os gastos publicos envolvidos; da
subsidiariedade, a implicar a participagao dos diversos grupos sociais
na formulagcdo e execucgao das politicas publicas; e da transparéncia,
com processos decisérios publicos, claros e acessiveis a
comunidade. (BERTOLO, 2007, p. 146)

Nesta perspectiva, e frente a legislagdo ambiental, ao Estatuto da Cidade e
aos inumeros instrumentos de controle social, 0 empreendedor € convocado a arcar
com alguns dos impactos gerados, seja por meio de medidas mitigadoras ou
compensatérias, seja através da administracdo consensual, prevista e autorizada em
lei. O estabelecimento destas medidas, entre o promotor da intervencdo e a

autoridade que a aprova, apresenta legitimidade, desde que em prol do bem comum.

Estas exigéncias, no entanto, ndo ocorrem de forma uniforme nos diferentes
municipios que formam um mesmo espago regional e, em grande parte, decorre do
desempenho do poder publico municipal, sendo possivel comparar a diferenca
significativa existente entre eles quanto aos requisitos para implantacdo de grandes

empreendimentos urbanos.

De quais fatores depende o desempenho da autoridade municipal para a
aprovacao destes empreendimentos? Cada administragdo municipal tem a sua
prépria realidade, resultado de um conjunto de fatores. A estrutura administrativa, a
modernidade e a fundamentagdo técnica e juridica, a utilizagdo da legislagao
vigente, a transparéncia e a logica da tramitacdo de processos, a capacitagdo do

corpo funcional, a confiabilidade dos servigos publicos, a disponibilidade de infra-
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estrutura urbana, a capacidade de estabelecer parcerias, a publicidade dos atos e a

participacado da sociedade, fazem parte deste conjunto.

O leque de fatores poderia ser mais amplo e, ainda assim, alguns seriam de
dificil consideracdo, na medida em que passam por decisbes subjetivas e por
contingéncias externas. Os fatores selecionados sao aqueles que, de certa forma,
restringem a subjetividade e o poder dos interesses individuais sobre os da

sociedade.

Nao basta a riqueza de idéias e sua transformacédo em legislagcédo, se sua
operacionalizagado nao for garantida através de mecanismos viaveis e que tenham
identidade com a sociedade a que se destina. Furtado, (1983, citado por

MARICATO, 2000), da seu testemunho a respeito, ao afirmar que:

A participagdo indireta e direta que durante quinze anos tive na
formulacdo de politicas (...) convenceu-me de que nossa debilidade
maior esta na pobreza das idéias operacionais. A esse vazio se deve
que a atividade politica tenda a se organizar em torno de esquemas
importados, os mais disparatados. (MARICATO, 2000, p.136)

Por outro lado, sdo questionadas as alteragbes provocadas por estes
empreendimentos: rearranjo da organizagdo do espago, hiper-utilizagcdo dos
servigos, redes e equipamentos publicos, aumento da degradacdo ambiental,
desequilibrio na vida intra-urbana, atragdo de usuarios externos ao local, e tantos

outros.

Que compensagdes urbanisticas e ambientais devem ser exigidas? Como
defini-las? A legislagdo existente, em especial no que diz respeito aos estudos de
impacto ambiental e de vizinhanca, €& suficiente? Apresenta mecanismos de

flexibilizagao, sem caracterizar subjetividade?

Essas compensacdes e exigéncias proporcionardo ou ndo a obtengao de
melhorias da qualidade da cidade, uma vez que se referem a infra-estrutura e aos
servicos e equipamentos urbanos decorrentes da sua implantagao, bem como a

funcionalidade e a paisagem urbana da cidade?

Tendo por motivacédo estas questdes, o tema pesquisado procura identificar

os fatores determinantes do comportamento do poder publico municipal,
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relacionando-o as exigéncias que levam a um melhoramento urbano em decorréncia

da inser¢éo de uma nova urbanizagdo concentrada em um vazio urbano.

Por detras das motivagbes aqui expressas, encontram-se indagagdes bem
mais profundas e que, efetivamente, caracterizam o pano de fundo que permite a
avaliacao dos resultados concretos na vida das cidades e dos cidadaos, decorrentes

das concepgoes e das praticas de planejamento e de gestdo urbano/regional.

As justificativas apresentadas sdo de carater objetivo, fundamentadas nas
alteracbes que tém ocorrido nos ultimos anos, tanto no entendimento de bom
desempenho por parte da administracdo municipal, quanto as formas de producao

do espacgo urbano, frente as crises ambientais, sociais e econémicas.

Cabe igualmente, referir que a experiéncia profissional de mais de 30 anos,
junto a um o6rgao estadual de planejamento, no caso especifico, a METROPLAN -
Fundacao Estadual de Planejamento Metropolitano e Regional”’, foi potencialmente
relevante, na escolha do tema da dissertacdo, em fungdo de ser uma de suas
atribuicbes a analise de projetos de parcelamento do solo, para fins de anuéncia

prévia.

Esta atribuicdo especifica, entre outras, cabe a DGT — Diretoria de Gestao
Territorial, na qual a pesquisadora, como sua integrante, teve a oportunidade de

trabalhar diretamente com os processos que por la tramitaram.

Muito facilmente evidencia-se a diferenca de postura das Administracoes
Municipais, frente a qualidade dos projetos apresentados, a qual resulta,
especialmente, do grau de maturidade atingido pela area de planejamento urbano de
cada municipalidade, tornando extremamente motivador o estudo de tantas

desigualdades das autoridades municipais, no que concerne a gestao urbana.

A existéncia de legislacdo municipal, estabelecendo zoneamento e normas de
parcelamento do solo, e seu respectivo cumprimento sdo, sem duvida, elementos

responsaveis quanto a qualidade com que os projetos chegam a METROPLAN.

'® Criada em 08 de maio de 1975, pelo Decreto N°. 23.856 a METROPLAN, é o orgao de gestéo
urbana do Governo do Estado do Rio Grande do Sul, tendo como objetivo promover o
desenvolvimento integrado entre os municipios. A METROPLAN atua em gestéo e planejamento no
ambito estadual, com predominancia na Regido Metropolitana de Porto Alegre.
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Podem ser destacados dois importantes e diferentes periodos de experiéncia
pessoal na area, seja enquanto técnica da Diretoria, ou no exercicio da funcao de

Diretora de Gestao Territorial, no periodo 1999/2002.

No primeiro, fazendo parte da equipe técnica responsavel pelo exame dos
projetos, foi possivel identificar os mais recorrentes descumprimentos a legislagao
pertinente, bem como a pouca qualidade urbanistica de varios deles, em
contraposi¢cdo com outros de boa qualidade, ficando evidente o melhor ou o pior

papel desempenhado pelas Administracdes Municipais.

Da mesma forma, pode-se acompanhar o papel complementar exercido pela
METROPLAN, ao solicitar alteragdes de projeto, tendo por referéncia o documento
interno denominado “Critérios e diretrizes para o parcelamento do solo na regiao
metropolitana de Porto Alegre” (METROPLAN, 1985), provocando sua qualificagao

e, consequientemente, da cidade.

No segundo periodo, ao exercer a fungao de Diretora de Gestao Territorial,
por um periodo de quatro anos, todos os processos de parcelamento do solo, que
tramitaram na METROPLAN eram por mim supervisionados, ja que me foi
delegada™ a atribuicdo de assinar os Termos de Anuéncia Prévia'® ao parcelamento
do solo na RMPA.

Tramitaram, neste periodo, 1.338 processos, o que me permitiu ter uma visao
mais abrangente do que ocorria com as solicitagdes feitas. Varios deles chegavam a
METROPLAN bem instruidos em termos da documentagao necessaria, solicitando

diretrizes de uso e ocupagao do solo.

Outros, no entanto, chegavam ja aprovados pelas municipalidades, nao

caracterizando o pedido de anuéncia prévia a aprovacdo municipal. Muitos deles

" Portaria 032 da Fundacédo de Planejamento Metropolitano e Regional - METROPLAN, de 19/02/99,
nos termos do art. 9°, VIII, do Estatuto da Fundacao.

® Lei Federal N°. 6.766/79: Art. 13 — Caberdo aos Estados o exame e anuéncia prévia para a
aprovagao pelos municipios, de loteamento e desmembramento nas seguintes condigdes: & Unico —
Nos casos de loteamento ou desmembramento localizado em area de municipio integrante de regido
metropolitana, o exame e a anuéncia prévia a aprovacao do projeto caberdo a autoridade
metropolitana. Lei Estadual N°. 10.116/94: Art. 27 - O Estado examinara, obrigatoriamente, antes da
aprovacgao pelos municipios, os projetos de parcelamento do solo destinados a fins urbanos, anuindo
ou ndo, a sua execucgao: § 2° - A anuéncia prévia na regido metropolitana sera exercida pelo 6rgéo
metropolitano oficial e o Estado designara os drgéos encarregados das demais atribuicbes previstas
neste artigo.
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nao atendiam a propria legislagdo municipal, e outros motivaram alteragdes nas

mesmas, para viabilizar sua aprovacgao.

Entre os aspectos observados pela METROPLAN, destacam-se: os legais, 0s
institucionais e os técnicos, como a distribuicdo e a forma das areas verdes e das
areas institucionais, como o sistema de drenagem proposto e a continuidade do
sistema viario. Facilmente identificou-se a desigual capacidade de apreciacao
técnica das Administragdes Municipais e, em consequéncia, a diversidade de niveis
de exigéncias de aprimoramento dos projetos. Ao final do exercicio de minha fungéo
diretiva na Fundacao, tornou-se extremamente motivador estudar as causas de

tamanhas diferengas nas administragdes, no que diz respeito a gestao urbana.

1.3 Estrutura da Investigagcéao

Uma vez contextualizada a abordagem proposta, em termos de sua insergao
no campo da gestdo urbana, da justificativa de tal enfoque e de seus obijetivos, o
estudo desenvolvido é apresentado nos proximos capitulos, os quais contém: a
descricdo dos alicerces tedricos adotados, a metodologia utilizada, o
desenvolvimento dos estudos de caso, as conclusdes e as consideragdes finais e

recomendagdes.

No Capitulo 2 — “Revisao da Literatura” encontra-se um breve apanhado das
concepgdes e das transformagdes do planejamento e da gestdo urbana, mais
especialmente no Brasil, no periodo 1970/2000. Destaca-se, entre as referéncias
consultadas, a compreensao das diferencas existentes entre planejamento e gestao
e a percepgao de sua intrinseca complementaridade. Importante também distinguir
0s processos tecnocraticos e os participativos, adotados nas praticas de

planejamento e gestao.

Considera-se igualmente a importancia e as limitagcbes do papel do Estado,
acompanhando a grande transformagao ocorrida nas formas de urbanizagdo que
tiveram origem na Inglaterra e nos Estados Unidos e que se difundiram em muitos
outros paises, onde o planejamento regulador do Estado passou a ser questionado.
Como contraponto a esta forma de planejar predomina, por algum tempo, a idéia de

garantir o crescimento das cidades, com o minimo de presencga do Estado. Retorna
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entdo, o reconhecimento de ser indispensavel que o Estado desempenhe seu papel,

nao apenas regulador, mas também fomentador do desenvolvimento urbano.

O estudo passa também pelo entendimento do Capital Social, materializado,
nao apenas espontaneamente, mas também oficialmente através da participacédo da
sociedade na elaboracdo dos Planos Diretores'®, nos Conselhos Municipais de
Desenvolvimento e nas Audiéncias Publicas para avaliagdo de grandes

empreendimentos'’.

Por capital social, para fins deste trabalho e, tendo como embasamento a
obra de Robert Putnam, considera-se a contribuigdo da organizagao social nos
processos de elaboragao, discussdo e aprovacao de politicas publicas, planos
diretores, programas e projetos que interfiram na cidade. E possivel, de outro modo,
entender o capital social, no sentido da existéncia de redes de compromisso, da

rigueza do tecido associativo e, de fatores de ordem social, institucional e cultural.

Avancga-se ainda, na busca de definicbes sobre o que €& considerado
desempenho publico municipal e como o mesmo pode ser avaliado no campo da
gestdo urbana, bem como no conjunto de indicadores que tem repercussdes na
qualificagdo da cidade. Busca-se conceitos de governanga, devido a sua interface
com desempenho publico, bem como trabalhos ja desenvolvidos em outras regides

que pesquisaram tal relagao diretamente no que tange ao desenvolvimento urbano.

O Capitulo 3 — “Metodologia de Pesquisa” estabelece os vinculos entre o
embasamento tedrico e o desenvolvimento da pesquisa, tendo como proposi¢ao

confirmar as hipoteses definidas.
O capitulo é subdividido em duas partes:

A primeira parte constitui-se fundamentalmente na estrutura analitica do

estudo que relaciona indicadores de qualidade urbana e aspectos do desempenho

'® Estatuto da Cidade - & 4° do Art. 40 da Lei Federal N° 10.257/01: “No processo de elaboragao do
plano diretor e na fiscalizagdo de sua implementacao, os Poderes Legislativo e Executivo municipais
garantirdo: | - a promogéo de audiéncias publicas e debates com a participacdo da populagdo e de
associagdes representativas dos varios segmentos da comunidade”.

7 Resolucdo CONAMA 001/86 - § 2° do Art. 11 - Ao determinar a execugdo do estudo de impacto
ambiental e apresentacdo do RIMA, o 6rgao estadual competente ou o IBAMA ou, quando couber, o
Municipio, determinara o prazo para recebimento dos comentarios a serem feitos pelos érgéos
publicos e demais interessados e, sempre que julgar necessario promovera a realizacdo de audiéncia
publica para informacgéo sobre o projeto e seus impactos ambientais e discusséo do RIMA.
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das municipalidades. Para desenvolver tal relacionamento sdo propostas duas linhas

de pesquisa, denominadas de Trama | e Trama I, no ambito desta dissertagao.

Cada linha € composta por um conjunto de indicadores, que ao se cruzarem,
formam uma rede — trama — de tal forma que os resultados dependem do conjunto e

nao de suas partes separadamente.

A Trama | trata dos indicadores de qualidade urbana que podem ser avaliados
através dos projetos urbanisticos de empreendimentos urbanos a serem implantados
na cidade, e que sofrem modificacbes a fim de viabilizar sua aprovagéo junto aos

Orgaos responsaveis.

A Trama Il, por sua vez, trata dos aspectos estruturais e operacionais que
permitem a avaliagdo do desempenho das Administragdes Municipais, quando da

aprovacgao de novos projetos urbanos.

Apos o desenvolvimento das duas tramas, procura-se relacionar os
melhoramentos do projeto urbanistico com a performance da municipalidade ou

identificar a origem das qualifica¢cdes urbanisticas obtidas.

O segundo subitem deste capitulo refere-se a escolha dos estudos de caso a
serem objeto da aplicagdo da estrutura analitica descrita. O recorte espacial € a
Regido Metropolitana de Porto Alegre, onde s&o selecionados dois
empreendimentos com areas superiores a 50ha, nos municipios de Eldorado do Sul

e de Novo Hamburgo.

O Capitulo 4 — “Analise dos Projetos Urbanisticos Selecionados” consiste na
pesquisa propriamente dita. Além de descrever as areas onde se inserem o0s
estudos de caso, é elaborado um historico de cada um dos empreendimentos, cujos
processos tramitaram na METROPLAN, identificando as modificagdes de projeto, no
que tange ao sistema viario, areas verdes e institucionais, drenagem urbana e
melhorias no entorno. Posteriormente, sdo visitadas as Prefeituras Municipais para
conhecer sua estrutura organizacional e seus processos de aprovagao de projetos
de parcelamento do solo, bem como as bases legais que dado sustentagcdo aos

pareceres. Ainda, nessas visitas, sdo pesquisados os historicos do tramite dos
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processos referentes aos estudos de caso, enfatizando os aspectos de qualidade

urbanistica dos projetos e as causas das alteracoes feitas.

Da aplicagdo da estrutura analitica decorre uma analise dos resultados
obtidos, expressos nos projetos finais dos empreendimentos, de forma a relacionar
as modificagdes feitas ao longo de seus tramites, com os sujeitos e os motivos que

as demandaram atingindo-se, desta forma, o foco da dissertagao.

No Capitulo 5. — “Conclusdes” sdo expressos os resultados obtidos ao longo
de todo o trabalho, apresentando o papel que os municipios desempenham e como
o fazem frente a aprovagao de novos parcelamentos de solo para fins urbanos. Sao
relatadas as alteragdes dos projetos, desde a abertura do processo junto a
municipalidade, até a obtencdo da aprovacdo municipal para fins de
encaminhamento ao Registro de Imoveis. Ainda, neste capitulo, sdo apresentados
os resultados detectados, quanto ao maior ou menor grau de exigéncias dos
municipios ao empreendedor, referentes a alteragao do sistema viario, destinagao de
areas publicas, tipo de sistema de drenagem urbana requerido, melhorias no entorno
do empreendimento. Fazem parte do capitulo as conclusdes referentes a
identificacdo do papel desempenhado pelos 6rgaos publicos estaduais, em especial
pela METROPLAN.

Finalmente, no Capitulo 6 — “Consideracdes Finais e Recomendacdes” séo
destacadas questdes que podem ser aproveitadas em outras experiéncias e em
outras municipalidades. Sao igualmente sugeridos trabalhos complementares que
poderdo ser desenvolvidos, enfatizando as limitagbes encontradas no ambito da

pesquisa e tragando proposi¢cdes de aprofundamento da metodologia utilizada.



46

2 REVISAO DA LITERATURA

O foco desta dissertacao situa-se nas relagdes entre o papel desempenhado
pelo executivo municipal, quando da analise de empreendimentos urbanos para fins
de sua aprovacdo, e as melhorias da cidade, em especial na area do
empreendimento e de seu entorno. Para que pudéssemos estabelecer esta relacao,
tornou-se fundamental que a revisao bibliografica percorresse diferentes campos do

conhecimento, abrangendo varios autores.

Indmeros trabalhos ja foram desenvolvidos, calcados na abordagem do
desempenho do poder publico municipal, sob o enfoque da gestado urbana. Isto, por
um lado, facilitou encontrar os caminhos a seguir, bem como usufruir resultados ja
alcangados; por outro, dificultou a selecdo do embasamento tedrico a ser aqui

adotado.

A reviséo da literatura foi desenvolvida através de consulta a varios trabalhos
referentes as doutrinas de planejamento urbano e regional, as praticas de gestao, ao
papel do Estado nestas questdes e ao desempenho das instancias municipais. Nao
sdo objetivos desta investigagcdo os conceitos, teorias e praticas de administragéo
publica, mas sim a identificagcdo dos aspectos mais decisivos no funcionamento da
administragdo municipal, os quais implicam nos resultados a que se propde o

presente estudo.

Muitos dos trabalhos analisados abordam o papel do Estado no planejamento
urbano e regional e, realmente, entende-se ser esta uma fungéo publica, devendo
prevalecer os objetivos comuns da sociedade, em detrimento dos interesses

privados e individuais.
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A diversidade de atores que interagem na vida urbana provoca um complexo
e dindmico processo de urbanizagdo, ndo sendo mais suficientes e adequados

métodos puramente normativos de planejamento.

Enquanto processo social, a urbanizagdo € o resultado de praticas
entrelagadas que levam em conta os agentes com seus objetivos e compromissos,

conforme bem sintetiza David Harvey:

Urbanizagdo é um processo social espacialmente fundamentado, no
qual um amplo leque de atores, com objetivos e compromissos
diversos, interage por meio de uma configuragdo especifica de
praticas entrelagadas. (HARVEY, 2005, p. 170)

De acordo com Rémulo Krafta (2001), € equivocado e ingénuo supor que

apenas o Estado, seja em que nivel for, planeja o desenvolvimento urbano.

E certo que o faz, talvez de forma hegemdnica ou até monopolista, a
uma certa escala, mas é inegavel que uma pléiade de agentes
microscopicos planejam a cidade, a seu tempo e na sua circunscrigao
espacial caracteristica, contribuindo decisivamente, no agregado,
para dar forma e conteldo a cidade a cada momento de sua histodria.
(KRAFTA, 2001, p. 233)

Ainda segundo Rémulo Krafta, um sistema de planejamento requer avaliacao

critica, conhecimento e prospecgao:

Nenhum sistema de planejamento sobrevive se nao estiver suportado
por uma estrutura que lhe proporcione os seguintes trés elementos
fundamentais: critica, conhecimento basico e prospec¢éo. (KRAFTA,
2001, p. 264)

Discute-se o grau de intervencao do Estado, ou melhor, o papel que o Estado
deve desempenhar no Planejamento Urbano. Os modelos passam desde os mais
autoritarios, centralizadores e absolutistas, até os mais democraticos, permeando
também por aquele que preconiza o Estado Minimo, no qual predominam fortemente
as relagbes mercadoldgicas, com pouquissima consideragdao ao valor social da
propriedade e aos direitos humanos basicos. Ainda dentro de cada perspectiva
ideoldgica, os processos de validagao social das propostas sao diversos, bem como

os instrumentos adotados.



48

Realmente, discutir o nivel de ingeréncia do Estado nas questdes de
desenvolvimento urbano torna-se extremamente dificil, especialmente se for

considerado o ponto de vista expresso por Sergio Buarque de Holanda:

Ja temos visto que o Estado, criatura espiritual, opbe-se a ordem
natural e a transcende. Mas também é verdade que essa oposi¢ao
deve resolver-se em um contraponto para que o quadro seja coerente
consigo. Ha uma Unica economia possivel e superior aos nossos
célculos para compor um todo perfeito de partes tdo antagbdnicas. O
espirito nao é forga normativa, salvo aonde servir a vida social e onde
Ihe corresponde. (HOLANDA, 1995, p.188)

Os pontos marcantes do planejamento urbano e regional no Brasil, durante os
anos 60/70, foram muito bem expressas por Raquel Rolnik, no texto “Politicas
Publicas, Planejamento Estratégico e Gestdo Urbana”, apresentado no Seminario
Sao Carlos — Projeto Cidade Urgente — 1997. Sao destacadas duas caracteristicas
essenciais dos planos diretores municipais da época, entdo denominados PDDlIs —

Planos Diretores de Desenvolvimento Integrado.

A primeira delas, segundo Rolnik (1997, p. 23) apresenta “carater
eminentemente técnico, sem qualquer espacgo para a interlocu¢ao entre o governo e
os cidadaos, bem como nenhuma instancia intermediaria de organizacdo da
sociedade civil’. Esta postura foi decorrente do momento politico vivido pelo pais,
com o exercicio de um regime militar, exercendo o Estado um papel centralizador e

interventor, com pouca consideracdo da manifestagcdo da sociedade.

A segunda caracteristica, também baseada em Rolnik (1997, p.23), adota a
concepgao de que os planos diretores teriam como resultado “um projeto de cidade
do futuro, que deveria ser implementado ano a ano, dentro de um horizonte temporal
estabelecido pelo Plano”. Tinha como premissa que o Estado implantaria um projeto
de cidade, supondo a disponibilidade dos recursos necessarios e o pleno controle
dos agentes privados, além de entender que as propostas feitas em gabinete fossem
as melhores para a populacao. Nao se cogitava que a propria populagéo pudesse ter
uma alternativa de desenvolvimento diferente daquela que o projeto de cidade a ser

implantado definia.
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Em “Limites e potencialidades do planejamento urbano”, Ferrari Junior
observa as bases sobre as quais foram desenvolvidas as metodologias e

proposi¢des pelo planejamento urbano modernista:

As metodologias e proposi¢cdes usadas pelo planejamento urbano
modernista foram baseadas em critérios de racionalidade e de carater
exclusivamente técnico, ndo tendo nenhuma forma de participacao da
sociedade civil nas discussbes de propostas para a cidade, ficando o
espago urbano submetido a normas e padrdes que propiciassem,
segundo varios autores de cunho marxista, a reproduc¢ao da forga do
capital, conforme os anseios dos atores responsaveis pela “maquina
de crescimento urbano”. (FERRARI JUNIOR, 2004, p. 2)

Além da concepgao equivocada de planejamento, havia uma total
desconexao entre planejamento e gestdo, uma vez que ndo eram estabelecidas
quaisquer estratégias de viabilizagdo, monitoramento, negociagdo entre os

envolvidos, redes de inter-relacdes e corre¢des de rumo.

Marcelo de Souza oferece uma reflexdo sobre a natureza, tanto do
planejamento como da gestdo urbanos, evidenciando suas diferencas e interfaces,
concluindo pela necessidade de andarem de forma integrada, sob pena de nao se

avancgar na tematica de Desenvolvimento Urbano.

Como entender, entdo, alternativa e criticamente o desenvolvimento
urbano? Para sistematizar, pode-se assumir que o desenvolvimento
urbano, o qual é o objetivo fundamental do planejamento e da gestao
urbanos, deixa-se definir com a ajuda de dois objetivos derivados: a
melhoria da qualidade de vida e o aumento da justiga social. (SOUZA,
2002, p. 75)

Oferece ainda consideragdes importantes sobre planejamento e gestdo
urbanos, quanto ao fato de ndo serem neutros, uma vez que a sociedade ndo é uma

massa homogénea e indiferenciada:

Diante disso, intervenc¢des de planejamento e mecanismos de gestao,
sejam protagonizados pelo Estado ou por agentes da sociedade civil,
precisam ser entendidos a luz de uma teia de relagbes em que a
existéncia de conflitos de interesse e de ganhadores e perdedores,
dominantes e dominados, € um ingrediente sempre presente. Como
poderiam o planejamento e a gestéo ser “neutros”, em se tratando de
uma sociedade marcada por desigualdades estruturais? (SOUZA,
2002, p. 83)
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Em todo o desenvolvimento do livro Mudar a Cidade, esteve presente a
impossibilidade de dissociar planejamento e gestdo urbanos, por serem

absolutamente interdependentes em sua formulagdo e em sua operacionalizag&o.

Também Raquel Rolnik explicita a disténcia entre planejamento e gestéo,
guando ndo abordadas questdes estratégicas da dindmica da cidade real, pois estas
sao reconhecidas somente através dos interesses, pressdes, acordos e dialogos

entre os reais atores que constroem e compdem a cidade.

A partir do enfoque de planejamento e gestdo urbanos, encarados como
ferramentas, nao rivais, mas complementares, que contribuem para o
desenvolvimento sdécio-espacial, tem-se um dos marcos teodricos para o

desenvolvimento da dissertagao.

E fundamental ter clareza, no entendimento utilizado ao longo da dissertacéo,
quanto aos conceitos de planejamento urbano e de gestdo urbana. Reforgando
novamente estes conceitos, tem-se que o planejamento aponta antecipadamente
medidas para minimizar problemas futuros e maximizar potencialidades, enquanto a
gestao € sua efetivacdo através de instrumentos adequados. Planejamento e gestéao

sao, portanto, obrigatoriamente complementares.

A partir disso, é possivel concordar com a formulagcdo de Claudio Ugalde em

sua dissertacado, ao expressar que:

Para os municipios, tdo importante quanto possuir um Plano Diretor,
ou uma legislagao de parcelamento do solo, é ter um sistema de
planejamento permanente e integrado. A existéncia de técnicos
pertencentes aos quadros funcionais das prefeituras pode suprir
deficiéncias da legislagdo urbanistica e garantir a continuidade das
acoes (UGALDE, 2002a, p.70-71)

Na medida em que o parcelamento do solo € reconhecido como uma das
formas mais utilizadas de produgé&o do espago urbano, na Regido da Grande Porto
Alegre, nédo diferentemente das demais regides metropolitanas brasileiras, torna-se

importante conhecer as tramitacdes utilizadas pela METROPLAN.

Sao evidenciadas algumas dificuldades a que os projetos de parcelamento

estdo sujeitos, para fins de sua aprovagéo:
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A rotina da atividade de exame de projetos de loteamentos,
desmembramentos e condominios na RMPA tém demonstrado
problemas decorrentes muito mais de uma falta de articulagéo entre
os diversos orgdos intervenientes no processo, do que de uma
obsolescéncia da legislagdo urbanistica. Tem indicado, ainda,
deficiéncias de conhecimento das relagbes espaciais urbanas por
parte de alguns projetistas e também dos proprios técnicos
responsaveis pela aprovacdo dos projetos sendo, acima de tudo,
evidenciada a falta de consciéncia, por parte de alguns decisores, do
papel do Poder Publico no planejamento e no desenho da cidade,
diante do cada vez mais incisivo impeto de privatizagdo do espaco.
(UGALDE, 2002b, p. 47)

A questdo do monitoramento permanente do desenvolvimento da cidade é
imprescindivel, pois as mudancas estdo sempre ocorrendo, exigindo avaliagdes
criteriosas e correcdes de rumo. Peter Marcuse'® (1997, citado por MARICATO,
2000, p. 132) questiona “Por que esperar mudangas urbanas?”, apresentando

motivos suficientemente justificados para que isto ocorra:

A resposta demonstra que ha motivos para mudangas: ha mudancgas
nas atividades econémicas, ha mudangas na composigao tecnoldgica
de produgcdo, ha mudangas na relagdo de trabalho, ha uma
centralizacdo no controle dos negdécios e, ao mesmo tempo, a
possibilidade do espraiamento da producdo poés-fordista, ha o
aumento na mobilidade do capital. Esses e outros argumentos
justificam, portanto, as mudangas urbanas e urbanisticas.
(MARICATO, 2000, p 132)

Erminia Maricato, no item 6 “Aparato regulatério exagerado convive com
radical flexibilidade”, do artigo “As idéias fora do lugar e o lugar fora das idéias”,
explora com muita clareza a existéncia de abundante e detalhada legislagéo
urbanistica, bem como sua ineficacia, devida em grande parte a sua aplicagao

arbitraria.

Ja Robert Putnam, em 1996, estabelece uma clara relagao entre a dimensao

socio-cultural, a que chama de capital social, e o desempenho institucional.

As regides mais civicas da Italia — as comunidades onde os cidadaos
se sentem aptos a participar da deliberacéo coletiva sobre as opgdes
publicas e onde essas opg¢des melhor se traduzem em politicas
publicas efetivas — abrigam algumas das cidades mais modernas da
peninsula. (PUTNAM, 1996, p. 128)

'® MARCUSE, Peter. “The enclave, the citadel and the ghetto: what has changed in the post-Fordist
U.S. city”. Urban Affairs Review. Sage Publications vol.33, n.2, p. 228-264, nov. 1997.
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Robert Putnam, em “Comunidade e democracia: a experiéncia da ltalia
moderna” oferece um referencial importante, ao questionar “Por que alguns
governos democraticos tém bom desempenho e outros ndo? O desempenho das
instituicbes depende do contexto social, econbémico e cultural?” Ele avanga com
profundidade, na vinculagdo do maior ou menor desempenho com o nivel existente

de “capital social” em cada realidade explorada:

[...] o capital social diz respeito a caracteristicas da organizagao
social, como confianga, normas e sistemas, que contribuam para
aumentar a eficiéncia da sociedade, facilitando as acbes ordenadas.
(PUTNAM, 1996, p. 177)

O presente trabalho nao se debruca sobre o capital social, mas o considera,
sem sombra de duvida, como um dos fatores relevantes ao desempenho
institucional urbano. Foram consideradas as conclusées a que Carla Portal
Vasconcellos chegou, em sua dissertacdo de mestrado do PROPUR, intitulada:

Governos Municipais — Desempenho Institucional e Capital Social.

Carla Vasconcellos bem analisa a obra de Putham, em especial no que diz
respeito as questdes de diferengas entre os governos democraticos, quanto a
apresentarem bons desempenhos ou n&o, vinculando-as aos contextos social,
econdmico e cultural. Na pagina 32 de sua dissertacao, encontra-se: “Putnam afirma
ainda que, ao contrario do capital convencional que se constitui em bem privado, o
capital social se constitui em um bem publico, subproduto de outras atividades

sociais”.

Robert Putnam reforca a importancia de compreender a histéria das relagdes
de poder das comunidades, no sentido de melhor entender o que acontece, em

varios municipios, no mesmo momento:

Os governos municipais refletem suas comunidades, sofrendo,
portanto, dos mesmos males, mas perpassados por dois aspectos
caracteristicos: o poder e a politica. O que este trabalho demonstrou
€ que a compreensado da histéria das relagcdes de poder se faz
extremamente importante para a compreensdo dos modos como este
poder é exercido no presente. (PUTNAM, 1996, p.124 e 125)
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A figura que segue apresenta as mutuas relagcbes entre os agentes que
participam efetivamente da construgdo das cidades. As agdes ocorrem nos dois
sentidos, entre os diferentes agentes: a) a Sociedade Organizada representando a
populagdo, b) o Poder Publico representado pela Administragdo Municipal e c) a

Iniciativa Privada representada pelos empreendedores urbanos.

POPULAGAO

MPREENDEDOR ADMINISTRACAO

MUNICIPAL

Figura 2 - A cidade e suas relacdes com os atores

A iniciativa privada oferece areas urbanizadas a populagao que, por sua vez,
€ a consumidora do produto oferecido. Para viabilizar o empreendimento, a iniciativa
privada consulta o poder publico municipal, o qual exercita seu poder de
licenciamento/aprovacéo, de negociacéo e de fiscalizagdo. A populagao exige, por
seu lado, do poder publico, infra-estrutura e servigos, enquanto este atribui valores

financeiros aos servigos prestados.

Evidentemente, a gestdo das cidades, a partir dos diferentes pontos de vista
assumidos pelos agentes responsaveis pela urbanizagcdo, é extremamente
complexa, envolvendo interesses conflitantes. Torna-se necessario enfrentar esta
realidade para escolher estratégias adequadas e viaveis a concretizagao da cidade

desejada pela comunidade.
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Ao reconhecer tal realidade, considerou-se de grande amparo a pesquisa o
enfoque avocado por Webster e Le-Huu'® (2003, citado por LAIGNEAU, 2004, p.
43), quanto ao fato de ser evidenciado, pelo planejamento estratégico, a existéncia

de relagdes adversas no mundo e, em consequéncia, nas politicas publicas:

[...] o planejamento estratégico assume que o mundo e a area de
politica publica sao lugar de conflito (relagbes adversas) e ndo de
cooperagdo. Desse modo, a colaboragdo em planejamento
estratégico é baseada em negociagbes com recompensa para todas
as partes envolvidas (freqientemente, o resultado de estruturas de
incentivo apropriadas), ou seja, criar situagdes em que todos ganham,
em vez de imaginar que consenso e cooperagao € a regra geral.
(LAIGNEAU, 2004, p. 43)

Ana Luisa de Carvalho, em sua dissertacdo de mestrado “A concretizacéo da
funcao social da propriedade urbana: o principio constitucional e o Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano e Ambiental de Porto Alegre”, ao analisar as estratégias
adotadas pelo PDDUA, afirma que o desenvolvimento urbano esta diretamente
relacionado a atuagdo conjunta dos diferentes agentes que intervém no espago

urbano:

O desenvolvimento urbano é o resultado das interacées dinamicas de
escolhas e acbes feitas por multiplos agentes — moradores,
construtores, produtores, negociantes, governantes. Estes agentes
tomam decisbes sobre localizagdo, produgdo, consumo,
desenvolvimento da terra, infra-estrutura urbana, e regulamentam a
forma de uso do espago. (CARVALHO, 2006, p. 83)

Na obra “A condicdo pds-moderna”, David Harvey relaciona, com muita
clareza, o conjunto de processos sociais que sao produzidos no espago, a que
chama de urbanizagdo, com a necessidade do estabelecimento de configuragdes

institucionais, legais, politico-administrativas e de poder, para Ihe dar sustentagao.

Rémulo Krafta, em seu texto “Desempenho urbano e sistemas de suporte a

decisao”, relembra que:

'Y WEBSTER, D. e LE-HUU, T.I. DRAFT. Guidelines on strategic planning and management of water
resources. Water Resources Section, Environment and Sustainable Development Division, United
Nations Economic and Social Commission for Asia and Pacific (UNESCAP), 2003.
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Na Europa, esses procedimentos sdo chamados de - ganhos de
planejamento -, ou seja, uma forma de negociagéo entre agentes em
relagdo ao que é necessario fazer para que uma proposta possa ser
util ou benéfica para a cidade, e para que possa corrigir os problemas
que se apresentam. Isto se deve, porque na realidade, muito pouco
das transformacbes urbanas s&o unidirecionais, ou seja, elas so6
causam beneficios ou elas s6 causam prejuizos. (KRAFTA, 1997, p.
79)

No mesmo texto, os indicadores urbanisticos sdo abordados sob trés pontos
de vista: o do usuario, o do prestador de servigos e o0 do Estado. Para o usuario, os
indicadores representam qualidade de vida; para o prestador de servigo - publico ou
privado - as questdes sao: a satisfagdo do cliente e a sustentabilidade econémico-
financeira, sendo os indicadores expressos em termos de eficiéncia dos servicos.
Para o Estado, a equidade social € a questdo fundamental, expressa pela qualidade
e universalidade da prestagao dos servigos, caracterizando a dignidade da pessoa

humana.

A dissertacdo considera estes pontos de vista, uma vez que tem como foco
de abordagem a qualificacdo da cidade, os servicos e equipamentos implantados e a
eficacia do poder publico, representando o atendimento a populagao, a resposta da

iniciativa privada e a atuacao do Estado, respectivamente.

Como entdo avaliar o desempenho do poder publico municipal? As escolas de
Administracdo tém se debrugado exaustivamente sobre a questdo do gerenciamento
e da qualidade das organizagdes, tendo desenvolvido uma série de conceitos,
técnicas e indicadores, voltados fortemente ao setor privado, que tem caracteristicas

diversas do setor publico.

A ciéncia social e a ciéncia politica ocupam-se das instituicbes desde a
Antiguidade, avaliando seu melhor ou pior desempenho, procurando identificar que
razoes sao determinantes para os resultados alcangados. No estudo “Comunidade e
Democracia: a experiéncia da Italia moderna”, Putnam adota o “conceito de que o
desempenho institucional baseia-se num modelo bem simples de governanca:
demandas sociais — interagdo politica — governo — opg¢édo da politica —
implementacéao”. (PUTNAM, 1996, p. 24)

No artigo de Marcelo Vieira “Indicadores de qualidade na administragao

municipal: um estudo exploratério na prefeitura da cidade de Recife”, que visa



56

fornecer subsidios para a tomada de decisdo dos administradores, bem como
oferecer informagdes Uteis para outras organizacdes publicas que pretendem atingir
novos padrdées de qualidade e de desempenho, € reconhecida a especificidade
diferenciada dessas organizagdes diante daquelas do setor privado. A abordagem
da administracdo da qualidade, em Organizagbes Pubicas, considera que “as
administragdes municipais sdo constituidas por diferentes coalizbes que
representam objetivos multiplos e muitas vezes conflitantes”. (VIEIRA, 2000, p. 70,
71)

Rees® (1992, citado por VIEIRA, p. 72-73) argumenta que, quanto as
especificidades da qualidade no setor publico, especialmente no que tange a

diferenca dos consumidores a serem satisfeitos:

[...] algumas especificidades podem dificultar a aplicagcao de principios
de gerenciamento da qualidade no setor publico. Embora qualidade
no setor publico também se refira a satisfacdo dos consumidores,
estes sdo, normalmente, o publico, em geral. Os consumidores sao,
em outras palavras, um grupo muito maior do que o consumidor
imediato de um servigo ou produto. (VIEIRA, 2000, p. 72- 73).

A pesquisa, mesmo que aplicada a um caso especifico, o da Prefeitura
Municipal de Recife, obteve resultados bastante interessantes, que merecem ser
considerados. Os indicadores de qualidade foram agrupados em trés dimensdes
significativas para a definigho do conceito de qualidade, que facilitam seu
entendimento, bem como a identificacdo e a analise da légica subjacente em cada
dimensao (VIEIRA, 2000, p. 80- 81):

e Dimenséo estrutural: incluiram-se, nesta dimensao as referéncias
feitas nas entrevistas as questdes relativas a estrutura (estrutura
fisica, integragao/diferenciacdo, entre outras) e aos processos
organizacionais (mecanismos de coordenagdo e controle,
comunicagao, entre outros) da Prefeitura Municipal de Recife.

e Dimensao recursos humanos: nesta dimensdo, foram incluidas
as referéncias feitas nas entrevistas relacionadas aos aspectos
comportamentais da estrutura organizacional da Prefeitura
Municipal de Recife (comprometimento organizacional, por
exemplo), bem como as questdes referentes a fungdo recursos
humanos, como tradicionalmente ¢ tratada na literatura
especializada (recrutamento e selegéo, treinamento etc.).

® REES, J. L. Managing quality in public services. In: DUNCAN, C. (Ed.).The evolution of public
management: concepts and techniques for the 1990s. London: MacMillan, 1992.
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e Dimensao politica: incluiram-se, nesta dimensao, as referéncias
feitas nas entrevistas quanto aos aspectos que envolvem a
ideologia partidaria dos gestores, ou que estdo mais diretamente
influenciados por ela.

Diz ainda que “cabe salientar a dificuldade na separagdo de alguns
indicadores, em dimensdes exclusivas, pois a natureza as vezes multifacetada do
indicador permitiria sua classificagdo em mais de uma categoria” (VIEIRA, 2000, p.
81). No quadro abaixo, estado relacionados os indicadores que compdéem cada uma
das trés dimensdes (VIEIRA, 2000, p. 81-84):

Dimenséo Indicadores

1. Flexibilidade e agilidade da estrutura organizacional

2. Estrutura organizacional que favorega a inovagao

3. Comunicacéo formal eficaz entre as unidades

4. Comunicagéo informal eficaz entre as unidades

5. Cooperacéo entre as unidades

6. Planejamento conjunto das unidades

7. Parcerias com a iniciativa privada

8. Terceirizagao

Estrutural 9. Acompanhamento pessoal pelo titular dos projetos realizados pela

sua unidade

10. Relatérios para acompanhamento dos projetos

11. Orgamento participativo

12. Conselhos municipais atuantes

13. Continuidade das ag¢des de longo prazo

14. Acompanhamento das politicas da unidade mediante indices de
pobreza, analfabetismo, mortalidade infantil etc.

15. Informatizagao

16. Satisfagcdo da comunidade (publico em geral)

1. Grau de escolaridade dos funcionarios

2. Experiéncia profissional dos funcionarios

3. Treinamento

Recursos 4. Remuneragao adequada dos funcionarios
Humanos 5. Plano de carreira

6. Plano de cargos e salarios

7. Orgulho de ser servidor publico

8. Avaliagdo objetiva do desempenho dos funcionarios

1. Grau de influéncia politico-partidaria x grau de influéncia técnica
nas decisdes administrativas

Politica 2. Relagao entre cargos comissionados e cargos efetivos

3. Grau de importancia atribuida a necessidade de ampliagédo

(volume de recursos) do programa de orgamento participativo

Quadro 1 - Indicadores de qualidade da administragdo municipal

O processo de urbanizacdo e os indicadores de qualidade da administracéo

publica urbana apresentam significativas interdependéncias. Assim, as novas formas
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de urbanizagdo requerem, obrigatoriamente, a revisdo e o monitoramento dos
indicadores, resultando em reflexdes que possibilitarao uma evolugao nos métodos

de planejamento e gestédo urbana.

No livro “Cidades do Amanha”, Peter Hall apresenta, no capitulo “A Cidade do
Empreendimento”, importantes elementos para a compreensao das novas formas de
urbanizagdo, o que se pode constatar também na Regido Metropolitana de Porto
Alegre. Ainda que de forma mais branda, observou-se o descrédito do planejamento

formal, que deixou de ser o elemento de controle do crescimento urbano:

Houve um momento, no decorrer da década de 70, em que o
movimento urbanistico comegou a plantar bananeira e a virar do
avesso; pareceu mesmo, por vezes, durante os anos 80, estar a beira
da autodestruicdo. O planejamento convencional, a utilizagdo de
planos e regulamentos para guiar o uso do solo, pareciam cada vez
mais desacreditados. Em vez disso, o planejamento deixou de
controlar o crescimento urbano e passou a encoraja-lo por todos os
meios possiveis e imaginaveis. (HALL, 1988, p. 407)

As cidades passaram a ser consideradas “maquinas de produzir riquezas e 0
principal papel do planejamento devia ser o de azeitar a maquina” (HALL, 1988, p.
407). Neste contexto e neste periodo, “o planejador foi se confundindo cada vez
mais com seu tradicional adversario, o empreendedor; o guarda-caga transformava-
se em cacador furtivo”. (HALL, 1988, p. 407)

A Inglaterra foi o pais onde isto ficou mais evidente, apesar de a origem de
toda essa reversao ter acontecido nos Estados Unidos. Os americanos, na verdade,
pouco adotavam o planejamento de cunho regulador, uma vez que a tradicdo da

livre iniciativa sempre predominou no desenvolvimento de suas cidades.

Nestes paises, o planejamento convencional teve seu auge nas décadas de
50 e 60, como meio de dirigir e controlar o explosivo crescimento fisico das cidades.
A recessao ocorrida nas décadas de 70 e 80 provocou uma mudanca na natureza
do planejamento, diante do enorme desemprego decorrente da retragao das bases
econbmicas industriais mais fortes e tradicionais. A grande crise ocorrida na
Inglaterra e nos Estados Unidos surpreendeu os planejadores e seus lideres

politicos.
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Surgiram programas para atender as populagdes mais carentes. Entrou no
vocabulario urbanistico uma nova palavra, “estrutural”, isto €, o problema tinha como
causa forgas maiores. A crescente concentragao de capital num numero cada vez
menor de maos monopolizadoras acabava por transferir o controle de firmas e

industrias para empresas multinacionais cada vez mais distantes.

A orientacdo e o controle do crescimento, tradicionais preocupacgdes do
sistema britanico de planejamento estatutario, desde 1947, foram repentinamente
substituidos pela obsessao de encorajar o crescimento a qualquer custo. “A essa
altura, alguns planejadores e politicos britdnicos comegaram a olhar para o outro
lado do Atlantico” (HALL, 1988, p. 412). A receita magica norte-americana para a
revitalizagdo urbana era um novo tipo de parceria entre o governo municipal e o

setor privado.

Além disso, “a tarefa do planejamento era facilitar a reciclagem mais rapida
possivel do solo urbano derrelito, comercial ou industrial, para usos mais elevados e
melhores” (HALL, 1988, p. 418).

O que houve de consideravel, neste processo, foi o estilo: planejamento
estratégico de curto prazo, contra qualquer tipo de plano ja publicado e de longo
prazo. “N&o era planejamento, pelo menos no sentido em que todos o haviam
entendido durante os ultimos quarenta anos” (HALL, 1988, p. 420). Foram sendo
abolidos quase todos os instrumentos conhecidos, tais como Conselhos, relatérios
de atualizagdo dos planos estratégicos, governo metropolitano, departamentos e

auxilios ou estimulos as escolas de urbanismo.

Dai o questionamento “sera, entdo, que o planejamento vai desaparecer?”
(HALL, 1988, p. 426) E possivel afirmar que “o planejamento muda de figura a
medida que Ihe cumpre enfrentar novos desafios, ou velhos, quando voltam”. (HALL,
1988, p. 425).

Peter Hall complementa a resposta, ao afirmar o motivo que possibilita a

continuidade do planejamento:

“O planejamento sobrevivera porque possui, em todo pais avangado,
uma vasta - e, com o correr do tempo, crescente - clientela politica.
Um bom ambiente, como diriam os economistas, € um bem
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rentavelmente elastico: a medida que o povo e as sociedades em
geral enriguecem, exigem proporcionalmente sempre mais e mais do
ambiente onde vivem”. (HALL, 1988, p. 426)

Em sua resposta, garante: “Nao, o planejamento ndo ira por agua abaixo;
tampouco voltara a despolitizar-se” (HALL, 1988, p. 426). No entanto, “o
planejamento tradicional do uso do solo sofreu, na base, mais abalos em sua propria

terra do que nunca antes, em seus oitenta anos de existéncia”. (HALL, 1988, p.426).

Considerando o tema desta dissertacdo de mestrado, destacou-se fortemente
0 processo abordado por Hall (1988) em “Cidades do Amanha”, pela constatagao de
caracteristicas muito semelhantes entre empreendimentos que marcaram época,
notadamente na Inglaterra e nos Estados Unidos, e os que estdo sendo implantados
recentemente, em municipios da RMPA, desde o final da década de 90 e inicio dos
anos 2000.

Existem semelhancas, ndo s6 na forma de ocupacdo do solo, pela
diversidade de usos complementares que extrapolam a area do préprio
empreendimento, tendo repercussdes regionais, mas também no tipo de relagdes

estabelecidas entre o setor publico e o setor privado.

Guardadas as diferencas, que sao muitas, destaca-se, em particular, que a
abordagem de Hall (1988) tem maior relagdo com a revitalizagdo de areas urbanas
degradadas, as quais tiveram forte papel econémico no passado, voltando a exercer
fundamental importancia no desenvolvimento econdmico da regido, a partir das
intervengdes realizadas. Ja os empreendimentos, de que trata a dissertacéao,
ocupam areas ainda vazias, n&o urbanizadas, trazendo, no entanto, grandes
modificagdes, ndo sO urbanas, mas também de natureza ambiental, social e

econdmica.

O tema permite, sem duvida, tracar paralelos entre o0s processos
apresentados, que requerem um aprofundamento bem maior, para que seja possivel
estabelecer as reais causas das semelhancas e também das diferencas constatadas
entre eles. O que é possivel reconhecer e identificar como fundamental, em ambos,
€ o estabelecimento de novas formas de parcerias publico-privadas para definir os

usSOs € a ocupacao dos espagos urbanos.
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Ainda, com o intuito de ressaltar que, dependendo do enfoque dado as
necessidades de colocar novas construgdes no mercado, pode-se correr o risco de
privilegiar os interesses estritos das corporacgdes financeiras. No capitulo ‘Uma
estratégia fatal’, do livro “A cidade do pensamento unico”, Otilia Arantes refere

Venuti?', ao enfatizar que:

[...] o regime imobilidrio procura — e esta é a grande novidade —
concentrar-se nas transformacdes mais vistosas, as que disporéo de
maiores investimentos publicos e privados e que serdo maximamente
valorizados, em poucas areas que estdo sob o controle direto das
grandes corporagdes financeiras, sem qualquer tipo de limitagéo.
(ARANTES, 2000, p. 19)

Como contraponto, € possivel destacar também o significativo papel exercido
pelas comunidades, dependendo do seu grau de organizagao e de participagao nas
decisdes, assim como do poder publico municipal, em bem cumprir o papel que lhe

cabe.

Na busca de abordagens, tanto sob o enfoque conceitual, como empirico,
referentes a maior responsabilidade que a sociedade tem exigido dos governos
municipais, em relagdo as politicas publicas, encontra-se importante avaliagdo no
livro “Os desafios da gestdo municipal democratica”, organizado por Soares, Bava
(1998). Sdo enfocadas experiéncias inovadoras, com seus alcances e seus limites,

que contemplam a participagao popular, criando novos féruns de negociagéao.

Nitidamente transparece a defasagem, em termos cronolégicos, dos
diferentes momentos vividos na histéria do planejamento urbano, podendo-se dizer
que, cerca de vinte anos depois do que ocorreu na Europa e nos Estados Unidos, é
que se torna perfeitamente identificavel no Brasil. Nas cidades brasileiras, observa-
se uma mescla de modelos de desenvolvimento urbano, podendo, em determinadas

micro-regides urbanas, prevalecer um ou outro.

Mais recentemente, embora com contornos préprios, a visédo de planejamento
empresarial evidencia-se como um marco referencial, na experiéncia de Barcelona.
Borja, em “As cidades e o planejamento estratégico: uma reflexao européia e latino-

americana” (1996) trata da competitividade urbana, da eficiéncia da gestdo e do

21 VENUTI, Giuseppe Campos. La terza generazione dell’'urbanistica, Mildo: Angeli, 1994.
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marketing publico no mundo globalizado, encaminhando para a conceituagéo de

planejamento e gestao urbanos, a partir de critérios empresariais.

Rangel (2006, p. 29), em seu artigo “Planejamento urbano e responsabilidade
social”’, salienta o foco nos conceitos da gestdo publica local, ao escrever que “o
processo de urbanizacdo que ocorre atualmente nos paises periféricos, entre eles o
Brasil, esta se centrando em conceitos de governanga local, que ha muito tempo
foram abandonados nos paises centrais (Estados Unidos, Canada, entre outros)”.
Para melhor compreender o novo papel dos governos locais, ndo mais de
reguladores e administradores, mas de empreendedores e articuladores cita,

apropriadamente Harvey:

[...] o Estado deixa de lado o seu papel regulador e administrador,
para se tornar apenas um empreendedor e articulador, em busca de
capitais externos, em uma politica de coalizdo através das parcerias
publico-privadas (PPPs). Os governos locais empenham-se em
estratégias de marketing para atrair investidores, melhorando a
imagem da cidade. Optam pela construgdo de centros culturais, de
varejo, de entretenimento e empresariais, que tém maior visibilidade e
realizagao do lucro; ao invés de moradia, educagao, centros civicos e
parques industriais, que resultariam em consequente melhoria na
oferta de trabalho, trazendo ganhos sociais. (HARVEY, 2005, p. 172)

E fundamental, para a experiéncia de planejamento urbano, entender o papel
desempenhado pelo executivo municipal como uma intervengdo sistematica,

conforme explicitado por Lamparelli:

[...] toda intervengdo sistematica dos poderes publicos na cidade,
previamente projetada, com coordenagéo de objetivos e com usos e
controles de recursos e instrumentos institucionais, poderia ser
enquadrada como uma experiéncia de planejamento urbano.
(LAMPARELLI, 1990, p. 54)

Quanto as razdes do surgimento de determinados processos e de suas
peculiaridades, como também de seu posterior abandono, com certeza é preciso
mergulhar na histéria da formagdo cultural das cidades e, especialmente, nos
modelos de desenvolvimento adotados pelos governantes ao longo do tempo, bem

como no avango da participacao de seu povo.
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Soma-se a estas questdes a imprescindivel necessidade de perceber a a
natureza humana intrinsecamente unida a natureza, exigindo uma revisdo de nossas

responsabilidades, nas palavras de David Harvey:

Nossas responsabilidades coletivas perante a natureza humana e
perante a natureza precisam ser unidas entre si de uma maneira bem
mais dinamica e co-evolutiva, que abarque uma variedade de escalas
espago-temporais. (HARVEY, 2004, p. 303)

A presente dissertagcado se propde a definir alguns instrumentos de avaliagédo
da qualificagdo urbana, ndo de forma exaustiva, pois isto exigiria passar,
indispensavelmente, pelas areas de conhecimento da sociologia, da geografia, da
ecologia, da economia e do urbanismo. Cabe relembrar que, neste trabalho,
entende-se por qualificagdo urbana atender as areas ocupadas, com equipamentos

e servicos compativeis as necessidades da populacgao.

Falar em ‘qualificagdo urbana’ supde nog¢des de crescimento, de
desenvolvimento e de evolugcdo da cidade, sendo que cada um destes termos
apresenta uma diversidade de significados. Hoje, se busca o desenvolvimento
sustentavel da cidade, o que requer considerar simultaneamente questbes
concorrentes, conflitantes e, até mesmo, antagénicas, cuja complexidade precisa ser
enfrentada, de forma a dar lugar a uma proposta de cidade mais permanente, sob
pena de comprometer irreversivelmente nossa urbe. Neste sentido, Maria de A. R
Franco destaca as diversas dimensdes a serem consideradas, exigindo,

indubitavelmente, a participacdo da sociedade como um todo:

Uma vez que o desenvolvimento sustentavel apresenta, além da
questdo ambiental, tecnoldgica e econbémica, uma dimenséo cultural
e politica, ele exige a participacdo democratica de todos na tomada
de decisdo para as mudangas que se fardo necessarias para a
implementacdo do mesmo. (FRANCO, 2001, p.27)

Em “Avaliacdo Integrada da Sustentabilidade”, os autores trabalham os
indicadores dos pontos criticos da sustentabilidade das cidades, a partir de

diferentes perspectivas, quais sejam: social, ambiental, fisico-espacial e econémica:

A proposicdao de Rossetto (2003) para um sistema alicergado no
conceito de justi¢a social, eqlidade econdmica e prudéncia ecolégica
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para o desenvolvimento sustentavel (Sachs, 1986), definiu quatro
perspectivas consideradas como aglutinadoras dos aspectos
importantes do ambiente urbano: Perspectiva social, perspectiva
ambiental, perspectiva fisico-espacial e perspectiva econdmica. Para
elas, identificou pontos criticos para os quais foram escolhidos
indicadores. Estes indicadores foram introduzidos em uma estrutura
baseada em modelo proposto pela Organization for Economic Co-
operation and Development (OECD) que observa a natureza da
relagdo do indicador com o fendmeno observado, classificando-os em
de pressao, estado ou resposta. (ROSSETTO, 2004, p.3)

Como complemento, é referido o embasamento utilizado para a escolha dos

fatores criticos mencionados na citagao anterior:

A escolha dos fatores criticos foi baseada nos principios que
nortearam a formulacdo do modelo, utilizando o diagndstico
apresentado pela Agenda 21 Brasileira, buscando minimizar as
situagdes que ndo se enquadram como desejaveis nas linhas da atual
politica urbana e fomentar a utilizacdo dos novos instrumentos
propostos pelo Estatuto da Cidade. (ROSSETTO, 2004, p. 4)

Ajustando-se especificamente ao escopo desta dissertagdo, salientam-se,
conforme Rossetto, os critérios de organizagdo fisico-espacial, de abrangéncia e
qualidade da infra-estrutura, de qualidade dos ambientes urbanos e de conforto do

usuario:

Perspectiva fisico-espacial - organizagéo fisico-espacial (significa a
existéncia de Planos Diretores, leis de usos e ocupacgao, equilibrio na
distribuicdo espacial da populagdo, preservagdo de areas verdes,
inexisténcia de vazios urbanos e de ocupacdes ilegais e em areas de
risco, desenvolvimento institucional na area das politicas urbanas);
abrangéncia e qualidade da infra-estrutura (abastecimento de agua,
coleta e tratamento de esgoto e de lixo, oferta de energia elétrica,
abrangéncia da rede viaria e pavimentagédo de vias, organizagao do
sistema de transito municipal, calgadas, drenagem urbana
adequada); qualidade dos ambientes urbanos (significa oferta
compativel de: equipamentos de saude, educagéao, lazer, seguranga,
mobiliario urbano, areas verdes, espacos diversificados em termos de
privacidade e de escala); conforto do usuario (significa: manutengao
de condi¢gdes ambientais dentro das zonas de conforto para seres
humanos em relagdo a temperatura, ventos, insolagdo, ruidos,
odores, umidade, percepgao ambiental agradavel, com compativel
grau de permeabilidade, identidade local, paisagem cénica,
perspectivas visuais, harmonia de conjunto). (ROSSETTO, 2004, p. 5)

O propdsito desta dissertagdo é trabalhar alguns indicadores de qualidade
urbana e de desempenho publico municipal, relacionando-os, de forma aplicada, aos

estudos de caso selecionados. Quanto aos indicadores de qualidade urbana, o
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trabalho enfoca basicamente aqueles inseridos no entendimento da “perspectiva
fisico-espacial’, segundo o autor acima mencionado. Quanto ao desempenho
publico municipal, seleciona alguns indicadores das diferentes dimensdes: estrutural,
de recursos humanos e de politica, estabelecidos no estudo dos “Indicadores de
qualidade na administracdo municipal: um estudo exploratério na prefeitura da
Cidade de Recife” (VIEIRA, 2000).

Com a finalidade de circunscrever e delimitar a pesquisa foram escolhidos
indicadores que sao representativos quanto ao desempenho municipal, no que
concerne ao tema abordado e, outros, de qualidade urbana, cuja atribuigao
predominante € da administragdo municipal, como atender as necessidades basicas

da populacao, por exemplo.
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3 METODOLOGIA DE PESQUISA

Para a formulagdo da metodologia de pesquisa, foi fundamental ter
claramente definido o ponto de partida do trabalho, o qual esta baseado na hipotese
de que o desempenho publico municipal, quando da aprovagao de projetos urbanos,

tem uma implicagdo direta na maior ou menor qualificagao da cidade.

O papel que o poder publico municipal detém, em decorréncia das
competéncias definidas na Constituicdo Brasileira de 1988, e do privilégio de exercer
o0 poder bem mais proximo a populacdo diretamente envolvida, estabelece sua

grande responsabilidade frente a qualificagdo da cidade.

Com idéntica énfase, o trabalho também tem como premissa que este
desempenho pode ser comprovado por um conjunto de indicadores que
caracterizam os procedimentos e as bases adotadas pelas Administracbes
Municipais, frente aos resultados obtidos na qualidade dos projetos e nas medidas
compensatérias e mitigadoras. Cada municipalidade, a par do cumprimento dos
dispositivos legais a que esta sujeita, e com o suporte das condigbes de que
dispdem, tem a liberdade de estabelecer principios e procedimentos orientadores de

sua conduta.

3.1 Indicadores da Analise de Desempenho Municipal

A pesquisa da relagdo existente entre o desempenho publico municipal, no

exercicio de aprovacao de projetos urbanos, e a consequente qualificagdo obtida,
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seja no ambito da propria gleba onde se insere o empreendimento, ou em seu

entorno, poderia ser desenvolvida a partir de varios enfoques.

Um deles utilizaria uma metodologia que analisasse a situagao pos-ocupagao;
outro partiria de uma avaliagdo puramente administrativo-organizacional ou, ainda,
um terceiro, se basearia exclusivamente em padrées urbanisticos. Uma investigagao
considerando a percepcado da populagdo, sem duvida, seria também viavel e
importante. Sob o ponto de vista de economia urbana, poderia ser adotada uma
metodologia que medisse os indices de atendimento por infra-estrutura,
equipamentos e servigos urbanos, associados aos gastos publicos. Estas séo

apenas algumas possibilidades para enfrentar a questao proposta.

Propbe-se, contudo, na presente dissertacdo, estabelecer as relagdes
existentes entre alguns quesitos urbanisticos de projeto, e a forma de atuagdo da

Administracdo Municipal no exame destes projetos.

A metodologia de pesquisa foi definida a partir dos objetivos da dissertacao,
considerando a necessidade de identificar alguns elementos significativos do projeto
urbanistico e ao desempenho da administragdo municipal que ao serem avaliados

comprovariam as hipéteses apresentadas.

Os fundamentos que embasam a proposta metodolégica, ora apresentada,
vinculam sucessivamente o planejamento, a gestdo, os processos operacionais, as
estruturas administrativas e as praticas, confrontando-as com as melhorias urbanas,

advindas das aprovacgdes dos projetos de empreendimentos urbanos.

Os conceitos de planejamento e gestao urbanos, tdo bem abordados no livro
“Mudar a Cidade”, de Marcelo Lopes de Souza, encontram-se claramente expressos
na metodologia adotada, tanto na valorizacdo da existéncia de Planos Diretores
Municipais e sua regulamentagdo, quanto nas rotinas e procedimentos que

caracterizam o planejamento e a gestéo, respectiva e complementarmente.

Os ‘Indicadores Urbanisticos’ e os ‘Indicadores de Desempenho Municipal’
adotados tém como referencial os trabalhos de Rémulo Krafta, Adriana Rossetto,
Marcelo Vieira, bem como os desenvolvidos pela Fundacido Estadual de

Planejamento Metropolitano e Regional — METROPLAN, que serviram de suporte a
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pesquisa. Ja o item ‘Capital Social’, que compde o quadro dos indicadores
selecionados, tem por referéncia os trabalhos desenvolvidos por Robert Puthnam e

Carla Vasconcellos.

Além das referéncias anteriormente mencionadas, o trabalho “Indicadores de
qualidade na administracdo municipal: um estudo exploratério na prefeitura da

cidade de Recife” enriqueceu sobremaneira a metodologia desenvolvida.

Em consequéncia, a estrutura metodoldgica para desenvolver este trabalho
compreende a utilizagao de indicadores agrupados em duas vertentes de pesquisa,
denominadas, respectivamente, de TRAMA | — Qualidade Urbana do Projeto e de
TRAMA Il — Desempenho Municipal, cujas inter-relagdes serdao demonstradas

posteriormente.

3.1.1 Trama |: Qualidade Urbana do Projeto

Para balizar a analise do processo de aprovagao dos projetos e as possiveis
melhorias que decorrem das exigéncias dos O6rgaos institucionais algumas
caracteristicas e componentes dos projetos urbanisticos foram utilizados como

indicadores, aqui chamados de TRAMA | — Qualidade Urbana do Projeto.

Para a montagem desta trama foram selecionados os indicadores referentes a
equipamentos e espacos publicos, redes e servigos de infra-estrutura, que se
caracterizam como estruturadores do espaco urbano e que sdao comuns a todos os
empreendimentos de parcelamento do solo em decorréncia da legislagao federal,
estadual e municipal. Além disso, a escolha recaiu sobre estes indicadores, por

estarem vinculados as atribuicbes e competéncias municipais.

A disposigao e a capacidade da municipalidade em avaliar estes indicadores,
em termos de atendimento a legislagdo vigente e aos padrdes técnicos
reconhecidos, para o bem estar socio-urbano, apontando solugcbes e melhorias,
representam uma agao da administragao local na direcao da qualificacdo do espago

urbano.
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Qualidade Sistema Viario Acessibilidade
Urbana do
Proleto Continuidade Viaria

Hierarquia Viaria

Areas Publicas Areas Institucionais

Areas Verdes

Drenagem Urbana

Vulnerabilidade da Area

Sistema Proposto

Melhorias no
Entorno

Figura 3 - Organograma da TRAMA | — Qualidade urbana do projeto

Fazem parte desta TRAMA: (a) o Sistema Viario, no que tange a
acessibilidade, continuidade e hierarquia; (b) a Drenagem, quanto a vulnerabilidade
da &rea e a retencdo das aguas pluviais na area do empreendimento; (c) as Areas
Publicas, considerando a localizagdo, os percentuais e o tratamento dado as areas

verdes e institucionais.

Em relacdo ao sistema viario, foram considerados como qualificadores do
espago urbano os aspectos mencionados anteriormente e que representam a

acessibilidade, a continuidade e a hierarquia a seguir especificadas.

by

Com relagdo a importancia da acessibilidade viaria, como elemento de
qualificacdo do espaco urbano, Villaga a coloca em patamar imprescindivel para a

caracterizagcao de uma area urbana:

A acessibilidade é mais vital na producédo de localizagbes do que a
disponibilidade de infra-estrutura. Na pior das hipéteses, mesmo néao
havendo infra-estrutura, uma terra jamais podera ser considerada
urbana se nao for acessivel — por meio do deslocamento diario de
pessoas — a um contexto urbano e a um conjunto de atividades
urbanas [...]. (VILLACA, 1998, p. 23)
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Ingram (1971), em seu artigo: “O conceito de acessibilidade: uma pesquisa
para uma forma operacional”’, apresenta o significado que se pretende dar a este
indicador como capacidade de um lugar ser alcangado, ou como habilidade de um

sistema de transporte de superar a distancia entre locais distintos:

A palavra acessibilidade, em outro ramo, significa a capacidade de
um ponto, ou lugar, ser alcangado, assim implicando na medida de
proximidade entre dois extremos. Alternativamente, a acessibilidade é
relacionada a habilidade do sistema de transporte de prover a baixos
custos, e de maneira rapida, uma forma de superar a distancia entre
locais distintos. (INGRAM, D. R., 1971, p. 101)

O que se entende por acessibilidade, nesta dissertagdo, € o conjunto de
canais de comunicagdo entre a gleba do empreendimento e seu entorno,
compreendendo ai a ligagdo com as distintas partes da cidade ja consolidada, bem
como com as demais areas de influéncia, tanto para transporte publico e privado,
como para transporte de mercadorias. A fungdo acessibilidade caracteriza a
possibilidade de comunicagdo entre a gleba e seu exterior, sendo considerada
minima, numa via isolada do territério que atravessa e maxima, numa rede capilar de

acesso local. A avaliagao da acessibilidade se da em dois sentidos, quais sejam:

- (a) de fora para dentro, isto €, a partir do uso e ocupagao do solo do
entorno da gleba e da localizagdo dos centros urbanos mais préximos, que

servem de apoio a gleba;

- (b) de dentro para fora, isto &€, das possibilidades de deixar a gleba e
chegar aos demais centros urbanos e aos locais que permitem o

estabelecimento de novas conexdes a ambientes extra-empreendimento.

Se por um lado, a acessibilidade viaria representa as relagbes da gleba com
seu exterior, por outro lado, a sua continuidade representa a permeabilidade interna
promovida pelo préprio projeto, no sentido de permitir fluidez de trafego, garantindo
as conexdes necessarias. Para fins de avaliacdo, a falta desta permeabilidade é
assinalada pelas descontinuidades viarias que impedem um fluxo continuo,

requerendo caminhos indiretos entre os diferentes setores do loteamento.

Completando a questdo do sistema viario, tem-se uma hierarquia, definida

pelos itinerarios principais e complementares, com os respectivos gabaritos e
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tracado das vias, a partir das fungdes a serem cumpridas por todos os elementos da
rede. Avalia-se aqui o estabelecimento de vias com funcgdes diferenciadas, que
permitem fluxos mais intensos, transporte de passageiros e mercadorias e de outras

com caracteristicas apenas locais.

Por drenagem urbana entende-se o conjunto de medidas que tem como
objetivo a administragao das aguas pluviais junto as areas urbanizadas. A drenagem
urbana objetiva minimizar os riscos de alagamento a que a populagdo esta
submetida, diminuindo os prejuizos causados por inundagbes e possibilitando o
desenvolvimento urbano de forma harménica, articulada e sustentavel,

resguardando as areas de extravasamento natural dos cursos d’agua.

Sintetizando, pode-se dizer que a drenagem nada mais é do que o
gerenciamento da agua da chuva que escoa no meio urbano. Igualmente, é possivel
dizer, que a ocupacado urbana do solo apresenta impactos sobre a drenagem,
podendo intensificar a ocorréncia de inundagées. O Professor Carlos Tucci, ao
reforcar esta afirmacdo, adverte para a responsabilidade das administracdes

municipais no controle deste processo:

O desenvolvimento urbano e projetos equivocados de drenagem séo
algumas das causas das inundag¢des que ocorrem em regides
urbanas no mundo todo. Nos ultimos 30 anos, o resultado dessas
acbes tem ocasionado a impermeabilizagdo do solo e, com isso,
produzido inundagdes maiores e mais freqlientes.

Na opinido do professor do Instituto de Pesquisas Hidraulicas da
UFRGS, Carlos Tucci, o papel do municipio € fundamental para
controlar esse processo, através da criagcdo de leis e atitudes
preventivas. Segundo ele, hoje, no Brasil, ndo existem procedimentos
preventivos, por isso a perda orgamentaria acontece duas vezes.
Uma delas, quando sdo desenvolvidos maus projetos de drenagem
urbana e a segunda, quando é necessario retirar dos cofres publicos
verbas para recuperar areas inundadas devido a drenagens
inadequadas ou mal feitas.

Além da inundagdo ocasionada pelas condicbes da drenagem
urbana, existe a natural, que acontece nas areas ribeirinhas, em
decorréncia da ma ocupagéao da terra. “Tudo o que acontece no rio é
resultado do mau uso do solo”, avalia Tucci. O mais indicado seria
adotar medidas preventivas para evitar tentativas posteriores de
remediar consequéncias desastrosas, quando a populagéo ja estara
estabelecida em zonas de risco®.

2 Artigo “América do Sul discute medidas contra as cheias”. Jornal da Universidade/UFRGS,
Porto Alegre, setembro/2002.
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Em relagdo a drenagem, foram selecionados os aspectos da vulnerabilidade
da gleba as inundagbes e alagamentos, e o sistema de drenagem proposto na area
do empreendimento. Quanto aos aspectos de vulnerabilidade, sao consideradas, a
baixa declividade, a pouca permeabilidade e a rapida saturacdo do solo, a
ocorréncia de lencol freatico elevado, e a estar situada em planicie de inundagao de
um curso d’agua. Quanto ao sistema de drenagem, sao considerados dois aspectos:
a eficiéncia do sistema que deve assegurar o adequado esgotamento pluvial da area
a ser loteada e a garantia de que a impermeabilizacdo, gerada pelo
empreendimento, ndo provoque o aumento de escoamento superficial para fora da

gleba.

As denominadas areas publicas sdo aquelas que passam ao dominio publico
e exercem a funcdo de uso comum da populacdo. Uma vez que o sistema viario foi
considerado em uma categoria separada, denominam-se areas publicas, para fins

da dissertacao, tdo somente as areas verdes e institucionais.

A avaliagdo das areas publicas compreende aspectos qualitativos e
quantitativos. Sob o aspecto quantitativo, verifica-se o atendimento a legislagéo
pertinente; sob o enfoque qualitativo, avalia-se a distribuicdo, a localizacdo e a
geometria das mesmas. Estas areas sao analisadas, observando-se se estao
concentradas ou distribuidas na area do empreendimento, se estdo localizadas

central ou perifericamente e, também, se a geometria permite usos adequados.

Em relagcdo as areas verdes, sdo analisados os aspectos de localizacao,
geometria, dimensionamento e tratamento das mesmas, observando sua real
capacidade de aproveitamento para a finalidade de recreacdo a que se destinam.
Desta maneira, € fundamental que as areas doadas como areas verdes apresentem

condi¢des adequadas ao uso pretendido, nas palavras de Aparecido Festi:

[...] & necessario garantir que as areas doadas como areas verdes ou
sistemas de lazer tenham condicbes efetivas de serem implantadas
com equipamentos de lazer e recreacdo. As areas exigidas pela Lei
6.766/79, ao longo dos corregos, rodovias, ferrovias, etc., devem ser
analisadas de modo a evitar que as “sobras” do parcelamento, sem
condigdes de uso publico, possam ser destinadas para esse fim
(FESTI, 2004, p. 4).
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Ressalta-se este ponto, pois, muitas vezes, existem conflitos em relagcao ao
significado do que deve ser considerada “area verde”, em projetos de parcelamento
do solo para fins urbanos, notadamente quanto ao uso e propriedade das mesmas.
Mais uma vez a literatura serve de apoio, oferecendo a sugestdo de associar a

denominagéao areas verdes a expressao de uso publico, encontrando-se em Inouke:

Apesar de o termo area verde ser amplamente difundido, a CEPAM?®
(1990) sugere usar o termo areas livres de uso publico, pois os
termos area verde e area de lazer sao aplicaveis também a areas de
propriedade particular. Areas livres de uso publico sdo definidas pela
CEPAM (1990), como areas de livre acesso ao publico, para
recreacao e lazer ao ar livre, que deveriam, portanto, ser basicamente
descobertas e ajardinadas. (INOUYE, 2004, p. 10)

Da mesma forma que nas areas verdes, também nas areas institucionais
sao analisados os aspectos de localizagdo, geometria, dimensionamento e

tratamento das mesmas.

Considera-se importante, para fins da pesquisa, explicitar o que se
compreende por areas institucionais. Neste sentido, encontram-se a seguir, aspectos
essenciais para que as mesmas se constituam em areas pubicas, com condi¢cdes de
receberem a construgcdo de equipamentos de educacgao, cultura, saude, lazer e

similares:

As areas institucionais publicas, conforme a CEPAM (1990), [...] sédo
areas publicas destinadas a equipamentos que requerem edificacdes
e acesso controlado. Na Lei de EHIS* do municipio de S&o Paulo,
encontram-se especificados quais equipamentos sédo esses: as areas
institucionais séo as areas destinadas a instalagdo de equipamentos
comunitérios. Tais equipamentos, conforme indicado na Lei Federal
n° 6766/79 sao “equipamentos publicos de educacgao, cultura, saude,
lazer similares”. (INOUYE, 2004, p. 12)

Ja com relagdo as areas de preservacdo permanente, as quais muitas
vezes coincidem com as areas verdes, a observacao prende-se a sua significancia

em relagdo a area do empreendimento e ao meio ambiente como um todo.

% CEPAM - O controle de loteamentos e conjuntos em condominio pelo municipio. S&o Paulo,
1990.
# Lei de EHIS — Lei de Empreendimentos Habitacionais de Interesse Social do municipio de Sao
Paulo.
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Vinculando as distintas finalidades das areas verdes as de preservagao
permanente, carece ser sublinhado que a totalidade das primeiras ndo deve ser
comprometida com as das segundas, sob pena de afetar a finalidade de recreacéo

das areas verdes do parcelamento.

Na Trama |, tem-se ainda o destaque para as melhorias no entorno, que,
caso existam, em decorréncia de exigéncias para a aprovagao do projeto, sao
consideradas como integrantes da qualificacdo da cidade como um todo. Estas
melhorias sdo as mais diversas possiveis, passando por obras viarias, de drenagem,
de paisagismo, de construcdo e melhoramentos de equipamentos urbanos, entre

outras, localizadas em areas fora dos limites do empreendimento.

3.1.2 TRAMA II: Desempenho Municipal

Para realizar a analise da estrutura e a operacionalizacdo do funcionamento
dos Municipios estudados, foi formulada a TRAMA Il — Desempenho Municipal, para
a qual foram selecionados quatro itens, considerados essenciais nos resultados

concernentes a aprovagao de projetos de parcelamento do solo.

Sao eles: a organizacao politico-administrativa, a composi¢ao e a capacitagao
do corpo técnico (acumulo técnico), a histéria e a efetividade do planejamento
urbano e o capital social, este ultimo representado pela capacidade de mobilizagao e

participacdo da comunidade nas decisdes que lhes dizem respeito.

Os indicadores selecionados séo, de certa forma, semelhantes aos
resultantes da pesquisa “Indicadores de Qualidade na Administragdo Municipal: um
Estudo Exploratério na Prefeitura da Cidade de Recife” (VIEIRA, 2000), relembrando
que a pesquisa agrupa os indicadores em trés dimensdes: estrutural, recursos
humanos e politica. Neste sentido, permite-se tragcar um paralelo com a maneira

como as mesmas foram avaliadas.

A dimensao estrutural pode ser retratada no que aqui se denominou
organizagdo politico-administrativa, através de organogramas, das rotinas de
tramitacdo e das parcerias. A dimensao recursos humanos fica adequadamente

expressa no que se denominou acumulo técnico.
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Ja a dimenséao politica, sem davida muito significativa e importante, nao foi
objeto desta dissertagdao, merecendo uma avaliagcédo propria, que envolve diferentes

ciéncias a serem exploradas.

Agregam-se a essas dimensdes, outras duas: a dimens&o histérica e a
dimensao social, que estao expressas pelos indicadores que integram a Trama Il, no
que se refere ao que foi denominado “Histéria e Efetividade do Planejamento

Urbano” e ao “Capital Social”, respectivamente.
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Figura 4 - Organograma da TRAMA Il — Desempenho municipal
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Organizagao Politico-Administrativa

A organizagdo politico-administrativa € representada oficialmente pelo
organograma da Administracdo Municipal, que inclui: as atribuicbes das Secretarias
e dos setores envolvidos, as rotinas de tramitacdo e procedimentos e as parcerias

estabelecidas com outros 6rgaos publicos, de diferentes niveis de poder.

Com relagdo ao organograma de funcionamento municipal, € observada a
existéncia de um departamento, divisdo ou secretaria especifica responsavel pela
aprovacgao de projetos de parcelamento do solo. Sdo ressaltados a subordinagéo e
os vinculos com o centro de poder e com as demais instancias municipais. Esta é a
visdo estatica, enquanto o conjunto de rotinas e procedimentos representa a viséo

dinamica do funcionamento interno das municipalidades.

Ja com relagdo as rotinas de tramitacdo e procedimentos de analise e
aprovacgao de projetos de parcelamento do solo, sédo identificados os fluxos internos
dos processos, questionando como séo protocolados os projetos, o que € analisado
e em que ordem de caracteristicas, quem sao os responsaveis pelas avaliagoes, e o

que acontece em caso de posicionamentos internos divergentes.

No que diz respeito as parcerias estabelecidas pelo Municipio, quanto ao
parcelamento urbano, sdo consideradas as manifestagdes de outras instancias, por
obrigacao de lei, e também aquelas de iniciativa prépria e que visam a uma melhor
qualificacdo da ocupacao do territoério municipal. Estas parcerias podem ser feitas
com organizagdes nao governamentais - ONGs, érgaos publicos da administragéo
direta e indireta, de nivel estadual e federal, Ministério Publico, e com outras
instancias representativas da sociedade. Sao conferidas se estas parcerias constam
dos organogramas e dos procedimentos vigentes ou se pertencem a convénios

firmados.
a) Acumulo Técnico

O acumulo técnico é avaliado através da capacitacdo dos técnicos
responsaveis pela analise dos projetos, considerando sua qualificacdo e seu vinculo
profissional. A qualificacdo é dada pelo tempo de servigo, nivel de graduagao,

cursos de capacitagao e atualizacado e experiéncias anteriores. O vinculo refere-se a
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situagao funcional, ou seja, o tempo de permanéncia dos profissionais e sua

continuidade na fungao, ao integrarem ou ndo o quadro efetivo de funcionarios.
b) Historia e Efetividade do Planejamento Urbano

A historia e a efetividade do Planejamento Urbano estdo expressas nos
instrumentos de regulamentacdo da legislagdo vigente, na existéncia de Planos
Diretores atualizados, na composicao e no funcionamento dos Conselhos da Cidade

€ na adequacéao ao que € preconizado pelo Estatuto da Cidade.

Ana Luiza reforgca o Plano Diretor como a principal ferramenta de gestédo

urbano-ambiental ao alcance das administragées municipais:

O Plano Diretor, como um dos instrumentos legais do Estado
Moderno, é também a principal ferramenta de gestdo urbano-
ambiental, cujo comando constitucional determina uma necesséria
integracdo entre técnica e vontade comum, num cenario em que o
interesse social pretende ser a expressao primeira do principio da
dignidade da pessoa humana. (CARVALHO, 2006, p. 52)

c) Capital Social

Putnam (1996), ao estudar por vinte anos as diferengas regionais na Italia,
percebeu que as regides economicamente mais desenvolvidas eram as que
promoviam maior associativismo e menos hierarquias politicas. Vasconcellos (2002)
adota a metodologia de Putnam para desenvolver sua dissertagdo de mestrado:

“Governos municipais: desempenho institucional e capital social”:

Putnam (1996) [...] estabelece uma clara relagdo entre a dimensao
socio-cultural, a que chama de capital social, e o desempenho
institucional. Capital social diz respeito as caracteristicas da
organizagdo social que, facilitando a cooperagdo espontanea,
sustenta tanto o dinamismo econdmico, quanto o bom desempenho
governamental, aqui entendido como sensibilidade as demandas e
eficacia na utilizagdo de recursos no atendimento das mesmas. De
acordo com este estudo, contexto social e histéria condicionam
profundamente o desempenho das instituicdes. (VASCONCELLOS,
2002, p. 8-9)
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3.1.3 Esquemageral: TRAMA | + TRAMA I

A ordem de realizagcdo das etapas da pesquisa garante a verificacdo das
alteragdes ocorridas no projeto original, apresentado pelo empreendedor, ao mesmo
tempo em que vincula estas alteragdes as caracteristicas de funcionamento de cada

uma das municipalidades.

O método utilizado é analitico-descritivo, tendo como suporte os processos de
aprovacao dos projetos - objeto dos estudos de caso - na METROPLAN, na
Fundacdo Estadual de Protecdo Ambiental Henrique Luiz Roessler — FEPAM, e no

respectivo Municipio, além de entrevistas com os profissionais envolvidos.

As analises foram realizadas separadamente, para cada estudo de caso, e

podem ser descritas, neste processo, da seguinte maneira:

a) Inicialmente, foi realizada a observagcdo dos processos, com
sucessivas tentativas de aprovacao dos empreendimentos, na METROPLAN.
Apos, foi verificada a tramitagao dos projetos, nas respectivas municipalidades.
Para cada versdo do projeto, fez-se uma analise de alguns de seus
componentes, escolhidos e descritos na TRAMA |, de forma a permitir a
percepcao das mudancas qualitativas nos mesmos, decorrentes das alteragdes
solicitadas pelos 6rgéos responsaveis. Em seguida, descreveu-se a participagao

efetiva da administracdo municipal neste processo.
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Projeto Original Anélise por parte Projeto Aprovado
dos Orgéos >

A

Competentes

Comparacéao

Analisar o papel da Administracdo Municipal frente as
alteragdes e melhorias do projeto.

Figura 5 - Alteragdes no projeto e a administracdo municipal

b) Em seguida, procedeu-se a analise da estrutura de funcionamento da
respectiva Administragcdo Municipal, no que tange a aprovagdo de grandes
empreendimentos urbanos. O objetivo dessa etapa foi de aferir o “desempenho
municipal”, realizado com a ajuda dos resultados obtidos na etapa “a”, e de uma
analise mais aprofundada do funcionamento do poder publico, que detém
competéncia para a aprovagao de projetos, com seu respectivo corpo técnico e a
sustentagdo formal constante da legislagdo municipal, através dos itens que
compdem a TRAMA II.
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Instrumentos e Conselho Plano Adequacao ao

Planos Diretores Regulamentacdes Diretor Estatuto da Cidade

Historia e Efetividade do
Planejamento Urbano

Desempenho da Qualificacdo dos
Administrac&o > Actumulo Técnico > Espacos
Municipal Urbanos

Estrutura Organizacional

A\

Organograma com Rotinas de

Atribuicdes Tramitag&o Parcerias

Figura 6 - Relacdo do desempenho municipal com a qualificacdo urbana

C) A partir das etapas “a” e “b” é possivel diagnosticar até que ponto as
municipalidades estudadas estdo contribuindo para a qualificagdo dos espacos
urbanos a partir de suas atribuicdes no que concerne a aprovagao de grandes

projetos.

Cumpridas as etapas a, b e c, é possivel a comprovacdo, ou nao, das

hipoteses de pesquisa® e as conclusdes e sugestdes dai decorrentes.

ApOs as analises de cada um dos estudos de caso, ambos s&do comparados,
a procura de semelhancas e diferencas, que possam apontar para a predominancia

de alguns fatores na melhoria da qualidade dos projetos. Estes fatores dizem

25 O desempenho publico municipal, quando da aprovagao de projetos urbanos, tem uma implicacéo
direta na maior ou menor qualificagdo da cidade. Este desempenho pode ser comprovado por um
conjunto de indicadores. Indicadores estes que caracterizam os procedimentos e as bases adotadas
pelas Administragbes Municipais, frente aos resultados obtidos na qualidade dos projetos e pelas
medidas compensatorias e mitigadoras.
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respeito a efetividade da participacdo do poder municipal no processo, bem como

das contribuigdes de outros 6rgéos nele envolvidos.

Na conclusdo, péde se discorrer entdo sobre o papel dos municipios e dos
orgaos federais, estaduais e metropolitanos, destacando quais os itens da TRAMA I
que pesam mais no processo de qualificacdo, e quais os itens da TRAMA | que sao

mais recorrentes de alteragcdes no processo de aprovagao.

O método utilizado para desenvolver as tramas anteriormente apresentadas e
seu cruzamento € composto por diferentes fases. A primeira delas foi selecionar os
processos referentes aos estudos de caso que tramitaram na METROPLAN,
elaborando um histérico dos mesmos, no qual foram destacadas as alteragdes

ocorridas nos projetos urbanisticos, identificando a origem dos pedidos de alteragao.

Posteriormente, foi elaborado um questionario a ser aplicado quando da visita
as Prefeituras Municipais, contemplando tanto as questdes de qualidade urbana dos
empreendimentos selecionadas na Trama |, como as questbes de desempenho

municipal, constantes da Trama |I.

O questionario caracteriza-se como uma entrevista estruturada, com
abordagem qualitativa, envolvendo questdes sobre o desempenho urbano municipal

e sobre o estudo de caso, propriamente dito. Segue o modelo desenvolvido:

1 - ORGANIZACAO POLITICO-ADMINISTRATIVA:

1.1. Organograma da Administracdo Municipal com Secretarias e
Departamentos, hierarquia e vinculagoes.

1.2. Qual o 6rgao responsavel pela aprovagao de projetos de parcelamento
do solo?

1.3. Que outros 6rgaos ou secretarias se manifestam sobre os projetos? E

sobre que aspectos?

2 - ROTINAS DE TRAMITACAO:
2.1. Organograma de tramitagcdo dos processos de parcelamento do solo
(como e por onde inicia a solicitagdo, o que é pedido para iniciar a tramitagédo, passo

a passo da analise, atribuicbes dos funcionarios, quais os prazos estipulados).
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2.2. Como se da o tramite entre secretarias e 6rgaos da Administracao?
Existe correspondéncia com o organograma funcional anteriormente apresentado?

2.3. Em caso de posicionamentos divergentes internos, qual a instancia
deciséria ou conciliadora?

2.4. Quais os pedidos mais recorrentes de alteragao de projeto?

2.5. Qual o tempo médio de aprovagédo de um projeto de parcelamento do

solo?

3 — PARCERIAS:

3.1. Existe algum instrumento formal (convénio de cooperagao técnica,
regulamentacao interna), estabelecendo parcerias com outras instancias publicas,
para fins de analise de projetos de parcelamento do solo? Qual, com quem e como
funciona?

3.2. Quais as alteragbes mais recorrentes sugeridas pelos parceiros? Como a
municipalidade se manifesta a este respeito?

3.3. Quem é responsavel pelo encaminhamento dos projetos aos parceiros?

3.4. Que o6rgados se manifestam, por forga de lei, sobre os projetos,
independente de parceria com o Municipio?

3.5. Quais as alteragbes mais recorrentes exigidas por esses 6rgaos e como a

Administracdo Municipal se manifesta a respeito?

4 - ACUMULO TECNICO:

4.1 Quantos profissionais atuam no parcelamento do solo, qual seu vinculo
funcional, tempo de servico e respectiva formacao profissional?

4.2. O Municipio possui alguma politica interna de qualificagdo do corpo
técnico (concursos publicos, incentivos salariais, promog¢ado ou incentivos para
cursos de aperfeicoamento)?

4.3. Qual a renovagdo de quadro funcional existente? Ultimos admitidos:
quantos, formagao, modo e data de admissao?

4.4. Existem especialistas, mestres ou doutores na area?

4.5. A formacio académica dos envolvidos corresponde ao exercicio de suas
fungdes?

4.6. A municipalidade utiliza consultores externos para apoiar as analises

realizadas? Quem e de que forma?
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5 - HISTORICO DO PLANEJAMENTO URBANO:
5.1. Quantos Planos Diretores o Municipio ja teve? Qual a data do primeiro?
5.2. Qual a data do Plano atual? Numero da Lei.
5.3. Quais os instrumentos para sua implementacio?
5.4. O plano vigente esta adequado ao Estatuto da Cidade?
5.5. Existe Conselho do Plano Diretor? Qual sua composicédo? Qual sua
atuacao?

5.6. Como a sociedade esta envolvida com o Plano Diretor?

6 - TRAMITACAO DOS PROJETOS-OBJETO DOS ESTUDOS DE CASO:

6.1. Data do primeiro pedido de viabilidade do empreendimento.

6.2. Os elementos apresentados, tais como: localizagdo da gleba e a intengao
de parcela-la para fins urbanos, projeto urbanistico de parcelamento da gleba.

6.3. Caso haja projeto, qual a proposta? Numero de lotes, dimensbes, areas
verdes, areas institucionais, areas de preservagao ambiental, sistema viario, sistema
de drenagem urbana.

6.4. Manifestagdo da Administracdo Municipal: aprovacdo ou pedido de
alteragdes e complementagdes? Quais? Fundamento legal vigente.

6.5. Tramitagdes posteriores até se efetivar a aprovacéo, com alteracdes de
projeto quanto aos itens citados anteriormente.

6.6. Fundamento legal utilizado para as alteragdes subsequentes.

6.7. Resumo de todas as alteragdes solicitadas pela municipalidade e suas
respectivas justificativas.

6.8. Quais as exigéncias de outras instancias de aprovacdo (METROPLAN,
FEPAM,...)?

6.9. Qual a atuagédo do Municipio junto aos demais 6rgaos intervenientes?

6.10. Qual a data da aprovagado final pelo Municipio e qual o projeto
correspondente? Planta do projeto urbanistico e quadro de areas.

6.11. Foram exigidas algumas melhorias no entorno da gleba a ser
parcelada? Quais?

6.12. Em que fase se encontra o empreendimento?

6.13. Se o projeto estivesse tramitando atualmente, existiriam alguns outros

requisitos a serem exigidos, ou algumas altera¢gées demandadas?
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3.2 Escolhados Estudos de Caso

Em termos espaciais, o recorte € a Regido Metropolitana de Porto Alegre,
uma vez ter sido decisivo, para a escolha do tema e de sua area de abrangéncia, a
experiéncia profissional da pesquisadora, vinculada a METROPLAN, o que permitiu
perceber previamente os diferentes procedimentos por parte dos Municipios, em um

mesmo espago metropolitano.

Observa-se um processo de conurbagao® abrangendo varios municipios da
RMPA, especialmente junto aos eixos de desenvolvimento norte-sul e leste-oeste,

implicando na necessidade de uma abordagem sob a perspectiva regional.

Claudio Ugalde contribuiu para a compreensao da interagado da fungao publica
do Estado e dos municipios, a partir da nocdo da espacialidade do fendbmeno

metropolitano no que se refere a subdivisao de glebas:

A partir de uma melhor nogcdo da espacialidade do fendmeno
metropolitano e do processo formal de subdivisdo de glebas é
possivel entender o ordenamento territorial como uma fungao publica
de interesse comum néo s6 no sentido do Estado, como encarregado
do planejamento regional, como dos proprios municipios entre si.
(UGALDE, 20023, p. 225)

Torna-se importante, portanto, a compreensao do processo de ordenamento
territorial em nosso pais. Para tanto, recorreu-se a dissertagao de Margareth V. Silva
(2003), intitulada “Processo de inclusdao de municipios em regides metropolitanas: a
experiéncia da regido metropolitana de Porto Alegre”, na qual estdo muito bem
exploradas as diferentes conceituacbes de urbanizagdo, metrépole e

metropolizagao.

% Conurbacao designa uma extensa area urbana surgida do encontro ou jungdo da area urbana de
duas ou mais cidades. Ao longo do tempo, os seus limites geograficos perdem-se em virtude do seu
crescimento horizontal. Em geral, esse processo da origem a formagdo de regides metropolitanas.
Disponivel em: <http://pt.wikipedia.org/wiki/Conurba>
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Neste sentido, Oberon da Silva Mello, colaborou para o entendimento da

formagao urbana e metropolitana:

No Brasil, as capitais dos estados, ao exercerem as fungbes de
centros privilegiados de oferta de servigos, comércio e de locais de
decisdo centralizada, sdo grandes centros de concentracdo de
populacédo e emprego entrelacando elementos os mais variados como
causa e efeito de seu crescimento quantitativo e qualitativo,
ocasionando um novo estagio desses fendbmenos qual seja o da
metropolizagdo. Esta pode ser conceituada como a expansao de um
espacgo urbanizado a partir de uma cidade podlo, extravasando os
limites municipais, criando um continuum urbano do qual participam
municipios limitrofes, os primeiros em continuidade direta e, em
alguns casos, em continuidade indireta, através de municipios que se
tornam intermediarios, propagadores dessa continuidade de
ocupagéao urbana, e assim, eventualmente, em uma terceira ou quarta
expansdao do espago urbano continuo. (MELLO, 2001, p. 4)

E imprescindivel considerar ter sido fundamental que os estudos de casos
apresentassem um significado metropolitano e que, em algum momento, estivessem
sob a analise da METROPLAN.

Justifica-se tal argumento, devido as condi¢cdes unicas que a METROPLAN
reune, enquanto 6rgao de planejamento metropolitano, promovendo a idéia de que o
interesse regional pressupde as relagdes entre o Estado e os municipios e, entre os

municipios entre si, como destaca Claudio Ugalde:

Nesse sentido, é fundamental a atuagdo da METROPLAN, tendo em
vista ser o unico 6rgédo que, pela sua propria condicdo de entidade de
planejamento metropolitano, reune condicbes de acompanhamento
do processo de expansao urbana da RMPA como um todo e, por isso,
de visualizar os impactos de cada empreendimento sobre a
globalidade do tecido. Igualmente, possui condigbes de promover a
idéia de que o interesse metropolitano ndo corresponde somente a
uma relagdo Estado/Municipios, mas pressupde também o interesse
de um municipio sobre o ordenamento territorial de todos os demais.
(UGALDE, 2002a, p. 225-226)

Para obter um primeiro demonstrativo das hipéteses formuladas, utilizando a
metodologia concebida, foram escolhidos dois municipios da RMPA e, em cada um

deles, um empreendimento urbano relevante.

Desta forma, para a analise da relacdo entre a qualificacdo dos espacos
urbanos e seus respectivos processos de aprovagao, foram selecionados dois

estudos de caso, representados pelos empreendimentos “Boulevard Germania”,



87

localizado no Municipio de Novo Hamburgo e pelo “Loteamento Centro Novo”,

localizado no Municipio de Eldorado do Sul.

Na figura a seguir, estdo destacados os dois municipios, no mapa da RMPA,
e, em cada um deles, encontra-se localizado o empreendimento selecionado. Apesar
da escala, é possivel identificar a proximidade de ambos a eixos viarios

estruturadores da Regiao Metropolitana.

REGIAO METROPOLITANA DE PORTO ALEGRE

DESTAQUE: Municipios de Novo Hamburgo e de Eldorado do Sul

L

Figura 7 - Localizacdo das areas dos estudos de caso na RMPA
Fonte: METROPLAN

Estes empreendimentos, tanto pelo porte, como pela localizagéo, apresentam
significado supra-municipal, caracterizando-se como de carater metropolitano,
diante: (a) de sua proximidade com eixos viarios, estruturadores do espaco

metropolitano, tais como a BR-116 (no caso, nacional), (b) de sua grande oferta de
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lotes, (c) da necessidade de programar redes de apoio a sua implantacéo e a sua
vida util, (d) da sua capacidade de atrair populacdo de outros municipios e (e) da

geracgéao de residuos que requerem solugdes com visao regional.

Tanto o empreendimento “Boulevard Germania” quanto o “Loteamento Centro
Novo” se caracterizam por apresentar um longo histérico de tentativas de aprovagao
nos érgdos competentes?’ e varias alteracdes no projeto original e, também, por
apresentarem uma dimensao significativa e uma localizagdo estratégica nos

referidos municipios, possibilitando uma nova frente de expansao urbana.

Deixou-se de selecionar empreendimentos do Municipio de Porto Alegre,
diante das peculiaridades, em termos de historico de planejamento urbano e de
praticas adotadas, caracterizando-se como um caso unico, comparavel somente a

cidades capitais ou de porte semelhante a Porto Alegre.

No entanto, seria imperdoavel deixar de se lancar um olhar sobre a capital do
Estado, a maior cidade da RMPA, na qual se inserem os casos estudados. Neste
sentido, foram descritos brevemente os instrumentos e procedimentos utilizados pelo

Municipio de Porto Alegre, de forma a servir como um balizador e um referencial.

A analise do processo de aprovacado dos projetos possibilita identificar a
contribuigao efetiva dos respectivos Municipios na qualificagdo dos mesmos. Permite
identificar e conhecer o funcionamento das estruturas de aprovacao, a existéncia de
legislacdo atualizada e os mecanismos de negociagdo existentes em cada

municipalidade, bem como sua efetividade.

% Consideramos, nessa analise, 0s orgéos publicos: METROPLAN, FEPAM e Administragbes
Municipais de Novo Hamburgo e Eldorado do Sul.
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4 ANALISE DOS PROJETOS URBANISTICOS SELECIONADOS

A partir da selecao dos estudos de caso, observaram-se os procedimentos
metodologicos apresentados no capitulo 3, procedendo-se, entdo, a aplicagdo da
estrutura analitica aos mesmos. Foram examinados os processos que tramitaram na
METROPLAN para fins de obtengdo da Anuéncia Prévia do Orgédo Metropolitano,
prevista na Lei Federal n° 6.766/79, que dispbe sobre o parcelamento do solo
urbano, e na Lei Estadual n°® 10.116/94, que trata do desenvolvimento urbano do
Estado do Rio Grande do Sul.

Para um melhor entendimento do que significa “anuéncia prévia da autoridade
metropolitana”, & pertinente fazer um breve relato do que consta nas referidas leis

que a instituiram.

Claudio Ugalde, em sua dissertagdo de mestrado do PROPUR, intitulada “O
parcelamento do solo na Regido Metropolitana de Porto Alegre: efeito das decisdes
locais na configuragdo do espago urbano regional”, apresenta, de forma sucinta, as

bases legais que regram o parcelamento do solo.

Especificamente quanto a Lei Federal n°. 6766/79, anota Claudio Ugalde a
interpretacdo dada ao ato de Anuéncia Prévia por parte da autoridade metropolitana:

A Lei Federal 6766/79 [...] remete aos estados da federagéo, o exame
€ a anuéncia prévia a aprovagao pelos municipios, de loteamentos e
desmembramentos, quando estes ultrapassarem 100ha de superficie,
se localizarem em éreas limitrofes de municipios ou ainda, quando se
situarem em areas de interesse especial de protegdo a mananciais,
ao patrimdnio histérico, cultural, paisagistico e arqueolédgico, assim
definidas por legislagdo estadual ou federal. A denominada
“autoridade metropolitana”®, ficou estabelecida a competéncia do
exame e anuéncia prévia a aprovagdo municipal dos projetos de
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parcelamento do solo naqueles municipios integrantes das Regibdes
Metropolitanas. (UGALDE, 2002a, p. 57)

Ainda assim, permaneceram por longo tempo, as divergéncias de
interpretacao sobre os casos que estariam sujeitos a Anuéncia Prévia. Esta questao
foi, ao final, definida para o Estado do Rio Grande do Sul pela Corregedoria Geral de
Justica do Estado, ao interpretar o paragrafo unico do art. 13, da Lei Federal n°
6.766/79, referindo-se a todos os casos de parcelamento do solo para fins urbanos,
sendo ratificada esta interpretagdo no artigo 27?%, da Lei Estadual n® 10.116/94%°.
(UGALDE, 2002a, p. 57)

Importante destacar que as alteragdes recentes feitas na Lei Federal n°
6766/79, mantiveram a Anuéncia Prévia do 6rgdao metropolitano para as suas

regides.

A Lei Estadual n® 10.116/94, instituiu a Lei do Desenvolvimento Urbano do
Estado do Rio Grande do Sul, e se caracteriza como o referencial legal da politica
urbana do Estado. Comenta Claudio Ugalde, que a referida lei reforga a necessidade
de que cada municipio institua seu sistema de planejamento, com carater

permanente, contemplando a aprovacgao de seu Plano Diretor:

A Lei Estadual n°® 10.116/94, aprovada em 23 de margo de 1994, tem
0 objetivo de contribuir para o regramento juridico do
desenvolvimento urbano do Rio Grande do Sul. Entre os diversos
aspectos por ela abordados, podem ser destacados: enfatiza a
absoluta necessidade de instituicido de um sistema permanente de
planejamento municipal e da aprovagéo do Plano Diretor; estabelece
critérios objetivos para o estabelecimento e ampliagdo do patrimdnio
histérico e ambiental, da regularizagdo fundiaria e da participagao
comunitaria. (UGALDE, 2002a, p. 57-58)

2 Art. 27 - O Estado examinara, obrigatoriamente, antes da aprovagao pelos municipios, os projetos
de parcelamento do solo destinados a fins urbanos, anuindo ou n&o, a sua execugao:

| - quando o mesmo, no todo ou em parte, localizar-se:

ag) em areas situadas em regido metropolitana ou aglomeragdes urbanas instituidas pelo Estado;

% Ha manifestacdes de que a Anuéncia Prévia na Regidao Metropolitana deve ser exigida somente
para situagcbes especificas. A Fundacdo Estadual de Planejamento Metropolitano e Regional —
METROPLAN, encarregada dessa atividade no Rio Grande do Sul, bem como a Corregedoria Geral
de Justica do Estado, interpretam o paragrafo do art. 13, da Lei Federal n°. 6.766/79, como se
referindo a todos os casos de parcelamento do solo para fins urbanos. A Lei Estadual n°. 10.116/94
ratifica esta interpretagéo, através de seu artigo 27. (UGALDE, 2002a, p. 57)
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Comprovando as afirmacdes anteriores, € possivel verificar no artigo 5°, da lei

estadual, que o municipio devera:

| - definir a politica municipal de desenvolvimento urbano, em
consonancia com as diretrizes nacionais e estaduais;

Il - instituir o sistema de planejamento urbano;

Il - instituir o plano diretor ou as diretrizes gerais de ocupag¢ao do
territorio;

Claudio Ugalde apresenta o fluxograma basico para a aprovagao e registro
imobiliario de projetos de loteamentos na RMPA, que permite identificar,
detalhadamente, e em sequéncia, a solicitacdo de diretrizes, a elaboracdo de
anteprojeto urbanistico, a concepgao dos projetos de infra-estrutura urbana, até sua
aprovacao final e registro do parcelamento, junto aos 6rgdos que possuem

atribuigéo legal para tal.

Elaboragao de Ante-Projeto

Solicitagao de Diretrizes a Prefeitura Urbanistico e "Lay-Out" Basico das
Municipal, METROPLAN e Orgéos Redes de Infra-Estrutura com base
Setoriais do Estado. nas Diretrizes e nos Condicionantes

apontados pelos Orgdos Oficiais.

Aprovacgao do Ante-Projeto e do Elaboragao do Projeto Urbanistico e
"Lay-Out" nos Orgdos Setoriais e | Complementares Definitivos com os
Prefeitura Municipal devidos Memoriais Descritivos.

Registro do Loteamento e das

Aprovacgao dos Projetos Definitivos Garantias de Execuc¢ao de Infra-
na Prefeitura Municipal, Estrutura Junto ao Cartério de
METROPLAN e Orgéos Oficiais. Registro de Iméveis.

Figura 8 - Fluxograma basico para aprovacéao e registro de projetos de parcelamento

% UGALDE, 2002a, p.72 - Figura 3.12 - Fluxograma basico para a aprovagao e registro imobiliario de
projetos de loteamentos na RMPA. O desdobramento de cada uma das etapas indicadas resulta em
rotinas internas complexas, a serem melhores compatibilizadas dentro de cada 6rgéo, e entre os
mesmos.
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Neste contexto, foram consultados os processos referentes aos dois
empreendimentos escolhidos para estudo de caso, na presente dissertagdo. Fez-se
um resumo da tramitacdo de cada um deles, destacando-se os diferentes projetos
apresentados, até chegarem a sua ultima versdo, antes da obtengdo da anuéncia

prévia. A cada alteracao feita procurou-se identificar o motivo que a provocou.

Somente apdés a analise dos processos, no ambiente interno da
METROPLAN, é que foram visitadas as Prefeituras Municipais, com dois objetivos

distintos:

- 0 primeiro - conhecer o funcionamento das Administracbes Municipais, no
que diz respeito ao processo de aprovagao de projetos de parcelamento do solo,

aplicando a metodologia, consubstanciada na Trama Il;

- 0 segundo - obter informag¢des especificas quanto ao estudo de caso
escolhido, de forma a confirmar, ou ndo, a primeira percepg¢ao obtida a partir da

analise das alteragdes documentadas nos processos do 6rgao metropolitano.

Apos a tramitagdo dos processos na METROPLAN poderiam ter ocorrido
alteracbes de ambito local, que refletiiam o desempenho municipal, nao

transparecendo na avaliagao inicialmente feita pelo érgao metropolitano.

Este capitulo, portanto, apresenta os dois projetos de parcelamento do solo,
de forma separada, tendo cada um deles uma breve descricdo da proposta basica
do empreendimento, seu histérico no ambito da METROPLAN, e os resultados das

entrevistas feitas junto aos municipios envolvidos.

A partir destas informagdes, sdo demonstradas a analise das alteragdes
feitas, e a descricdo do projeto final, para que, entdo, no final da apresentacdo de
cada um dos estudos de caso, se possa ter uma visao critica das relacées do poder

publico estadual e municipal, frente aos empreendimentos analisados.
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4.1 Projeto Boulevard Germéania — Novo Hamburgo

O empreendimento Boulevard Germania, caracteriza-se como um loteamento
de grande porte, perfazendo uma area total de 285,74ha, localiza-se no Bairro
Primavera, Municipio de Novo Hamburgo®', Estado do Rio Grande do Sul. A gleba
faz parte da area urbana legal do Municipio, € nos termos da Lei Municipal n°
1.216/04, artigo 30, tabela 1 do anexo 07, a gleba esta inserida na denominada Zona
Miscigenada de uso intensivo do macrozoneamento e, na SM1, no Setor

Miscigenado 01 da Setorizagao (detalhamento do macrozoneamento).

A gleba limita-se ao norte com a area urbanizada do Bairro Primavera, a
oeste com a Estrada Presidente Lucena, a leste com a BR-116 e, ao sul, com a Rua
Miranda, em frente a area de propriedade da Companhia Estadual de Energia
Elétrica — CEEE, onde faz limite com o Municipio de Séao Leopoldo. (PROFILL, 2007,
p.01)

Figura 9 - Vista da gleba pela Avenida Presidente Lucena
Fonte: Nanci, 14 de margo 2007

0 Municipio de Novo Hamburgo conta com uma populacdo de, aproximadamente, 236 mil
habitantes e uma densidade demografica de 1.094,05 habitantes/km?, segundo o IBGE, 2000.
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A BR-116, na diregao norte-sul, divide o territério de Novo Hamburgo em duas
porcoes definidas e de transposicado dificultada. Ja a Estrada Presidente Lucena,
nao pavimentada, que limita o terreno a oeste, caracteriza-se como importante
ligacdo dos Bairros Primavera e Boa Saude com os demais municipios da Regiao
Metropolitana, estando definida como Avenida Metropolitana, de acordo com a
proposta viaria regional da METROPLAN®,

Pode-se afirmar que esta area ocupa posi¢ao privilegiada, face aos seus
limites situarem-se junto a importantes rodovias, por ter seu entorno dotado de infra-
estrutura urbana, apresentar um sitio adequado a urbanizagdo, localizar-se
estrategicamente em termos socio-econdémicos e apresentar poucas restricoes
ambientais. Além disto, caracteriza-se como o ultimo grande vazio urbano do
Municipio, € como uma importante frente de expansdo urbana da Regido

Metropolitana de Porto Alegre.

Figura 10 - Gleba em foto aérea de 1991
Fonte: METROPLAN

2 EIAIRIMA. PROFILL — Engenharia e Ambiente. 2007.
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A gleba situa-se na sub-bacia do Arroio Gauchinho, afluente do Rio dos
Sinos, sendo cortada de norte a sul por este arroio, apresentando area alagadica
somente nas por¢gdes mais planas que estao associadas a sua area de inundagao. A

area ao longo do arroio é caracterizada como de preservagao permanente.

Na foto a seguir é possivel visualizar o trecho do arroio que esta na divisa da

gleba:

Figura 11 - Vista Norte — Arroio Gauchinho
Fonte: PROFILL, 2003

O terreno apresenta relevo de ondulado a plano, resultando em uma
declividade média inferior a 30%, sem risco geotécnico potencial. Encontra-se em
grande parte descaracterizada ambientalmente, constatando-se a presenca de
extragao de argila, criacdo de cavalos, reflorestamento, plantios agricolas anteriores,
etc.

Com relag3o a flora e a fauna ali existentes, o Estudo de Impacto Ambiental®

identifica o predominio de formagdes abertas, ndo tendo sido identificadas espécies
incluidas em listas de preservacao permanente, como citado na integra do referido
estudo:

% PROFILL — Estudo de Impacto Ambiental do Loteamento Boulevard Germania. Porto Alegre, 2007.
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Ha o predominio das formag¢des abertas (campos e capoeiras),
ocorrem também pequenos agrupamentos de arvores dispersos por
toda area, especialmente junto ao arroio Gauchinho. (PROFILL, 2007.
Estudo de Impacto Ambiental/Relatério de Impacto Ambiental -
EIA/RIMA, p.132)

Nao foram identificadas espécies raras, ameacadas de extingdo ou
incluidas em listas oficiais de espécies ameagadas, em nivel Federal
ou Estadual. (PROFILL, 2007. EIA/RIMA, p.159)

4.1.1 Histérico do Processo na METROPLAN

A primeira consulta recebida pela METROPLAN, referente a area hoje objeto
do Empreendimento Boulevard Germania, foi feita através do processo n° 2160/80,
em outubro de 1980, tendo sido requerido parecer para fins de cancelamento de
cadastro de imével rural, para fins de uso urbano®. A gleba apresentava uma area
de 285,85ha. A METROPLAN manifestou-se favoravelmente ao pedido, uma vez

que a area se localiza dentro do perimetro urbano legal do Municipio.

O parecer ndao abrangia a anuéncia prévia, da qual trata a Lei Federal n°
6766:79, devendo retornar a METROPLAN em caso de parcelamento do solo, para

fins urbanos.

Em dezembro de 1980, o Prefeito Municipal de Novo Hamburgo solicitou,
através do processo n° 2300/80, uma manifestacdo da METROPLAN para fins de
anuéncia prévia do projeto de loteamento denominado “Parque Residencial

Panoramico”.

¥ Com base em convénio firmado em 1977, entre o Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma
Agraria - INCRA e a METROPLAN.
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Loteamento
. Panoramico
Novo Hamburgo - RS

Processo: 2300/80
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Figura 12 - Distribuic@o de usos no projeto original - Processo 2.300/80

A METROPLAN constatou a tendéncia de expansao ao norte da area, onde ja
se verificava ocupacéo residencial. Uma vez que a gleba é limitrofe com o Municipio

de Sao Leopoldo, uma avaliagdo supramunicipal, de carater regional, foi requerida.

Para que a METROPLAN pudesse dar continuidade a analise do projeto, foi
solicitado o envio do quadro de areas por quarteirdo e uso, inclusive das areas
verdes, marcagcdo do eixo da rodovia BR116, no trecho do loteamento, e sua
respectiva faixa de dominio, além do memorial descritivo e do projeto urbanistico
completo do loteamento. Nao existindo retorno do Municipio quanto as solicitacbes
da METROPLAN, o processo foi arquivado.

Em novembro de 1981, através de novo processo administrativo n° 3127/81, o
Municipio retornou a METROPLAN, apresentando o projeto do Parque Residencial
Panoramico, contendo planta de localizagao, projeto urbanistico, quadro de éareas,
memorial descritivo e estudo do comportamento do Arroio Gauchinho. O projeto

estabelecia 161 quadras, que seriam divididas em 4.786 lotes residenciais,
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industriais e comerciais. Consta do processo copia da Lei Municipal Complementar
n°® 46/80, que regula o parcelamento do solo para fins urbanos, do Municipio de
Novo Hamburgo, e copia da Lei Municipal Complementar n® 62/79, que fixa novo

zoneamento, taxas de ocupacao, indices de aproveitamento e testadas.

Loteamento
Panoramico

Novo Hamburgo - RS

Processo: 3127/81

I

Figura 13 - Distribui¢c&o de usos - Processo 3.127/81

O Municipio de Novo Hamburgo anexou a Ata n° 43, de 11/11/81, do
Conselho Municipal de Urbanismo, na qual consta a opinido favoravel ao projeto,
condicionada a liberagao da documentacao juridico-fiscal pela Procuradoria Geral do
Municipio, e a Anuéncia Prévia da Autoridade Metropolitana, consolidada na
Certidao n° 143/81.

O projeto ja se encontrava aprovado pela préopria municipalidade, nao
cumprindo, contudo, o estabelecido pela Lei Federal 6.766/79, em relacdo a
anuéncia prévia da autoridade metropolitana. Como consequiéncia desta aprovacao,
consta no processo o Termo de Caucado em Garantia de Execug¢édo de Equipamentos
Urbanos e Comunitarios na Implantacdo do Loteamento Parque Residencial
Panoramico, de propriedade do MFM — Montepio da Familia Militar — de 11/11/81; e

o Cancelamento de Cadastro, emitido pelo Instituto Nacional de Colonizacédo e
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Reforma Agraria - INCRA/RS ao Montepio da Familia Militar, datado de 25/11/80.
Diante disso, a competéncia tributaria sobre a area passou para o Municipio de Novo

Hamburgo, a partir do exercicio de 1980.

Em 14/12/81, a empresa Provincia Urbanismo e Construgdes Ltda., enviou a
METROPLAN, documento informando que, devido as condicionantes urbanisticas
definidas junto a Administragdo Municipal de Novo Hamburgo, o Arroio Gauchinho
deveria ser mantido dentro das areas verdes 3 e 2, e que deveria sofrer retificagcao
em aproximadamente de 310 metros, no trecho compreendido entre as ruas 44 e 40,
e pequeno trecho nas proximidades da Rua 4. Em consequéncia da retificagao, os
novos taludes deveriam ser protegidos com vegetacao local e, tanto quanto possivel,

transplantadas das antigas margens para as novas.

A METROPLAN, em seu parecer técnico, observou que, apesar de ter sido
atendida a exigéncia legal para areas publicas, em 35% da area da gleba, foi
proposta a implantagdo de algumas areas verdes em terrenos inadequados, pelas
acentuadas declividades, recomendando uma melhor localizagdo em areas mais
planas. Solicitou também, que fosse definida uma zona comercial de modo a
caracterizar uma d&rea destinada a absorver os estabelecimentos terciarios
necessarios. Sugeriu, ainda, que o processo de implantacdo do loteamento
(arruamento, infra-estrutura e ocupagéo dos lotes) deveria ser realizado por etapas.
Para fins de anuéncia prévia, informou tornar-se necessaria a reserva de faixa “non
aedificandi” ao longo da estrada Presidente Lucena de, no minimo, 15m®, contados

a partir dos limites da faixa hoje existente.

O processo foi arquivado devido a problemas financeiros, administrativos e
juridicos do Montepio da Familiar Militar — MFM, que acabaram por levar a sua

liquidagao extrajudicial.

Muito tempo depois, o assunto de propriedade e ocupacgéo da gleba voltou a
ser pauta de acompanhamento por parte da METROPLAN, provocando a abertura
de um processo interno, de n° 1085/86. Na realidade, esse processo administrativo

apenas reuniu recortes de jornais com noticias referentes a gleba, desde a falta de

% Segundo a Lei Federal n°. 6766/79 “ao longo das aguas correntes e dormentes e das faixas de
dominio publico das rodovias, ferrovias e dutos, sera obrigatéria a reserva de uma faixa “non
aedificandi” de 15 metros de cada lado, salvo maiores exigéncias da legislagao local”.
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moradias no Vale do Sinos>®, mais especificamente nos municipios de Sdo Leopoldo
e Novo Hamburgo, até as questdes atinentes ao leildo extrajudicial da area. As
reportagens envolvem as manifestagées do Movimento pela Garantia de Moradia do
Vale do Sinos, os trabalhos da Comissdo de Direitos Humanos e Defesa do
Consumidor da Assembléia Legislativa, as reivindicagdes dos pensionistas do MFM,
a caminhada organizada pelo Sindicato Calcadista de Novo Hamburgo, e pelas
Associagdes Comunitarias e outros movimentos sociais, tudo relacionado ao uso, e
as pretensdes de uso e ocupacao do solo da area do Montepio. Do mesmo modo,
faz parte do processo, a publicacdo dos Editais de Leildo da Area, o primeiro
marcado para 28 de outubro de 1987 e, o segundo, para o dia 24 de novembro de

1988, quando entdo a area foi arrematada.

O novo proprietario, SAMAS — S.A., Mercado e Auto Servicos, de Novo
Hamburgo, associou-se a Construtora Mendes Junior para executar o maior projeto
imobiliario do Estado. A diretriz inicial previa a distribuicdo dos 285 ha, em: 40% para
distrito industrial, 10% para condominio fechado, 30% para moradias de padrao

meédio e 20% para moradias populares.

O Jornal NH noticiou intensamente todo o processo de negociagao da area,
objeto do presente estudo de caso. Seguem alguns trechos destas noticias, que

integram o processo administrativo da METROPLAN:

Projetado pelo proprietario MFM para abrigar um conjunto residencial
com 2.635 lotes residenciais, 217 industriais e 220 comerciais. O
prefeito teve intengéo de instalar ali um distrito industrial, e concluiu
um estudo em que dividiu a drea em 101 lotes, com tamanhos que
variam entre 4.700 e 36.000m?, com 15 4&reas verdes e
aproximadamente 40 ruas e avenidas. (AREA, 1986)

Além das questdes judiciais envolvidas, a transagao da gleba caracterizou-se,

também, pela polémica em termos da tipologia usos propostos.

Foi negado pelo prefeito de Novo Hamburgo o pedido de uso da area
para habitagdo popular, motivo: valor do imével. (FRACAB, 1986, p.3)

% Regido assim denominada, que compreende um conjunto de municipios que fazem parte da bacia
hidrografica do rio dos Sinos e que tem perfil s6cio-econdmico semelhante.
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Nao foi efetivado, juridicamente, o encerramento do arremate anterior, tendo
sido realizado novo leilao publico, na cidade de Porto Alegre, em 22 de fevereiro de
1990, ocasido em que o Bourbon Administragdo, Comércio e Empreendimentos
Imobiliarios LTDA. arrematou a gleba sucedendo o Montepio da Familia Militar nos
direitos e deveres de implantacdo do Loteamento Panoramico no municipio de Novo

Hamburgo.

Outras noticias selecionadas do Jornal NH:

A primeira etapa de ocupagdo seria implantar em 83ha um
hipermercado Zaffari, junto com um shopping-center, um hotel, um
centro empresarial, um parque de convengdes e um centro cultural.
Tudo isso no trecho compreendido entre as ruas 7 de Setembro e
Miranda. O projeto de alargamento de algumas ruas, transformando-
as em avenidas, além do fechamento de outras ruas previstas no
projeto original de 1981. O secretario da industria e comércio de Novo
Hamburgo - NH disse que o projeto ndo podera fugir da necessidade
de destinar uma parte para a instalagdo de novas industrias nao
poluentes, ja que o municipio nao dispde de outras areas. (PLANOS,
1990, p.2)

Em 17/08/1990, o Municipio de Novo Hamburgo solicitou analise técnica da
alteracao do projeto do Loteamento Panoramico, originando o processo n° 0885/90.
Foi informado que o projeto do Loteamento Panoramico havia sido aprovado em
1982, tendo sido registrado no Registro de Imdveis de Novo Hamburgo, sem a

execucao das obras de infra-estrutura.

A empresa proprietaria da gleba apresentou modificagbes de forma a
viabilizar a 12 etapa do projeto de urbanizacdo da mesma, que consistia em 83ha
para a implantacdo do hiper-mercado Zaffari e demais empreendimentos comerciais

e culturais propostos.

Segundo Claudio Zaffari (empreendedor), € intencdo da empresa
desenvolver o projeto de urbanizagdo dos 286 hectares em mais de
uma etapa, pelo alto custo do investimento. (PLANOS, 1990, p.2)

As alteracbes propostas referiam-se a modificacbes na por¢cao sudeste da
area, criando um grande quarteirdo comercial para abrigar um shopping-center, o

que caracterizaria a 12 etapa do empreendimento. Foi também proposta permuta da
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area institucional existente na area verde AV-2 para a area verde AV-10. A

Administracdo Municipal manifestou-se favoravelmente as alteragdes pretendidas.

Distribuigho de Areas

"< Arens Verdes - 15.84ha
Area dos Lotes - 43 54ha
Areas das Ruas - 23,47ha

" Loteamento
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. Area Residencial
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Figura 14 - Distribuicdo de usos - Processo 0.885/90

A analise da METROPLAN envolveu discussdes internas, vistorias na area,
contatos com o entdo denominado Departamento Nacional de Estradas de Rodagem
— DNER (estudos e projetos da interse¢cdo da BR-116 com a Avenida 7 de

Setembro) e reuniées com a Administragdo Municipal de Novo Hamburgo.

Em 27/09/1990, a METROPLAN enviou correspondéncia ao Prefeito de Novo
Hamburgo, manifestando sua posi¢ao favoravel a alteragdo do projeto. Foi proposta
que a elaboragdo de um novo plano urbanistico global da area, de forma a articular
esta mudancga com o todo. Desta forma, a METROPLAN condicionou sua aprovagao

ao atendimento do que segue:

- compatibilizagcdo da Avenida 3, com as Ruas 32 e 5;
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- continuidade da Rua 8, com 26 m de gabarito;

- manutengao do percentual de areas publicas ja pertencentes ao municipio,
compensando a diminui¢gdo do sistema viario desta etapa com as alteragbes
do restante da gleba;

- manutencdo de uma faixa marginal de preservacédo de 30 m ao longo do
arroio, conforme estabelece o Cédigo Florestal;

- projetos de infra-estrutura realizados considerando a ocupagao da totalidade
da gleba, e condicionados as caracteristicas da demanda do municipio;

- zoneamento prevendo areas industriais, comerciais e residenciais;

- elaboracao de trabalho conjunto, entre Municipio / METROPLAN / DNER,
para definicdo do acesso a area pela BR-116.

O empreendedor encaminhou documentos ao Municipio, comprometendo-se
a atender a todas as solicitacdbes da METROPLAN. A cdépia encontra-se anexada ao

processo que foi entdo arquivado, sem receber o Termo de Anuéncia Prévia.

Passados aproximadamente cinco anos, o empreendedor retornou a
METROPLAN, requerendo revalidagdo de aprovagdo do projeto do Loteamento
Panoramico, tendo sido, para tanto, aberto o processo n° 0329/95, em 20 de abril de
1995.

Foi apresentado o memorial descritivo e a proposta urbanistica revisada.
Consta do memorial descritivo a informacédo de aprovacao municipal, em 08/07/92,
do projeto de parte da gleba (29%) em nivel de diretrizes basicas, nos termos da Lei
Municipal Complementar n°® 46.180, de 28/08/80. Informa o memorial, ainda, que
com a licenga da FEPAM, e a ja citada aprovagéao local, iniciaram-se os servigos de
terraplenagem da primeira etapa, obedecendo ao novo quadro de areas e novo

projeto urbanistico, com as alteragdes feitas.
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Distribuigdo de Areas de
.- Alteragiio do Projeto

Areas Verdes - 13.87ha - 16,74%
Aroa dos Lotes - 51,02ha - 61,58%
Areas das Ruas - 17,95ha - 21,68%
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Figura 15 - Distribuicéo de usos - Processo 0.329/95

Ainda em abril de 1995, a METROPLAN enviou oficio e planta carimbada
aprovando ao empreendedor, aprovando o projeto da Fase | do loteamento, uma vez
terem sido atendidas as recomendacdes da Fundacio, emitidas no processo de
1990. Como parte de seu posicionamento, solicitou que a diminuicdo das areas
verdes publicas fosse compensada quando da implantagdo da etapa contigua a

Fase I.

Novamente, retornou a METROPLAN, em 2002, novo projeto de uso e
ocupacao urbana da gleba em pauta, abrangendo a totalidade da area, agora objeto
do processo n° 2583/02, recebendo o empreendimento residencial e comercial a

denominacio de Loteamento Boulevard Germania.
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Distribuigho de Areas

Arens Vordes - 38,33ha - 13,42%
. Area dos Lotes -185,73ha - 65.00%
Areas das Ruas- 40,66ha - 14,23%
Areas Institucional -2,10ha- 7,35%

‘ Loteamento
"/ Panoramico

Nove Hamburgo - RS

Processo: 2583/02

Area Institucional

 Area Residencial

B irea comercial

A
AN L A
- uunluueuuewmmm“,we.-n.-.-.--- . Area Verde
X _gaznenRarTn ; 4
Laarnreass z . Area Indefinida
 Municiplo de Sio Lecpoldo - ias

..... Limite Municipal

Figura 16 - Distribuicdo de usos - Processo 2.583/02

Em dezembro de 2002, foi enviado oficio a Companhia Zaffari, solicitando
complementacdo da documentagdo necessaria ao prosseguimento da analise

técnica, com os lementos a seguir citados:

- Licencga Prévia da FEPAM;

- Viabilidade de acesso a BR-116, e aprovacao do Departamento Nacional de

Infra-estrutura de Transportes — DNIT (anteriormente denominado DNER);
- Planta do projeto urbanistico, com cotas nos lotes e nas vias;
- Cortes das vias, em especial aquelas sobre as lagoas de retencéo;

- Planta baixa com detalhe e cortes para melhor compreensio das solucdes
junto a BR-116 e a Estrada Presidente Lucena, caracterizando as conexdes da BR
com o sistema viario do loteamento;
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- Memorial descritivo contendo as propostas de uso e intensidade de
ocupacado do parcelamento, especificando as intengdes para ocupagao da area

institucional e comercial.

A Fundacéo reforgou, no oficio encaminhado, o fato de ser esta gleba o ultimo
vazio urbano de Novo Hamburgo, em area limitrofe com o Municipio de S&o
Leopoldo, e que, por suas dimensdes e impacto direto sobre a BR-116, torna-se um
empreendimento caracterizado como de grande interesse para a organizagao do
espago metropolitano. Isto requer a promocdo de ampla discussdo com as
Administracbes Municipais e demais 6rgaos envolvidos, devendo ser destacadas as
possibilidades comprovadas de atendimento as demandas geradas e a avaliacdo da

conexao do mesmo a estrutura urbana ja instalada.

Em 28/11/2002, foi emitido oficio pelo Ministério Publico do Estado do Rio
Grande do Sul, enderecado a METROPLAN, solicitando informagdes sobre o
andamento da analise do projeto, com a finalidade de instruir o Inquérito Civil n°
64/02. Esclarecia que este tinha por objeto a averiguagdo de regularidade dos
procedimentos encaminhados ou a serem encaminhados pelo grupo empreendedor

do projeto.

Em janeiro de 2003, a METROPLAN respondeu ao Ministério Publico,
fazendo um histérico das tramitagdes atinentes a gleba, existentes na Fundagéo,
argumentando considerar a proposta de parcelamento, constante do processo n°
02583/02, como um novo empreendimento, requerendo, desta forma,
complementagcdo da documentagdo para efetivar a analise do projeto. O
entendimento de que deveria ser considerado um novo projeto foi reforgado, pelo
fato de que, em 2002, houve alteracao do Plano Diretor do Municipio, através da Lei
Municipal n® 708/02, o qual envolveu modificagbes que atingiram a gleba em
questao, quanto aos usos e respectivos indices urbanisticos, a distribuicdo de areas

publicas e o tamanho de quarteirdes.

Fez parte da resposta ao Ministério Publico o conteudo da analise dos
aspectos metropolitanos®’, com destaque aos dados que seguem, por referirem-se

diretamente ao parcelamento Boulevard Germania:

3 Oficio. DGT/SPS n° 003/03 da Diretoria de Gestdo Territorial da METROPLAN.
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- A area de 285,7ha, disponibilizada para ocupag¢do na por¢cdo norte da

RMPA, podera ter uma populagéao total certamente superior a 10.000 habitantes;

- A liberacao desta area ira atrair populagao de fora da RMPA, e em especial
de Novo Hamburgo e Sdo Leopoldo. Isto significa ndo sé a abertura de um novo
vetor de expansao urbana, a oeste da BR-116, como também a liberagao de areas
pelos atuais proprietarios do loteamento em pauta, abrindo diversas frentes para
outros empreendimentos imobiliarios, especialmente dentro das duas cidades

mencionadas;

- O assunto deve ser tratado em conjunto com os municipios de Sao Leopoldo

e de Novo Hamburgo, ja que o empreendimento esta localizado em area limitrofe;

- A BR-116 ja apresenta sinais de esgotamento, e a Estrada Presidente
Lucena, considerada pela METROPLAN (2000, p.30) como uma Avenida
Metropolitana, possui somente duas pistas de rolamento. Portanto, a questao viaria
regional merece atencdo especial, ndo sé pela frente de ocupacédo urbana, mas
também em funcdo da implantacdo de novas incorporagdes como shoppings e,

possivelmente uma universidade (conforme veiculado pela imprensa);

- O novo empreendimento devera articular-se ao sistema viario de Novo
Hamburgo e de Sao Leopoldo, respeitadas as propostas dos Planos Diretores
Locais. Isto significa ser imperioso bem administrar a ocupacgéo a leste e a oeste da

BR-116, garantindo sua integracado e mobilidade.

Ainda, na resposta ao Ministério Publico Estadual, a METROPLAN
recomendou a previsao de atendimento, por parte dos servigos publicos, as novas
necessidades geradas, como esgotamento sanitario, abastecimento de agua,
destinacdo de residuos solidos e transporte coletivo. Finalmente, foi prevista uma
agenda de discussodes, envolvendo os municipios de Novo Hamburgo e de Séao

Leopoldo, o DNIT e o empreendedor.

Em setembro de 2003, o Ministério Publico Estadual solicitou a Fundacéo,
informagdes sobre o calendario de reunides anteriormente referido. Ratificou-se sua
participacdo em reunides com a Secretaria de Meio Ambiente de Novo Hamburgo e,

com a FEPAM. Quanto a exigéncia de apresentacao de EIA/RIMA, face ser a area
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superior a 100ha, justificou o entendimento de que o aprofundamento das

discussodes deveria aguardar conclusédo do EIA/RIMA.

Novamente, em julho de 2004, o Ministério Publico requisitou informagdes da
METROPLAN a respeito do andamento de eventual pedido de licenciamento, em
curso, junto a Fundagao, tendo sido respondido, ndo existir qualquer alteragdo no

andamento do processo n° 2583/02.

Em outubro de 2004, a METROPLAN, em reunido com a Administracdo de
Novo Hamburgo, expressou sua preocupagdo com a manutengdo do projeto, que
propunha grandes quarteirdes na forma de condominios. Salientou nao ter recebido
ainda o EIA/RIMA, ao que o Municipio informou nao ter sido procurado pelo

empreendedor, para tratar das modificagdes solicitadas na proposta urbanistica.

O processo, que tramita na METROPLAN, encontra-se ainda em aberto, sem
ter obtido o Termo de Anuéncia Prévia, pois aguarda o licenciamento ambiental da

FEPAM, que por sua vez esta analisando o EIA/RIMA.

Foram obtidas informagbes referentes ao caminho percorrido pelo
empreendimento, junto a empresa PROFILL - Engenharia e Ambiente, responsavel
pela elaboracdo do Estudo de Impacto Ambiental do Loteamento Boulevard

Germania, podendo ser resumido, sucintamente, da seguinte forma:

1° passo — contratagdo de uma empresa de arquitetura e urbanismo, pelo

empreendedor, para desenvolver o projeto do loteamento;

2° passo — solicitagcdo de aprovacao do projeto junto a METROPLAN e a

Administracdo Municipal,

3° passo — pedido de licenciamento ambiental junto a FEPAM, quando entdo

€ solicitada a elaboracao de EIA/RIMA;

4° passo — contratagcdo, pelo empreendedor, de empresa consultora
especializada para elaborar o EIA/RIMA, cuja equipe responsavel analisa o projeto e
propde varias alteragbes, buscando compatibiliza-lo com a legislagdo ambiental e

urbanistica, minimizando impactos (mesmo que néo estejam previstos em lei, como



109

€ o caso da ciclovia). Entdo, discute com o empreendedor as modificagdes

propostas para o projeto, antes de encaminha-lo a FEPAM,;

5° passo — analise, por parte da FEPAM, do projeto modificado. Solicitagao de

complementagdes e exigéncia de outras mudangas no projeto;

6° passo - a empresa responsavel pelo EIA/RIMA analisa o parecer da
FEPAM. Aceita parte das exigéncias e contrapdem outras. As medidas consideradas
pertinentes sao discutidas com o empreendedor e o projeto é alterado novamente e
enviado a FEPAM.

Os passos 5 e 6 foram repetidos pela quinta vez, devido a sucessivos pedidos
de complementagdes e modificagdes. A FEPAM encaminhou o EIA/RIMA ao
Municipio de Novo Hamburgo, aguardando sua manifestagdo, para entdo marcar a
Audiéncia Publica, constante da Resolucdo do Conselho Nacional do Meio Ambiente
— CONAMA, n° 009/87.

4.1.2 Gestao Urbana em Novo Hamburgo

Para o desenvolvimento deste subtitulo da dissertacdo foram entrevistados,
em diversas ocasides, funcionarios e pessoas que exercem fungdes dirigentes e que
estdo relacionados ao tema em questdo®. A entrevista foi guiada pelo modelo
apresentado no item 3.1.3, do Esquema geral: TRAMA | + TRAMA II.

Complementarmente foi visitada e fotografada a area do empreendimento e
foram, ainda, consultados os processos protocolados na Prefeitura, referentes ao

mesmo.

% Foram entrevistados pela autora, no dia 16/04/07, os seguintes técnicos da Prefeitura de Novo
Hamburgo: a) da SEMAM: Elisdngela Weber - Diretora de Licenciamento e Arquiteta Rejane Dreher;
e b) da SEPLAN: Arquitetos Arlete Erbert, André Brenner e Rosaura Giordano.
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Seguem, em forma descritiva, os resultados obtidos:

a) Quanto a Organizacgéo Politico-Administrativa

Fazem parte da estrutura organizacional do Municipio de Novo Hamburgo as

seguintes Secretarias:

Secretaria Municipal de Administragao - SEMA

Secretaria Municipal de Meio Ambiente - SEMAM

Secretaria Municipal do Planejamento - SEPLAN

Secretaria Municipal da Fazenda - SEMFA

Secretaria Municipal de Servigos Urbanos - SEMSU

Secretaria Municipal de Educacéao e Desportos - SMED
Secretaria Municipal da Agricultura - SMAG

Secretaria Municipal de Saude - SEMSA

Secretaria Municipal da Industria, Comércio e Servigos - SEMIC
Secretaria Municipal de Obras Publicas - SEMOP

Secretaria Municipal de Cultura e Turismo - SECULT

Secretaria Municipal da Acao Social e Habitagdo - SAHAB.
Secretaria Municipal de Transito, Transporte e Seguranga - SEMTRAS
Secretaria Municipal de Compras.

A aprovagao dos projetos de parcelamento do solo, para fins urbanos,
compete a Coordenadoria do Controle e Aprovagao de Projetos vinculada a Diviséo

de Planejamento — DIPLAN, que faz parte da Secretaria do Planejamento.

A partir do Plano Diretor de 2004, foi instituida a Comissédo de Parcelamento
do Solo, por onde devem passar todos os projetos de parcelamento, com excegéo
dos desmembramentos. Nesta Comissao estao representadas as Secretarias do
Planejamento, de Meio Ambiente, das Obras Publicas (que inclui o sistema de
drenagem pluvial) e de Transito, Transporte e Seguranca. E de sua competéncia
emitir diretrizes que podem ir além das exigéncias constantes na legislacgao,

retornando ao Coordenador, que pode ou ndo homologa-las.

De acordo com o Art. 97, da Lei 1216/2004, a Comissao de Parcelamento do

Solo, do Plano Diretor Urbanistico Ambient,al - PDUA tem por competéncia:
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| - assessorar os termos de referéncia para os processos de parcelamento do

solo, com necessidade de EIV;

Il - assessorar os termos de referéncia para os processos de parcelamento do

solo, com necessidade de EIA;

[l — assessorar e emitir as Diretrizes Urbanisticas Especiais (DUEs) para os

processos de parcelamento do solo que apresentem EIA-RIMA,;
IV - analisar os processos de parcelamento do solo que apresentem EIV;
V - emitir diretrizes sobre os processos de parcelamento do solo.

Art. 98 A Comissao, com mandato de 2 (dois) anos, a partir da nomeacéao,

permitida a recondugao, € composta dos seguintes membros:
I - 1 (um) representante da SEPLAN,;
I - 1 (um) representante da SEMAM,;
[Il - 1 (um) representante da SEMOP;
IV - 1 (um) representante da SEMTRAS.

As Secretarias que tem assento nesta Comissao participam da analise dos
projetos. Em casos de areas maiores, ou que tém interfaces mais significativas com
0 meio ambiente, o processo tramita na SEMAM. Para as questbes setoriais, €
encaminhado também a Secretaria Municipal de Obras Publicas — SEMOP, e a

Secretaria Municipal de Servigos Urbanos — SEMSU.

b) Quanto as Rotinas de Tramitacao

A tramitacdo do projeto tem inicio com a solicitagdo de Diretrizes Basicas,
quando é feita a analise inicial pela Coordenadoria de Controle e Aprovagao de
Projetos e Topografia, ambas da SEPLAM, sendo, apds, enviado para analise da
Comisséo de Parcelamento do Solo, em casos de loteamentos e condominios.
Tratando-se de desmembramento, é analisado somente no ambito da

Coordenadoria.
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Os trdmites entre as secretarias envolvidas, tais como SEMOP, SEMAM e
SEMSU ocorrem via malote interno, mas os processos podem ser enviados em

separado para cada secretaria envolvida.

Em casos de divergéncias internas, cabem a Comissdo de Parcelamento do
Solo ou, ao Conselho Municipal de Urbanismo, instancias mais avancadas, a busca

de um posicionamento conciliador ou, entdo, o poder de decisao.

No ambito da Administragdo Municipal, as alteragbes de projeto mais
recorrentes se referem aos tracados viarios, rede pluvial, reserva para pracas,

reserva institucional e tipo de pavimentacao.

Sao solicitadas: melhores ligagcbes viarias, atendimento ao tamanho maximo
de quarteirdo, e reposicionamento de areas verdes, em especial, quanto a sua

acessibilidade.

No que se refere ao tamanho maximo para projetos de condominios, que é de
3ha, com excecado de Lomba Grande, onde é permitido 6ha, somente com parecer
favoravel da Comissao de Parcelamento do Solo, podem ser aceitas areas maiores,

desde que estejam localizadas fora da area citada.

Os entrevistados observaram que a maioria das alteragbes de projeto é
solicitada por outros 6rgéos, e ndo pela municipalidade, destacando-se a FEPAM e
a METROPLAN.

O prazo médio de tramitagdo dos processos de loteamentos e condominios é
de, aproximadamente, trinta dias uteis, para analise e parecer, e de noventa dias,
para que o empreendedor tome as providéncias solicitadas. Sempre que o processo
for bem instruido, a analise € muito rapida. Para desmembramentos comuns, de até
5.000m?, o prazo é de, no maximo, quinze dias. Uma vez que os projetos dificiimente
estao de acordo com as diretrizes municipais, o prazo médio final de aprovacao tem

sido de seis meses.



113

c) Quanto as Parcerias

A Administragdo de Novo Hamburgo tem uma parceria estabelecida com a
METROPLAN através de Convénio, comprometendo-se a que enviar a Fundacéao
todos os projetos de loteamento e condominios, independente do tamanho da area e

dos desmembramentos com area superior a 5.000m?2.

As alteragdes mais sugeridas, pela METROPLAN, dizem respeito a
continuidade viaria, previsdo das areas publicas em dimensdes, formas e

distribuicao adequadas.

Independente das parcerias firmadas, manifestagdes sobre os projetos quanto
as suas atribuicdes, sao feitas pela FEPAM (nos casos em que néo foi efetivada a
municipalizagdo do licenciamento ambiental), pela METROPLAN (por forga do
Provimento da Corregedoria) e por érgéos, como a AESSUL, a COMUSA, o DAER,

o DNIT, enfim, por todas as instancias que possuem ingeréncia na matéria.
d) Quanto ao Acumulo Técnico

As anadlises envolvem, em todo o processo, aproximadamente dez
profissionais da area de engenharia, arquitetura, meio ambiente e topografia,
considerando-se os técnicos da Comissao. Atualmente, o Coordenador da area € um
engenheiro civil. A Comissao de Parcelamento do Solo € composta por um arquiteto,
representando a Secretaria de Transportes, um engenheiro civil, representando a
Secretaria de Obras, um bidlogo, representando a Secretaria de Meio Ambiente e

um arquiteto, representando a Secretaria do Planejamento.

Existem outros profissionais da area de urbanismo, alocados na Secretaria do
Planejamento, mas que ndo atuam no parcelamento do solo, at¢é mesmo um dles
que tem mestrado em urbanismo. Também em outras secretarias ha técnicos da

area, na mesma condicao.

Com relacédo a politica interna de qualificacdo do corpo técnico, é possivel
dizer que ha apoio para aperfeicoamento em cursos afins, pos-graduagdo e

mestrado, inclusive com incentivo salarial para mestrado e doutorado. Cabe muito ao
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profissional, ter a iniciativa de solicitar sua participagdo, em cursos e eventos de

aperfeicoamento e atualizacao.

O dultimo concurso foi realizado ha mais ou menos cinco anos, e neste
periodo, na area de engenharia e arquitetura, foram chamados aproximadamente

sete técnicos.
e) Quanto ao Histérico de Planejamento Urbano

O Municipio de Novo Hamburgo teve seu primeiro Plano Diretor aprovado em
1963, através da Lei Municipal n° 30/63. O segundo Plano Diretor data de 1970,
tendo sido oficializado pela Lei Municipal n° 26/70 e, posteriormente através da Lei
Municipal n° 44/98, teve suas alteracbes compiladas. O terceiro Plano Diretor, que é
o atual, esta consubstanciado na Lei Municipal n° 1216/04, e recebeu a

denominacéao de Plano Diretor Urbanistico Ambiental - PDUA.

O Plano foi elaborado levando em conta o Estatuto da Cidade, de acordo com
suas diretrizes e com os instrumentos da politica urbana. No capitulo que trata dos
Instrumentos Urbanisticos estdo definidas as diretrizes, o modelo espacial, a
estrutura urbana, o macrozoneamento, a setorizacéo, as areas especiais € o sistema
viario. Os demais instrumentos de controle e gestdo urbana que constam da Lei do

Plano sao:

| - Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo Compulsérios;
Il - Direito de Preempcéo;

[l - Outorga Onerosa do Direito de Construir;

IV - Transferéncia do Direito de Construir;

V - Aplicacdo de Operagdes Urbanas Consorciadas;

VI - Tributagao Diferenciada;

VII - Estudo de Impacto na Vizinhanga - EIV.

Em entrevista realizada no dia 18/04/07, na Prefeitura de Novo Hamburgo, o
Coordenador do Departamento de Controle e Aprovacdo de Projetos, Engenheiro

Civil Paulo Bassi, teceu sua critica pessoal sobre o atual Plano, dizendo:
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Quando muita gente esperava que o atual plano diretor servisse
como base para novas propostas, ou seja, fosse ‘revisitado” e
adaptado a novos conceitos de planejamento, extraindo do mesmo a
sua esséncia, lamentavelmente ndo foi isto que ocorreu. O produto
dado como acabado parece mais um trabalho académico, trabalho
final de mestrado ou doutorado, burocratico, regrado em excesso, um
pouco hermético para o entendimento de pessoas comuns e com
novas e diferentes nomenclaturas e conceitos das existentes
atualmente na Lei 44/98. No meu ponto de vista até existem acertos
no atacado e muitos erros no varejo.

Foi instituido o Conselho Municipal de Urbanismo, nos moldes da Lei do
PDUA:

Secéo Il

Do Conselho Municipal de Urbanismo

Art. 93 O Conselho Municipal de Urbanismo - CMU tem por
competéncia:

| - assessorar, sugerir e monitorar os programas e projetos
urbanisticos;

Il - aconselhar e assessorar os poderes Executivo e Legislativo
municipais nos assuntos urbanisticos e relacionados ao PDUA,;

Il - sugerir ao Poder Executivo Municipal medidas que tornem eficaz
a execugao e operacionalizagédo do Plano Diretor;

IV - avaliar e propor os ajustes do PDUA no prazo previsto;

V - analisar e emitir parecer sobre:

a) as DUEs dos empreendimentos sujeitos ao EIV;

b) os termos de referéncia para EIV;

c) os ElVs.

Art. 94 O CMU tem como composi¢gado, com mandato de 2 (dois) anos
a partir da nomeacdo, permitida a recondugdo, o0s seguintes
membros:

| - 2 (dois) representantes do Prefeito Municipal;

Il - Diretor de Planejamento Urbano;

[l - Coordenador do Departamento de Controle de Projetos;

IV - 2 (dois) representantes indicados pelo Poder Legislativo
Municipal,

V - 3 (trés) representantes da Sociedade de Arquitetos e Engenheiros
Civis de Novo Hamburgo - SAEC-NH;

VI - 1 (um) representante da Associagdo dos Amigos de Hamburgo
Velho;

VIl - 1 (um) representante da Associacdo Comercial, Industrial e de
Servigos de Novo Hamburgo e Campo Bom - ACI-NH;

VIIl - 1 (um) representante da Unido das Associa¢cdes Comunitarias
de Novo Hamburgo - UAC-NH;

IX - 1 (um) representante da Associacdo dos Moradores do Bairro de
Lomba Grande;

X - 1 (um) representante do Sindicato das Industrias da Construgéo
Civil e Mobiliario de Novo Hamburgo - SINDUSCON;

XI - 1 (um) representante do Conselho Regional de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia do Estado do Rio Grande do Sul — CREA -
Inspetoria de Novo Hamburgo;

XIl - 1 (um) representante do Conselho Municipal de Protecdo ao
Meio Ambiente - COMPAM,;

XIII'- 1 (um) representante do Conselho Municipal de Cultura;

XIV - 1 (um) representante do Conselho Regional dos Corretores de
Imoveis - CRECI - Delegacia de Novo Hamburgo;
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XV - 1 (um) representante do Conselho de Desenvolvimento
Econdmico de Novo Hamburgo;

XVI - 1 (um) representante da Comissdo Permanente do Plano
Diretor;

XVII - 1 (um) representante da Secretaria de Meio Ambiente -
SEMAM;
XVII - 1 (um) representante da Secretaria de Obras Publicas -
SEMOP;

XIX - 1 (um) representante da Secretaria de Transito, Transportes e
Seguranga - SEMTRAS;

XX -1 (um) representante da Secretaria da A¢do Social e Habitacao -
SAHAB.

§1° As Entidades nomeadas indicarao os membros representantes
para formagéo do Conselho.

§2° O CMU elaborara seu regimento interno no prazo de 6 (seis)
meses, a partir da data de vigéncia da presente Lei.

Segundo o Art. 91, além dos o6rgaos da Administracdo Direta e
Indireta do Municipio e do Conselho Municipal de Urbanismo,
integram o sistema de gestao:

- Conselho Municipal de Protegao ao Meio-Ambiente;

- Comissao Permanente do PDUA;

- Comissao de Parcelamento do Solo;

- Comisséo de Patriménio Historico, Cultural e Paisagistico.

Quanto a Comissédo Permanente do PDUA:

Art. 95 A Comissao Permanente do PDUA tem por competéncia:

| - assessorar tecnicamente o Poder Executivo Municipal na aplicagao
dos dispositivos constantes desta Lei;

Il - assessorar o sistema de gestdo nas intervengbes urbanisticas
especiais;

Il - emitir os termos de referéncia para os empreendimentos com
necessidade de EIV;

IV - assessorar os termos de referéncia para os empreendimentos
com necessidade de EIA,;

V - analisar e emitir pareceres sobre os ElVs;

VI - emitir DUE para os empreendimentos que apresentem EIV;

VIl — assessorar e emitir as Diretrizes Urbanisticas Especiais (DUEs)
para os empreendimentos que apresentem EIA-RIMA,;

VIII - avaliar e propor os ajustes do PDUA no prazo previsto;

IX - gerenciar a operacionalidade técnica;

X - assessorar a operacionalidade administrativa;

XI - apoiar o sistema de gestdo nos processos decisorios;

XII - acompanhar e viabilizar o desenvolvimento dos programas;

XIII - gerir o Fundo Municipal de Urbanismo.

Art. 96 A Comissao tem como composi¢do, com mandato de 2 (dois)
anos a partir da nomeacao, permitida a recondugdo, os seguintes
membros:

I - 1 (um) representante da Secretaria de Planejamento - SEPLAN;

Il - 1 (um) representante da SEMOP;

[ll - 1 (um) representante da SEMAM,;

IV - 1 (um) representante da Fundagdo de Planejamento
Metropolitano e Regional - METROPLAN;

V -1 (um) representante do CMU.

Paragrafo unico. A Comissdo normatizara os procedimentos
administrativos, referentes aos processos de sua competéncia, no
prazo maximo de 6 (seis) meses, a partir da data de vigéncia da
presente Lei.
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A sociedade participa da politica urbana do municipio, das deliberagbes e do
acompanhamento, relativos ao PDUA, através do Conselho Municipal de Urbanismo

e da Camara de Vereadores.

f) Quanto a Tramitacédo do Projeto Boulevard Germania

O Projeto do Loteamento Boulevard Germania foi protocolado no Municipio
em 28/08/2002, substituindo o de 1997, que havia sido aprovado quanto as diretrizes
basicas. O processo foi aberto, ja com a apresentagdo de novo projeto urbanistico
elaborado, o que acontecia desde suas versdes anteriores, ndo sendo solicitadas

previamente diretrizes de uso e ocupagao do solo para a gleba em questao.

Em 10 de setembro de 2002, foram aprovadas pelo Municipio as diretrizes
urbanisticas, condicionando sua continuidade as aprovag¢des da FEPAM, do DNIT e
da METROPLAN. Atualmente, o projeto encontra-se tramitando na FEPAM, para fins

de licenciamento ambiental.

A proposta basica € a da implantacdo de areas comerciais e residenciais
horizontais e verticais e, quadras destinadas a condominios residenciais horizontais

de até trés hectares.

As areas, de acordo com os usos propostos, estdo distribuidas

aproximadamente da seguinte maneira:

Po6lo comercial - 286.857m?;
Comercial vertical mista - 246.898m?;
Residencial vertical - 283.755m?;

Residencial horizontal - 1.039.805m?3.

A Administragdo Municipal solicitou pavimentagdo da Estrada Presidente
Lucena e da via lateral da BR 116, bem como a constru¢édo de um novo viaduto com
acessos a area junto ao viaduto ja existente na Avenida 7 de Setembro, e de ciclovia
ao longo da avenida que margeia o curso d’agua. Se o projeto fosse submetido a
aprovagao nos dias de hoje, seria solicitada também ligacdo da BR 116 com a
Escola Liberato e a UERGS.
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Como medida compensatoria, poderia ter sido demandada ao empreendedor
a implantacdo de areas verdes junto a Avenida Floresta, bem como um acesso a
area Institucional e a consideragdo das vias que estdo nos limites sul e norte da
gleba: Avenida Miranda e antiga Avenida Carazinho, as quais eram previstas na Lei

Municipal n® 44/98, em vigor no momento da aprovacgao das diretrizes.

O projeto encontra-se em fase de Licenciamento Ambiental — LP, junto a
FEPAM. O EIA/RIMA esta em tramitacdo na FEPAM e, apéds ter sido enviado para
avaliacdo no Municipio de Novo Hamburgo, foi marcada audiéncia publica a ser
realizada no dia 07 de novembro de 2007, as 19h, no Auditério da Prefeitura de

Novo Hamburgo.

Faz parte do Edital publicado pela FEPAM no Jornal NH de 21/09/2007,
referente ao EIA/RIMA do Licenciamento Ambiental do Loteamento Residencial

Boulevard Germania, o que segue:

[...] O numero do Processo administrativo na FEPAM é 001371-
05.67/04-0, e foi requerido por Companhia Zaffari Comércio e
Industria. A Audiéncia Publica sera realizada no dia 07/11/2007, as
19 horas, no Auditorio da Prefeitura de NH, 10° andar do Centro
Administrativo para expor aos interessados o contetdo do EIA/RIMA,
dirimindo duvidas e colhendo, dos presentes, as sugestdes
apresentadas através de manifestacbes a respeito do
empreendimento em questdo. Os interessados em se manifestar na
Audiéncia deverao atender as disposi¢ées do Regimento Interno da
Audiéncia Publica da FEPAM aprovado pela Portaria n® 27, de
05/08/1998. Este empreendimento possui 287 hectares, sendo um
dos maiores empreendimentos deste tipo na regido.

Importante: O EIA/RIMA encontra-se a disposi¢cao do publico em geral
para consulta e consideracdes na Biblioteca da FEPAM por 45 dias, a
partir de 21/09, no horario das 9h as 12 h e das 14h as 17 h, bem
como na Secretaria de Meio Ambiente de Novo Hamburgo, no 6°
andar do Centro Administrativo de NH, no horario das 12h as 18 h.
[...] (FEPAM, 2007, p.45)

4.1.3 Analise das Alteracdes e o Projeto Final

As varias versodes de projeto urbanistico, apresentadas ao longo do processo
de aprovacgao e licenciamento por que passou o empreendimento, permite afirmar
um crescente aprimoramento com relagdo a varios fatores: observancia das

questbes ambientais, acessibilidade e permeabilidade do sistema viario, destinagao



119

de areas verdes e institucionais e atendimento a legislagdo estadual, no que tange

ao tamanho maximo de condominio.

Em 1980, apds a area de 285,85 ha ter recebido parecer favoravel ao
cancelamento de cadastro de imodvel rural, foi apresentado o primeiro projeto de
loteamento, denominado “Parque Residencial Panoramico”, chamado de Versao 1,
na proxima figura. A versao 2, também representada na figura a seguir, refere-se ao

projeto apresentado em 1981, com pequenas alteragbes em relagdo a versao 1.

Em 1990, foi solicitada aprovagdo de projeto para uma parcela da gleba,
tendo 83 ha caracterizando a 12 etapa de urbanizacido, para implantacdo de um
hiper-mercado — versdo 3, resultando em parecer favoravel por parte da
METROPLAN e do Municipio de Novo Hamburgo. Nao houve continuidade em

termos de implantagéo.

Em 1995, foi solicitada revalidagao da aprovagao, com pequenas alteracoes —

versao 4, obtendo novamente aprovacao por parte da METROPLAN.

Em 2002, um novo projeto foi apresentado, englobando a totalidade da area
com 285,74 ha, recebendo a denominagao de “Loteamento Boulevard Germania”,

representado pelas versdes 5 e 6.

Nos croquis apresentados a seguir, dispostos lado a lado, € possivel
perceber, ndo apenas as alteragdes por que passaram os projetos urbanisticos, mas
também, o que permaneceu em todas as suas versoes. A area destinada para uso
industrial, nos primeiros projetos cedeu lugar a area de uso comercial, enquanto que
a area ao longo do curso d'agua mantém sua destinacdo de preservagao

permanente, mesmo que, com modificacbes em suas dimensoes.
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Figura 17 - Comparacao entre os projetos urbanisticos

Nos projetos iniciais notou-se a inexisténcia, tanto da marcacédo da nascente
existente, quanto da area nao edificavel no lote destinado a implantagao do hiper-
mercado. Com as conseqlentes exigéncias para a aprovagao do projeto, como na
tltima vers@o®, a nascente e a area nao edificante estdo definidas e delimitadas

resultando, portanto, na qualificagdo ambiental a partir desses dois aspectos.

% Refere-se ao ultimo projeto apresentado e ainda ndo aprovado até a presente data.
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Figura 18 - Nascente e area nao edificavel no quarteirdo do p6lo comercial
Fonte: PROFILL, 2007

Com relagao ao sistema viario, no projeto inicial da gleba como um todo, é
possivel comprovar a indefinicdo dos pontos de contato do loteamento com as areas
do entorno, apresentando pouca permeabilidade e, praticamente, sem diferenciacao
viaria. Por conta das exigéncias da METROPLAN e das diretrizes municipais, esta
prevista a construgdo de um viaduto sobre a BR-116, ligando a Rua Bardo do
Cambai (lado oeste da BR-116) com a Rua Cruz Alta (lado leste da BR-16),

atingindo somente areas de propriedade do empreendedor, que deve custear a obra.

A principal via de ligagdao com o centro de Novo Hamburgo e com a BR-116
sera realizada pelo viaduto ja implantado pelo DNIT, junto a Avenida Sete de
Setembro.

Uma vez que, o Plano Diretor de Novo Hamburgo assumiu as Avenidas
Miranda e Carazinho como estruturais, a METROPLAN propds que, as mesmas
tivessem continuidade, de forma a conectar esta nova area a cidade, através de um
novo viaduto. A proposta foi parcialmente incorporada, no entanto, nas primeiras
propostas apresentadas, para chegar até a Estrada Presidente Lucena, era
obrigatério passar pelo hiper-mercado, forcando o caminho pelo mesmo e, néo

propiciando uma ligacdo direta a Estrada. Existiram reiteradas solicitagdes,
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especialmente, por parte da METROPLAN, de que existisse uma ligacdo que
independesse de passar pelo referido estabelecimento comercial. Esta conexao
deveria ser feita, através do sistema viario principal do loteamento. Em atendimento
ao pedido feito, no projeto atual € proporcionada uma ligagdo, sem passar pelo
hiper-mercado, que permite o trafego direto entre a BR-116 e a Estrada Presidente
Lucena, por uma avenida de grande gabarito, mas ainda assim, sem caracterizar a

alternativa que seria mais direta.

Em relacdo, ainda, ao sistema viario o projeto atual apresenta sete vias do
loteamento, ligadas a Estrada Presidente Lucena, adicionando qualidade em termos

de acessibilidade e permeabilidade viarias.

O Estudo de Impacto Ambiental realizado indicou a necessidade de melhorias
significativas nas algas de acesso dos dois viadutos, que interligam o terreno com a
BR-116, uma vez terem originalmente os acessos, bastante dificultados. O previsto
acesso a rodovia, da-se, através de via lateral paralela a BR-116, entre o km
240+250 e o km 241+830, lado oeste, cumprindo desta forma a diretriz

metropolitana.

A exigéncia de lotes menores e, de quarteirdes e testadas também menores,
na porcao destinada a implantagcdo de condominios, resultou em uma maior
permeabilidade do sistema viario, na medida em que, provocou a abertura de um
numero maior de vias. Inicialmente, os quarteirdes para condominios eram imensos,

atingindo areas de até 60.000m>.

Os avancos no projeto propiciaram que, a hierarquia viaria fosse reforgada,
com a proposicéo de dois diferentes gabaritos viarios, constituindo as vias principais,
com 31,20 m de largura e, as vias secundarias com 16,00 m, que interligam o
Loteamento com o bairro Primavera, com a Estrada Presidente Lucena e com a BR-
116. Esta medida foi proposta, pelo Estudo de Impacto Ambiental, estando de

acordo com as leis municipais vigentes.

Nos primeiros projetos, ndo existia a previsao de construgdo de uma ciclovia,
sendo que o Estudo de Impacto Ambiental indicou a criagdo de uma ciclovia que
acompanha o Parque Linear, como parte das medidas propostas, tendo sido

incorporada no projeto de 2006.
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Com relagao as Areas Publicas, se for considerado o desenvolvimento do
projeto ao longo do tempo, pode se constatar significativas alteracbes que,
efetivamente levaram a um melhor dimensionamento, localizagdo e geometria das

mesmas.

Uma das primeiras mudancas resultantes do Estudo de Impacto Ambiental
teve como conseqiiéncia uma separacio entre a Area de Preservacdo Permanente
— APP e a area verde situada no entorno do curso d’agua que corta a gleba. Desta
forma fica garantida a protecdo da area de preservacéo do arroio Gauchinho, com
sua respectiva faixa ndo edificante, através de uma area verde que a circunda até
atingir o sistema viario. Importante também ressaltar que a proposi¢ao de um parque
linear, integrando a APP e a area verde que lhe da continuidade, cria uma
importante area de transicdo com as areas de uso residencial e comercial,
permitindo o desenvolvimento de areas de recreacdo em harmonia com 0 meio

ambiente.

O total de areas publicas resulta do somatério das areas verdes, das areas de
preservacdo permanente, das areas institucionais e da area destinada as bacias de
reqularizacao de vazdo. Para uma adequada compreensdo desta composicéo,
transcreve-se a integra do texto enviado para a FEPAM, em uma das ultimas

complementacdes do EIA/RIMA:

O uso previsto pelo Projeto Boulevard Germania para as APPs é
contemplativo, ndo estando projetada a implantagao de equipamentos
urbanos, como pragas, play-grounds ou quadras esportivas. Os usos
voltados ao lazer, recreagdo e as praticas esportivas serédo
desenvolvidos nas demais areas verdes, que nao estido inseridas em
APP.

A analise da legislagéo citada e do Plano Diretor de Novo Hamburgo
(Lei Municipal n° 1.216, de 20 de dezembro de 2004), ndo apresenta
restricdo especifica de aspectos relativos ao uso que discordassem
explicitamente ao proposto no projeto.

As APPs sao delimitadas e nao esta prevista a remogado ou
descaracterizacdo da vegetagdo, ou a construgdo de qualquer
estrutura em sua area (as bacias de amortecimento de vazao e a
ciclovia estdo inseridas em area que circunda a APP. (EIA/RIMA,
PROFILL, 2006)

Faz parte do EIA/RIMA, a planilha de areas do Loteamento, na qual esta
explicitada a composicédo das areas publicas, dividindo-as em: areas de preservagao

permanente, areas verdes, areas institucionais:
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Areas Publicas (T1) Projeto Original | Versao Final
Areas Institucionais 210.031,44m? 210.052,09m?
Areas Verdes 334.862,78m? 159.424,57m?
Areas de Preservacdo Permanente | Incluidas na area verde 182.719,56m?
Areas de Vias 406.613,61m? 478.871,13m?
Bacia de Amortecimento - 16.000,00m?
Subtotal Area Publica (T1) 1.000.000,00m2 | 1.047.067,35m?
Percentual Area Publica (T1) 35% 36,46%
Area dos Lotes (T2) 1.857.418,01m2 | 1.810.350,66m?
Percentual Area dos Lotes (T2) 65% 63,36%

Quadro 1 — Quadro comparativo de areas do projeto original e da versao final
Fonte: METROPLAN, 2002 e PROFILL, 2007.

Além da area verde ao longo de toda a extensdo do arroio, existem outras
areas verdes, junto as areas residencial e comercial vertical em porgdes do terreno

com maiores declividades em relagdo ao entorno.

Se compararmos o projeto original com o projeto atual é possivel observar a
existéncia de uma redistribuicdo das areas verdes, na medida em que foi ampliada a
area verde ao longo da APP, compensando a alteragao de usos de uma area verde
da proposta original para uma parea de lotes (préxima a BR-116). Na realidade foi

mantido 0 mesmo valor de area em metragem para as areas verdes.

Analisando as localizagbes das areas verdes propostas pelo projeto, é

possivel constatar que:

- a porcédo sudoeste da gleba conta com uma area verde que atende os
quarteirdes que tem usos residenciais e comerciais. Considerando que a area verde
tem a funcado de servir a esta parte do empreendimento, pode-se dizer que a area
esta localizada de forma central, permitindo um facil acesso a mesma a partir dos

diferentes extremos.

- a extensa area verde que acompanha todo o curso d’agua, atravessando a

gleba no sentido norte-sul, destinada a implantagdo de um parque linear é capaz de
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atender ndo s6 a demanda gerada pelo préprio empreendimento, como também a
demanda da populagao que ira frequentar as areas comerciais e institucionais desta

nova frente urbana.

Com relacédo as areas institucionais, relembrando que também fazem parte
das areas publicas, estdo propostas trés areas, desde a versao original do projeto.
Uma delas apresenta grandes dimensdes e localiza-se junto a Estrada Presidente
Lucena, estando prevista para a implantagdo de um complexo universitario. As
outras duas sdo menores, sendo uma ao longo do Parque Linear no limite norte da
gleba, voltada ao atendimento da populagao do Bairro Primavera e a outra no limite
nordeste da gleba destinada ao Instituto de Amparo e Assisténcia aos ldosos — Lar

S3ao Vicente de Paula.

Area 2
Instituicdo de Ensino
(Complexo Universitario)

Area 1
Lar Sao Vicente Instituto
de Amparo e Assisténcia

Area 3
Para atendimento da
populagao do Bairro

LEGENDA

Lim&e do empreendmento Area ndio edficivel Araa Inastucional
LOTEAMENTO BOULEVARD GERMANIA
fr—— —

—  Amol roa Comercial Vertical B oo Verde
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ETE - Estacho de fratamento de esgoto B condominio Resdencial Horzontal | opeaL Propetn de Loteamenta

Figura 19 - Localizacéo e destinacdo das areas institucionais
Fonte: PROFILL, 2007

Como ja definido no capitulo da Metodologia de Pesquisa, os sistemas de
drenagem urbana tém a fungao de promover a coleta, o escoamento e a disposi¢cao
de aguas de chuva nos assentamentos urbanos. O projeto Boulevard Germania
inclui, além da rede de drenagem pluvial, duas bacias de detengdo de vazéo e a
manutengdo de areas permeaveis (areas verdes e das areas de preservagao
permanente, ao longo do arroio Gauchinho), possibilitando a infiltragdo da
precipitacédo e retardando a liberagdo de agua para a jusante da gleba. Reportando-

se aos projetos anteriores de ocupacgéo da gleba, a proposta para a drenagem da
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area nao atendia aos novos paradigmas, que passam por medidas estruturais e nao
estruturais. Este novo enfoque deve contemplar a preservagédo ambiental e o nao
aumento da vazao a jusante da area a ser urbanizada. A re-localizagdo das bacias

de regularizagéo de vazao e sua nova concepgao foram propostas no EIA/RIMA.
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Figura 20 - Vista Sul - Arroio Gauchinho
Fonte: PROFILL, 2003

No primeiro projeto as bacias de detencdo das aguas pluviais estavam
localizadas no curso do Arroio Gauchinho, em area de preservagdo permanente,
através de represamentos que seriam feitos em seu leito. No projeto atual as bacias
de amortecimento encontram-se propostas fora da APP, no interior das areas verdes
7 e 8, apresentando ampliagcdo no tamanho das bacias em relagdo a proposta
anterior, tendo sido dimensionadas, considerando a plena ocupacédo da gleba. As

duas areas sao computadas como areas publicas, mas ndo como areas verdes.

Somente em suas versdes mais recentes, o projeto reservou uma area para a
implantacdo de uma Estacdo de Tratamento de Esgotos - ETE. Na versao de
dezembro de 2006, a area destinada para a ETE era de 600m?, com uma area de
isolamento, constituida por uma faixa ao redor da ETE. A FEPAM questionou quanto
as dimensbes da area, considerando-a insuficiente para a finalidade a que se

propde, argumentando sobre a relagdo tipo de tratamento versus dimensodes
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necessarias. O projeto constante do EIA de 2007 apresenta uma area bem maior,

totalizando entre a ETE propriamente dita e a area de isolamento 15.248,49m?2.

Com relagao a redugao do tamanho de quarteirdes, lotes e testadas, na area
reservada para a implantacdo de condominios, a METROPLAN e a FEPAM
posicionaram-se fortemente no sentido de que fosse atendido o artigo 25 da Lei
Estadual n° 10.116/94, que estabelece como tamanho maximo para instituicao de

condominios uma area de 3ha.

Esta exigéncia foi atendida, uma vez que no projeto final ndo existem lotes
superiores a 3.000m? destinados a condominios. Permanece ainda a ressalva de
que em um mesmo quarteirdo existem varios lotes para condominios, cujo limite

entre eles € apenas uma delimitacdo de terreno, sem qualquer divisor fisico.

O Plano Diretor, PDUA, prevé uma dimensao maxima de quarteirdo para o
setor de 240 m por 120 m, podendo, em casos especiais e com parecer favoravel da
Comissado de Parcelamento do Solo chegar a 500 m de comprimento. Como o
projeto teve suas diretrizes estipuladas, com base na Lei Municipal n° 44/98, a
previsdo maxima para dimensao de quarteirdo era de 300m, com uma passagem de
pedestres em seu terco médio, se ultrapassasse a dimensido de 240 m, conforme o
Art. 36, inciso X. Ja a Lei Municipal n® 708/02, em seu inciso XlII, permite quarteirdes

maiores, 0 que provavelmente embasou a aprovacgao a época.

Excetuando o quarteirdo previsto para o shopping (area pdlo comercial) e a
area institucional 5 (prevista para instituicdo educacional), que ndo foram alterados,

os demais grandes quarteirbes apresentaram mudanca significativa:
- 0 maior quarteirdo no projeto original era de 359.714,59m?;
- 0 maior quarteirdo no projeto alterado é de 125.346,68m?2.

Quanto as melhorias no entorno da gleba, pelo fato da Estrada Presidente
Lucena caracterizar-se como importante ligagcao viaria dos Bairros Primavera e Boa

Saude com os demais municipios da Regido Metropolitana, o Estudo de Impacto

0 Art. 25 — “Na instituicdo de condominios por unidades autbnomas sera observado o limite maximo
de 30.000m? (trinta mil metros quadrados) de area e testada para logradouro publico n&o superior a
200m (duzentos metros)”.
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Ambiental, respaldado em recomendagdo da METROPLAN, propés a sua
pavimentacdo. Encontra-se em estudo a possibilidade de efetivar tal recomendagao
por meio de acordo de responsabilidade compartiihada entre a Administracao
Municipal e o empreendedor. Também foram propostas melhorias nas demais vias

do entorno que permitem conexdes entre a gleba e as areas externas a ela.

Com base na Resolucdéo CONAMA n° 002/1996*', o Estudo de Impacto
Ambiental sugere que o valor de 0,5 % do valor do investimento seja destinado a
unidade denominada “Mata do Daniel”’, localizada no municipio de Sdo Leopoldo.
Nesta questao também existem divergéncias, pois o Municipio de Novo Hamburgo

reivindica a utilizagdo da medida em area de seu municipio.

O projeto atual do Loteamento Boulevard Germénia tem por finalidade a
implantagdo de um nucleo urbano de grande porte, integrado por areas residéncias
horizontais e comerciais, comerciais, com um estabelecimento ancora que € o hiper-

mercado Bourbon, areas verdes e institucionais.

O quadro a seguir mostra a destinagdo de usos, em termos de areas

absolutas e, respectivos percentuais:

. Area
Loteamento Boulevard Germania
m? %
Areas publicas (T1) 1.047.067,35 36,64
Area Institucional 210.052,09 7,35
Areas verdes 159.424,57 5,58
Areas de Preservagdo Permanente 182.719,56 6,39
Bacias de Regularizagéo 160.00,00 0,56
Areas de vias 478.871,13 16,76
Areas dos lotes (T2) 1.810.350,66 63.36
Total (T1 +T2) 2.857.418,01 100,00

Quadro 2 - Planilha de areas do loteamento
Fonte: PROFILL. EIA/RIMA, 2007, p.06.

*! "Determina a implantacdo de unidade de conservacdo de dominio publico e uso indireto,
preferencialmente Estagdo Ecoldgica, a ser exigida em licenciamento de empreendimentos de
relevante impacto ambiental, como reparacdo dos danos ambientais causados pela destruicao de
florestas e outros ecossistemas, em montante de recursos n&o inferior a 0,5 % (meio por cento) dos
custos totais do empreendimento. Revoga a Resolugdo CONAMA n° 10/87, que exigia como medida
compensatoria a implantagéo de estagéo ecoldgica”.
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A proposta de zoneamento de usos dos lotes distingue as seguintes zonas de

ocupagao:

e Area pélo comercial;
e Area de lotes para uso comercial vertical/misto;
e Area de lotes para uso residencial vertical;

e Area de lotes para condominios horizontais.

O zoneamento de usos propostos atende as determinagdes contidas na Lei
Municipal n® 1.216/2004, de 20 de dezembro de 2004, que instituiu o Plano Diretor

Urbanistico Ambiental - PDUA do municipio de Novo Hamburgo.

Os quarteirdes da porgdo norte da gleba sdo destinados aos lotes para a
implantacdo de condominios horizontais. As areas institucionais estdo em grande
parte concentradas em um unico quarteirdo para a instalagdo de um conjunto
educacional de todos os niveis. A porcao sul concentra atividades comerciais e

engloba lotes, que sdo destinados aos usos residencial e comercial misto.

O sistema viario proposto busca minimizar as travessias sobre o arroio
Gauchinho existente na gleba, e ao mesmo tempo busca solugbes de facil
acessibilidade a BR-116, ao bairro Primavera, aos municipios de Sao Leopoldo,

Estancia Velha e Portdo, assim como, a area central de Novo Hamburgo.

O quadro abaixo apresenta um resumo das ligacbes viarias entre o

empreendimento e seu entorno, constantes do projeto final:

Ligacdes viarias Elementos
Travessias sobre a BR-116 2 Viadutos
Ligacbes com a BR-116 Rua lateral (paralela a BR-116)
Ligagdes com a Estrada Presidente Lucena 7 Acessos
Ligagdes com area urbanizada do bairro Primavera 4 Acessos

Quadro 3 - Ligacdes viarias
Fonte: PROFILL. EIA/RIMA. 2007, p. 06
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As areas verdes representam 13,42% da area total da gleba. Estas areas
encontram-se distribuidas ao longo de toda extensao do arroio Gauchinho, junto as
areas residencial vertical e comercial vertical, e ainda nos locais com ocorréncia de

mata nativa e ou declividades acentuadas.

Sao trés as areas institucionais previstas: uma destinada ao Instituto de
Amparo e Assisténcia aos ldosos — Lar Sao Vicente de Paula, ja doada ao municipio
pela Companhia Zaffari, a segunda para uma entidade de ensino, a ser localizada
junto a Estrada Presidente Lucena, evitando o acesso pela BR-116 e a terceira

destinada junto a porgéo norte da gleba, ainda sem uso definido.

As taxas de ocupacao previstas para a area em analise variam de acordo com
os setores atingidos. O empreendimento € um loteamento, portanto, ndo apresenta
projetos de edificagdes ou outras formas de ocupacgdo dos lotes. Neste sentido,
considera-se que os limites estabelecidos pelo Plano Diretor foram abarcados pela

definicdo de usos previstos para os lotes.

Para a estimativa populacional, foram utilizados valores compativeis com o
tipo de uso proposto e dados médios de densidade da populagcdo urbana de Novo
Hamburgo, obtendo-se a estimativa populacional de 23.502 pessoas (PROFILL,
2007, p.4), distribuidas em 6.996 residentes e 16.506 circulantes.

Na figura a seguir & possivel visualizar o projeto urbanistico, com sua
proposta de zoneamento, destacando-se o polo comercial, as areas comerciais e
residenciais verticais, a area nao edificante, o condominio residencial horizontal, a
area de preservagao permanente - APP, as areas verdes e as institucionais e a area
para a estacdo de tratamento de esgotos — ETE. E possivel também visualizar o
sistema viario, com suas ruas e avenidas, bem como o0s acessos previstos para

garantir as conexdes viarias com o entorno da gleba.
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Fonte: PROFILL

No caso do loteamento Boulevard Germania, realce especial deve ser dado
as medidas propostas para o entorno da gleba, sejam, por exigéncias legais, ou
decorrentes da administragdo consensual entre o poder publico e a iniciativa

privada:

- Investimento de, no minimo, 0,5% do valor do empreendimento, ou seja, R$
181.818,00, em Unidade de Conservagcao, situada na area de influéncia do
empreendimento, definida pelo 6rgdo ambiental. Trata-se de medida compensatéria

do impacto de alteragdo da cobertura vegetal na gleba;

- Preservacao, restauracao e valorizagao da mata ciliar do Arroio Gauchinho,

enquanto medida mitigadora da alteragdo da paisagem;

- Alteragcbdes no sistema viario, projetado e existente no entorno, incluindo
pavimentacdo da Estrada Presidente Lucena, novas algas no Viaduto sobre a BR-

116, na Rua Sete de Setembro, ampliacdo de gabarito da Rua Bardo do Cambai e,
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novas conexdes do sistema viario do empreendimento com a Estrada Presidente
Lucena, com as vias locais e com a BR-116. Esta ultima, através de via lateral e
complementagdo dessa via nas proximidades do loteamento, além da inclusdo de
alcas e vias laterais projetadas do Viaduto a ser implantado, na Rua Bardo de
Cambai. Esta medida mitigadora deriva do aumento do volume de trafego na BR116

e nas vias do entorno do empreendimento.

Com o objetivo de fazer uma breve analise do atual projeto do
empreendimento Boulevard Germania, ante as influéncias do urbanismo moderno,
em se tratando de uma nova frente de expansdo urbana, € ndo de uma
reurbanizacdo, € possivel afirmar que o projeto guarda varias caracteristicas de
consagrados modelos de expansdo urbana. A concepg¢ao adotada no projeto é
resultado de uma integragdo dos pricipios que regem a Corrente Racionalista e a

Corrente Culturalista.

Ao analisar a gleba como um todo, em face de seu porte e de sua localizagao,
pode-se considerar que resulta em um bairro novo, adequando-se a ser planejado
nos moldes de uma cidade nova, com todos 0s seus servicos e equipamentos,

semelhante ao que Le Corbusier propds ao projetar a cidade contemporanea.

Cabe relembrar na década de 80, no ambiente do planejamento urbano e
regional, era bastante comum a proposicdo de grandes projetos urbanisticos
conhecidos como “Cidade Novas”. No proprio municipio de Novo Hamburgo, foi
levado a um nivel de grande detalhamento o projeto de uma Cidade Nova,
denominado projeto URBIN. Eram entdo utilizados praticamente todos os principios

que sustentavam da Cidade Modernista.

E possivel visualizar a existéncia de uma proposta de zoneamento de usos e
funcbes, contemplando a destinacdo de areas para parques e para outros
equipamentos publicos. A porg¢ao norte é predominantemente residencial, enquanto
o restante da area n&o se caracteriza como estritamente destinada a uma unica

funcao, propiciando uma maior diversidade de usos.

Sao diversas as tipologias sugeridas, tanto em termos de tamanho de lotes,
como de usos e de alturas. Sao propostos lotes que vao de 640m? a 30.000m?,

unidades horizontais e verticais, alcan¢ando a altura de aproximadamente 13m, usos
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residenciais, comerciais e miscigenados, além de areas institucionais e areas
verdes. Pode-se também constatar a proposicdo de um eixo viario principal que ao
compor com as demais vias projetadas, configura uma nitida indicagéo de hierarquia

viaria.

A concepgao de lotes para condominios horizontais, em parte do
empreendimento, propicia a adogao de muitas caracteristicas da cidade-jardim.
Nesta porgao os quarteirdes sao irregulares tanto em forma, como em dimensdes e
o sistema viario € sinuoso, correspondendo a caracteristicas tipicamente da corrente
culturalista. A area verde, existente ao longo do arroio, € proposta como um parque,

0 que caracteriza uma aproximagéo do projeto com a natureza.

Detalhando as porgbes destinadas ao setor sul da gleba, € absolutamente
nitida a proposta de vias retilineas e de lotes padrdes, reproduzindo uma concepgao
racionalista, onde o meio fisico (topografia, hidrografia, vegetacdo) e os aspectos
sécio-culturais tém uma importadncia menor; sendo prioritario, dessa forma, obter
uma maior densificagao da area, o que garantiria um melhor resultado financeiro ao

empreendedor imobiliario.
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Figura 22 - Detalhe da porc¢éo sul do loteamento

Na porgcdo norte do loteamento, observa-se a procura de harmonia entre o
tracado urbano e o ambiente natural, respeitando os cursos d agua, a topografia,
bem como a busca da recuperagdao dos valores de uma vida social a nivel local,
estabelecendo relagdes de vizinhanga nado rigidas, o que lembra em muito a

concepgao de Howard (1996), em sua cidade-jardim.
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Figura 23 - Detalhe da por¢édo norte do loteamento

A implantacdo do Boulevard Germania esta prevista em varias etapas, tendo
sua concluséao prevista para um prazo superior a seis anos a partir de seu inicio. Na
primeira etapa, de 24 meses anos sera implantada a area institucional de maiores
dimensoes, destinada a uma instituicdo de ensino e um dos quarteirdes reservado
para condominios horizontais. Na proxima figura, estdo identificadas as etapas de
implantagdo do empreendimento, que s&o de 24, 36, 48, 60, 72 e mais de 72 meses.
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Figura 24 — Etapas de implantacdo do empreendimento
Fonte: EIA/RIMA, PROFILL, 2007, p. 8.

4.1.4 Visdo Critica das Relagcdes Desempenho Publico x Loteamento

Boulevard Germéania

Neste momento € possivel tecer uma apreciagao do conjunto de informacdes
obtidas que englobam, tanto a maneira como a Administracdo Municipal
desempenha suas atribuicbes no que tange ao parcelamento do solo, como quanto
aos resultados que transparecem deste comportamento no projeto do Loteamento

Boulevard Germania.

Constata-se que o municipio de Novo Hamburgo, se comparado com a
maioria dos municipios da RMPA, apresenta um histérico significativo de
planejamento urbano, visto ter seu 1° Plano Diretor ainda na década de 60.
Posteriormente, na década de 70, contou com um novo Plano Diretor, cujas
alteragdes posteriores foram compiladas no ano de 1998, através de lei propria.

Atualmente conta com um Plano Diretor elaborado em 2004, ja sob a égide do
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Estatuto da Cidade e que tem uma amplitude maior, tanto € que recebe a
denominacao de Plano Diretor Urbanistico Ambiental — PDUA. Importante destacar
que existe uma Comissao Permanente do PDUA, o que reforga o entendimento de
que o Plano Diretor faz parte de um processo permanente. Esta Comissdo tem uma
série de competéncias como avaliar e propor ajustes no Plano Diretor, apoiar o
sistema de gestao, emitir pareceres em casos especiais, acompanhar e viabilizar o

desenvolvimento de programas, além de gerir o Fundo Municipal de Urbanismo.

Seu sistema de gestdo também apresenta solidez e uma organizagdo bem
definida, contando com a Secretaria Municipal do Planejamento, a qual tem
vinculada a Coordenadoria do Controle e Aprovacado de Projetos fazendo parte da
Diretoria de Planejamento Urbano - DIPLAN. Esta Secretaria encaminha para as
demais secretarias e 6rgdos da administragcdo municipal as consultas necessarias a

avaliagao dos projetos, quanto aos aspectos pertinentes aos mesmos.

De forma integradora, ainda de carater interno ao executivo municipal, foi
instituida a Comissao de Parcelamento do Solo, por onde devem passar os projetos
de parcelamento, com exce¢cdo dos desmembramentos. Os desmembramentos
foram isentos de analise pela propria comissao de parcelamento do solo, exceto em
casos de duvidas por parte do setor competente pela aprovagdo do
desmembramento, Coordenadoria de Controle e Aprovagéo de projetos da DIPLAN/
SEPLAN.

Nesta Comissdo de Parcelamento do Solo estdo representadas as
Secretarias do Planejamento, Meio Ambiente, Obras Publicas e de Transito,

Transporte e Segurancga.

Compondo ainda o sistema de gestdo urbana municipal, mas agora com
carater democratico e participativo, foi instituido o Conselho Municipal de Urbanismo,
no qual esta representado, além do executivo municipal, o legislativo municipal,
através da Camara de Vereadores, as entidades de classe dos profissionais liberais,

as associagcdes comunitarias, comerciais e industriais.

No sistema de gestdo, o executivo municipal faz-se representar ndo apenas
pelos 6rgdos da administracdo direta e indireta, mas também pelo Conselho

Municipal de Protecdo ao Meio Ambiente, Comissdao Permanente do PDUA,



137

Conselho Municipal de Urbanismo, Comissao de Parcelamento do Solo e Comissao

do Patrimbnio Histérico, Cultural e Paisagistico.

As rotinas e os procedimentos adotados, objetivando a analise e a aprovagéao
de projetos de parcelamento do solo, estdo definidos, permitindo que o tempo de
tramitagao dos processos nao seja superior a trinta dias, desde que a documentagao
e as informacgdes solicitadas estejam completas. Uma vez que o projeto ndo atenda

a legislagao pertinente, sao solicitadas as modificagdes necessarias.

O Municipio dispde de um quadro técnico permanente bastante qualificado,
com experiéncia e qualificacdo na area e que participou diretamente da elaboragao
do Plano Diretor. Estes funcionarios desempenham suas atividades, seja nas
Comissbes que integram o sistema de gestdo, seja em Secretarias Municipais e
mais diretamente nas atividades de analise e aprovagdo de projetos de

parcelamento do solo.

Os loteamentos de qualquer tamanho e os desmembramentos de areas
superiores a 5.000m?, sdo submetidos a anuéncia prévia da METROPLAN, existindo
uma interagdo entre os quadros técnicos das duas instituicbes. Por forgca de
convénio firmado entre a METROPLAN e o Municipio de Novo Hamburgo, os
desmembramentos com area inferior a 5.000m? estdo dispensados da Anuéncia

Prévia.

O municipio de Novo Hamburgo faz parte do conjunto de municipios do
Estado que estdo capacitados a exercer o licenciamento ambiental de atividades e
empreendimentos que apresentam impactos locais*?. Desta forma, sdo submetidos
ao licenciamento da FEPAM, os projetos de parcelamento do solo do municipio de
Novo Hamburgo, que ndo s&o considerados apenas como de impacto local,
explicitados na Resolucdo CONSEMA 102/05*. Este é o caso do loteamento

Boulevard Germania.

*2 0 Codigo Estadual de Meio Ambiente - Lei Estadual n° 11520/00, estabelece em seu artigo 69:
"cabera aos municipios o licenciamento ambiental dos empreendimentos e atividades consideradas
como de impacto local, bem como aquelas que lhe forem delegadas pelo Estado por instrumento
legal ou Convénio”.

*3 Resolugdo CONSEMA n°. 102 de 2005 - Dispde sobre os critérios para o exercicio da competéncia
do Licenciamento Ambiental Municipal, no ambito do Estado do Rio Grande do Sul.
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Ao apreciar o caso especifico do empreendimento Boulevard Germania
percebem-se varias caracteristicas singulares, a comecgar pelo longo tempo de
tramitacdo de projetos que visam ocupar aquela area. Um dos motivos que fogem a
responsabilidade da Administracdo Municipal € o das questdes judiciais referentes a
propriedade da gleba, como anteriormente relatado. Se for considerado todo o
periodo de tramitagdo desde primeiro projeto até o ano de 2007, la se vao

aproximadamente 27 anos.

Tomando-se, para fins de avaliacdo do desempenho publico frente a
qualidade urbana do empreendimento, como projeto original o de 1990, ainda assim

identifica-se um periodo de tramitagao extremamente longo, na verdade 17 anos.

O fato de se tratar de um grande empreendimento com usos diversificados,
em area estratégica do municipio e da regido metropolitana, representando uma
nova frente urbana de porte supramunicipal e, ndo apenas a ocupacido de um vazio
intra-urbano ou a densificacdo de areas ja ocupadas, torna-o de dificil e complexa

apreciagao.

A aprovacdo das diretrizes para o loteamento Boulevard Germania e as
analises do projeto, no decorrer do tempo, processaram-se em meio a promulgagao
do novo Plano Diretor do Municipio, em 20 de dezembro de 2004, que prevé o
sistema de gestao anteriormente referido. Na época da aprovagéo das diretrizes n&o

existiam as comissdes do plano, de parcelamento e de patrimdnio historico.

Inicialmente torna-se importante a constatagao de que, sem nenhuma duvida,
a Administracdao Municipal de Novo Hamburgo reune caracteristicas positivas de
desempenho publico urbano, uma vez ter atendido praticamente a todos os
indicadores selecionados e avaliados, o que contribuiu efetivamente para o
aprimoramento do projeto do loteamento em pauta. Surpreendentemente e
contrariando a afirmacao de que isto garante, em termos absolutos, a qualidade
urbana do empreendimento e consequentemente da cidade, percebeu-se que nem

sempre existe a harmonia interna almejada.

Ainda perdura o que no inicio do trabalho denominou-se “exercicio do poder”,
praticado pelas autoridades com atribuicbes de aprovagao de projetos. Estas

autoridades ficam muitas vezes divididas entre o interesse manifesto dos
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empreendedores e o parecer técnico que reflete o posicionamento do corpo
funcional da municipalidade. Observa-se que a falta de consenso, em geral se deve
a percepgdes antagdnicas quanto a competéncia da municipalidade em exigir mais
do empreendedor e a predisposicdo do mesmo em realmente se instalar no local
pretendido. Existe um jogo de poder nessas ocasides, onde as autoridades ao
entenderem que o empreendimento é importante para o municipio, tendem a facilitar
sua aprovacgao. Ja, os técnicos, que se encontram vinculados a elaboragédo do Plano
Diretor e a operacionalizagdo de seus instrumentos tendem a ver no
empreendimento uma oportunidade de qualificagdo urbana. Enquanto os primeiros
temem perder o empreendimento na area de sua jurisdigdo, os outros acreditam
existirem fortes indicadores de que, n&o seriam maiores exigéncias, as responsaveis

pela desisténcia de area com tantos atributos.

O exercicio de poder mencionado também é praticado pelo empreendedor
para obter benesses na aprovagcdo do projeto, em virtude do interesse da
municipalidade na implantagdo do projeto. O proprio empreendedor, ciente deste
poder, fica predisposto a obter a aprovagdo direta sem alteragbes no projeto
dificultando e onerando o processo pela perda de tempo nas “negociac¢des”. Pesa
também o fato, neste caso especifico, da gleba ja ser de propriedades do
empreendedor. Pode-se dizer que este jogo de poder faz parte do conjunto de

motivos que provocaram tamanho tempo de tramitagao do projeto.

O papel do técnico é orientar a municipalidade, dentro dos processos
administrativos, das solugdes técnicas e legais mais coerentes e satisfatorias para o

municipio e para a comunidade como um todo.

Convém ressaltar a convicgdo dos técnicos que fazem parte da Comissao
Permanente do PDUA, que o processo teria andado muito mais rapidamente se suas
posicdes tivessem sido assumidas, ainda no inicio da tramitagdo, evitando que as
demais instancias provocassem as alteragcbes posteriores ja apontadas no ambito

interno da Administragao Municipal:



140

Neste caso, especificamente, a ndo concordancia do corpo técnico
ndo influenciaria em nada a aprovacdo do projeto em nivel de
diretrizes no municipio. Na verdade viria a contribuir na aprovagado em
outros niveis como METROPLAN e FEPAM, por onde o processo
teria que obrigatoriamente tramitar. Ainda pode-se acrescentar que a
necessidade de audiéncias publicas tornaria certas deficiéncias do
projeto inicial, muito evidentes a comunidade™.

Também significativas s&o as razdes vinculadas aos responsaveis pelo
empreendimento e pelo projeto e, aos 6rgaos estaduais, como a METROPLAN e a
FEPAM. Diferentes papéis sdo os desempenhados pelos atores citados. O
empreendedor tem a sua proposta, o seu desejo de empreendimento, onde o0s
determinantes vinculam-se primordialmente aos da iniciativa privada. O responsavel
técnico, ao atender a demanda de seu contratante, dependendo de sua qualificagao
técnica, de seu empenho em ver o projeto aprovado e de sua capacidade de integrar
as perspectivas publicas e privadas, desenvolve ou ndo um projeto com gabarito e

padrao esperados.

Por outro lado, os érgéos publicos tém a obrigagdo de exigir o cumprimento
das legislagdes pertinentes, o que acarreta em redugéo das areas disponiveis para a
implantacdo de lotes, frente a necessidade de reserva de areas de preservagao
permanente, de recreacdo e para fins institucionais. No caso especifico do
Loteamento, além disto, foram também exigidas a redu¢cdo do tamanho dos lotes
destinados a condominios e do tamanho de alguns quarteirbes, o que levou a

exigéncia de abertura de novas vias.

Por se tratar de uma area com mais de 100ha, a obrigagdo de elaborar
Estudo de Impacto Ambiental, provocou a inclusdo de um novo ator no processo de
licenciamento, a empresa contratada para elaborar o estudo e o respectivo Relatorio
de Impacto Ambiental. Seu papel, com base em avaliagdes técnicas de impacto
ambiental, através de metodologias consagradas e no Termo de Referéncia
fornecido pelo licenciador ambiental, € o de propor as reformulagdes necessarias no
projeto, reduzindo ao maximo os impactos a serem gerados pelo empreendimento,
além de indicar as medidas mitigadoras e compensatorias pelos mesmos. Para
chegar a bons resultados deve haver intercambios, tanto com o empreendedor,

fazendo-o entender e acatar as mudangas requeridas, bem como com o 6rgao

* Entrevista respondida pelos técnicos da Comissao Permanente do PDUA em 16 de abril de 2007.
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responsavel pelo licenciamento, quando houver interpretacbes ambiguas ou

imprecisas quanto a legislagao ou as exigéncias feitas.

Muito tempo foi perdido em idas e vindas, num verdadeiro embate, onde o
empreendedor apresentava resisténcias em atender as modificagcbes e
complementagdes pedidas, na medida em que alterava sua primeira concepcao,
especialmente pelo fato do projeto urbanistico ter sido elaborado sem a consulta
prévia das diretrizes de uso e ocupagdo do solo dos o6rgaos com atribuigdes de

aprovacao e licenciamento.

Acredita-se que a falta de integragcdo dos érgaos estaduais, entre si, e com a
municipalidade de Novo Hamburgo e, no caso particular, também com a de Sao
Leopoldo*°constituiu-se como um dos grandes entraves ao &gil andamento do
processo. Muito seria evitado, se o poder publico definisse um conjunto de diretrizes
compatibilizando as exigéncias setoriais que, inumeras vezes sao conflitantes,

trazendo dificuldades de atendimento a todas elas pelo requerente.

Conclui-se esta apreciacdo, com uma breve sintese, afirmando serem os
resultados das melhorias incorporadas ao projeto, decorrentes do desempenho da
Administracdo Municipal e, significativamente do desempenho da METROPLAN e da
FEPAM, mesmo considerando os problemas encontrados e que poderiam ter sido

minimizados de acordo com as observacgdes feitas anteriormente.

Cabe ressaltar, além disso, um fator critico para a elaborac&o do projeto, bem
como para as anadlises e aprovagbes que é o tamanho muito grande do
empreendimento que, a rigor, ndo poderia ser projetado nem analisado como um
loteamento. Em outras cidades e paises seria um plano urbano completo, integrado

por varios projetos.

A gleba localiza-se exatamente no limite dos municipios de Novo Hamburgo e de S&o Leopoldo,
sendo que os impactos atingem a ambos.
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4.2 Projeto Loteamento Centro Novo — Eldorado do Sul

O Loteamento Centro Novo caracteriza-se como um loteamento tipicamente
residencial, perfazendo uma area total de 79,32ha. Localiza-se em éarea urbana
legal, no Bairro Centro Novo, municipio de Eldorado do Sul*®, Estado do Rio Grande
do Sul.

Loteamento Centro Novo s

Figura 25 - Vista aérea do loteamento Centro Novo
Fonte: Imagem de satélite - Google Earth 2007

De acordo com a Lei Municipal n° 2.574, de 26 de dezembro de 2006, que
dispde sobre a Politica Urbana e institui o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano
e Ambiental de Eldorado do Sul, a gleba do Loteamento Centro Novo esta inserida
numa Zona Ambiental predominantemente residencial (ZAR2). Esta Zona Ambiental
€ cortada por alguns eixos comerciais (ZAE1 na rua G-2, ZAE2 nas ruas O e no
limite leste do loteamento, através de via projetada, ZAES5 junto as linhas de

transmissao de energia).

%0 municipio de Eldorado do Sul, cujo municipio de origem é Guaiba, foi criado em 08/06/1988,
através da Lei n°. 8649. Tem uma area de 509,7Km? e uma populagéo (2004) de 33.037 habitantes.
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A gleba limita-se:

- ao norte, pela Estrada Municipal da Arrozeira;

- ao sul, por um canal de irrigagao existente;

- a leste, pelo Loteamento Residencial Eldorado do Sul |;

- a oeste, por area pertencente a Secretaria da Agricultura (Granja do Salso).

Trata-se de area com topografia extremamente plana, com lencgol freatico
subaflorante, tendo sido utilizada no passado para atividade agricola, em especial
plantio de arroz. Ultimamente, a gleba vinha sendo explorada como campo de

pastagem em toda a sua extensao.

Figura 26 - Vista geral - baixas declividades
Fonte: Nanci, 10 de abril de 2007

4.2.1 Histérico do Processo na METROPLAN

A primeira consulta recebida pela METROPLAN, referente a ocupagao da
area, hoje objeto do Loteamento Centro Novo, foi feita através do processo n°
0940/97, tendo como requerente a empresa ENGEPLUS - Engenharia e
Consultoria. O processo, aberto em novembro de 1997, requeria diretrizes para o

parcelamento de gleba para fins de implantagcdo do “Loteamento Medianeira”.
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Tratava-se de uma area situada na Estrada da Arrozeira, englobando 13ha. A Lei
Municipal n° 824/97 havia autorizado o municipio a doar esta area ao Estado do Rio
Grande do Sul, para implantagdo do Programa Pro-Moradia, gerenciado pela
SOPSH/DEHAB - Departamento de Habitacdo da Secretaria Estadual de Obras,

Saneamento e Habitagao.

Em janeiro de 1998, a METROPLAN, apos vistoria e analise técnica da gleba,
solicitou que fosse anexado ao processo o laudo geotécnico, ressaltando os
aspectos referentes a drenagem das aguas pluviais, a permeabilidade do solo e a
capacidade de suporte. Solicitou, ainda, a apresentagdo de projeto urbanistico,
atendendo a legislacao federal, estadual e municipal, além de contemplar as
garantias de infra-estrutura basicas, como pronto atendimento no abastecimento de
agua e solugao para o escoamento das aguas pluviais. A METROPLAN ressaltou os
aspectos positivos da gleba, para urbanizagéo: faz parte do perimetro urbano do
municipio, apresenta boa acessibilidade e conta com servicos e equipamentos

basicos em seu entorno.

Fonte: Nanci, 10 de abril de 2007
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Em outubro de 1998, foi aberto novo processo junto a METROPLAN, de n°
0929/98, no qual a ENGEPLUS solicita o fornecimento do termo de Anuéncia Prévia,
uma vez que estava desenvolvendo o projeto para a SOPHS. Fazia parte da
documentacao apresentada o solicitado no encerramento do processo anteriormente
referido. Além do projeto urbanistico, foram apresentados os projetos de drenagem
pluvial, de esgotamento sanitario e de sistema viario. O projeto urbanistico ja tinha
recebido aprovacdo do Municipio ao ser solicitado o Termo de Anuéncia Prévia, o
que contraria a legislacdo. O projeto contemplava 399 lotes com fungdo de
ocupacgao unifamiliar e dois lotes com funcido publica, totalizando uma area de
67.201,56m? para lotes, distribuidos em 17 quarteirées. Completando o quadro de
areas do loteamento, tem-se: 38.091,79m? para as 12 ruas projetadas, sendo que
desses, 843,68m? para 7 passagens de pedestres, 17.180,97m? de areas verdes e

6.682m? de area institucional.

Distribuigao de Areas

Areas Verdes - 1,71 ha - 13,22%
Area dos Lotes - 6,72 ha - 51,69%
Areas das Ruas- 3,80 ha - 29,30%
.i_\reas Institucional - 0,66 ha- 5,14%
Area Total - 13,00 ha - 100%

Loteamento
Medianeira

Eldorado do Sul - RS

Processo: 1821/02

B Area Institucional

Area Residencial

lﬁ B Areaverde
=

mm Vias

Figura 28 - Distribuicéo de usos - Processo 0.929/98

As aguas pluviais seriam conduzidas, através de rede, para um dreno natural
existente junto a divisa, ao norte da area. As redes de esgoto seriam do tipo

separador absoluto, sendo todos os lotes ligados a rede sanitaria.
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Consta também do processo o Of. CEEE, SOT/DME//DMSLT-E/002/98,
apresentando os condicionantes de uso das areas sob as linhas de alta tensdo que

cortam a gleba, cujo teor é o seguinte*:

Para as duas LT's (Linhas de Transmissdo) em questido, a faixa de
seguranga & de 45 (quarenta e cinco) metros, com semi-faixas de
22,5 metros, contadas a partir do eixo de cada LT.

Outrossim, lembramos que a faixa de seguranca da LT é considerada
como area nao edificavel para fins habitacionais, industriais,
comerciais, recreacionais e culturais.

A utilizagdo da faixa da LT deve ser limitada ao que for compativel
com a operagdo, manutencéo e seguranca da LT, da estabilidade de
seus suportes e seguranga de terceiros.

Os projetos de loteamentos que interfiram com as faixas de LT’s
devem ser encaminhados a CEEE para analise e verificacbes de
travessias de vias, de alteragbes no terreno original, etc,
apresentados seguindo as orientagdes da Circular Normativa 03/87
desta CEEE.

A METROPLAN concluiu que o laudo geotécnico e os demais documentos
apresentados identificaram corretamente as caracteristicas fisicas da gleba, além de
indicarem as solugdes técnicas apropriadas para a ocupagao na forma de
loteamento. Ressaltou, no entanto, que o sistema de drenagem implicaria em alto
custo de manutencao e operacido, contrariando a idéia de loteamento popular.
Quanto a dimensao dos lotes, apesar de obedecerem a legislagao federal, a maioria
deles com 140m?, ndo cumpria a legislagdo municipal vigente (Lei Municipal n® 683
de 31 de janeiro de 1997), que estabelecia a testada minima em 8m e o lote minimo

em 240m?3.

Vérios aspectos do projeto urbanistico poderiam ter recebido melhores
solugdes, como geometria e localizagdo das areas verdes, finalizagdo das vias que
nao apresentam continuidade. No entanto, estas questdes ndo estavam respaldadas
em exigéncias legais, cabendo muito mais ao responsavel técnico sua definicdo e a
capacidade de negociagdo da Administragdo Municipal. A METROPLAN, inumeras
vezes, apontou estas questdes, ressaltando a qualificagdo que o projeto receberia e,

em decorréncia o municipio e sua populagao.

Na expectativa de ver suas recomendagdes atendidas, pela Administracédo

Municipal, uma vez que as restricbes apontadas eram de cunho estritamente

47 Oficio CEEE, SOT/DME/DMSLT-E/002/98.
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municipal, a METROPLAN emitiu o Termo de Anuéncia Prévia n° 0167/98,

ressaltando o que segue:

- quanto aos aspectos fisicos da area, o relevo é plano, coberto por vegetagao
rasteira. Apresenta lencol freatico elevado, necessitando de aterro para sua
ocupacgao, devendo ser cumprido o tempo de maturacido necessario, para uma

efetiva estabilizacao;

- com relagdo aos aspectos urbanisticos, a gleba apresenta boa
acessibilidade e, dispbe da infra-estrutura, dos servicos e dos equipamentos

necessarios a ocupacao;

- quanto a legislacao vigente, o projeto atende a Lei Federal n°® 6.766/79 e a
Lei Estadual n°® 10.116/94.

- no que se refere a linha de transmissédo, que corta a gleba, deve ser

averbada sua faixa de dominio, conforme consta no projeto urbanistico.

Em marco de 1999, a empresa ENGEPLUS retornou a METROPLAN, abrindo
novo processo, de n°® 0308/99, requerendo revalidacdo do Termo de Anuéncia
Prévia. Informou que o projeto se mantinha praticamente o mesmo, com alteragao
apenas quanto a localizagdo da area da ETE - Estagdo de Tratamento de Esgotos
Sanitarios, por exigéncia da FEPAM. O processo foi arquivado, por desisténcia do

requerente, ndo recebendo a revalidacao solicitada.

Em junho de 2002, foi aberto o processo n° 1821/02, tendo como requerente
o proprietario de uma gleba de 79,32ha, localizada no municipio de Eldorado do Sul,
junto a Estrada da Arrozeira, solicitando o Termo de Anuéncia Prévia para
implantacdo de loteamento. A area apresentada englobava parte da area
anteriormente requerida para a implantacdo do loteamento Medianeira e que, nao foi
efetivada. Passa-se a ter entdo, uma nova gleba e um novo projeto de loteamento, a
ser analisado, contemplando 2575 lotes residenciais, com previsdo de uma

populacido de 10.300 habitantes.

Foram apresentados os documentos referentes, ao titulo de propriedade,
plantas de situagdo e localizagdo, laudo de cobertura vegetal, mapa geoldgico,

declaragao da municipalidade de cumprimento das exigéncias municipais, plantas do
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projeto urbanistico, ART — Anotacdo de Responsabilidade Técnica, fotografias da
area e LP — Licenga Prévia da FEPAM.

Distribuigdo de Areas

Areas Verdes - 8,16 ha - 10,29%

Area dos Lotes - 45,88 ha - 57,84%
Areas das Ruas- 24,47 ha - 30,86%
Areas Institucional - 0,8 ha- 1,01%

Loteamento
Centro Novo

Eldorado do Sul - RS

Processo: 1821/02

W Faixa Nao Edificavel
B Area Institucional

Area Residencial

M Area Verde

== Linhas de Alta Tensao

=== Sistema Viario

Figura 29 - Distribui¢c&o de usos - Versdo 1 — Processo 1.821/02

Este projeto propunha que, 57,84% da gleba fossem destinados a lotes,

10,29% a area verde, 30,86% para o sistema viario e, 1,01% para area institucional.

Em 24 de julho de 2001, foi sancionada a Lei Municipal n° 1.338/01,
permitindo que o Loteamento Centro Novo tivesse lotes com 7 m de testada e, com
area de 140m?2. Desta forma, ndo mais era necessario atender aos 8m de testada e

aos 240m? de area, constantes da Lei Municipal 683/97.

Foi anexado ao processo, o documento encaminhado a FEPAM, requerendo
a Licenca Prévia, onde constavam informacdes sobre o tipo de abastecimento de
agua, o corpo receptor dos esgotos, o meio bidtico, a caracterizacdo das areas
limitrofes, o meio antrépico, os critérios para a escolha da area, a previsao de

impactos ambientais e, as medidas mitigadoras e compensatorias.
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A Licenga Prévia de n° 215/2002 — DL autorizava a continuidade do
empreendimento, desde que, atendesse as condicbes e restricbes, a seguir

apresentadas.
Quanto ao projeto urbanistico:

- destinacdo de um minimo de 10% da é&rea total da gleba ao sistema de

recreacgao, de acordo com o Decreto Estadual n°® 23.430/74;

- manutengao de uma faixa “non aedificandi” de 15m ao longo do canal que

limita a area ao sul;

- manutencgao da faixa de protecdo da Linha Aérea de Transmisséo (LT) que

corta a area;
- utilizagao de espécies nativas da regido na arborizagao do loteamento;

- adogao de medidas que possibilitem o escoamento das aguas pluviais, de

modo a assegurar o0 saneamento da area para fins de parcelamento.
Quanto ao projeto de esgoto sanitario:
- 0 tratamento de esgoto domeéstico deve ser coletivo;

- a area da Estagdo de Tratamento de Esgotos - ETE precisa ser cercada,
incluindo uma cortina vegetal ao longo das divisas da gleba, nao podendo haver

nenhuma residéncia num raio de, no minimo, 15m;
- remocao do lodo, se necessario, pelo sistema de tratamento;
- implantagéo de rede coletora de esgoto, tipo separador absoluto;

- permissao para que o langamento do efluente seja o Rio Jacui, através de

canalizacao fechada;

- proibicdo de que o langamento de efluentes domésticos ocorra nas valas de

drenagem;

- encaminhamento a CORSAN, do projeto de esgoto, em conjunto com o

projeto de abastecimento de agua.
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Tanto no campo biolégico, quanto no geoldgico, a conclusao exposta foi de
que os impactos ambientais provocados ficariam restritos a area do projeto, desde
que fossem adotadas medidas para reduzir a evolugdo dos processos erosivos e

para a protecao dos recursos hidricos.

A METROPLAN, em outubro de 2002, informou aos responsaveis pelo projeto
a necessidade de ser aumentado o gabarito da rua C, prevendo uma via ao longo do
canal, que é limitrofe com a gleba, e que a LP indicava que deveria ser reservada

uma faixa de 15m de largura ao longo do canal, dentro da gleba.

Foi salientado que algumas areas publicas estavam previstas no fim da gleba,
coincidindo com o final da area urbanizada, e que as Normas de Parcelamento

recomendavam uma localizagdo mais centralizada.

Em novembro de 2002, a empresa urbanizadora encaminhou a METROPLAN
justificativas quanto ao projeto de drenagem das aguas pluviais, alegando estarem

atendendo as normas técnicas de sistemas de micro e macro drenagem.

Distribuigao de Areas

Areas Verdes - 7,98 ha - 10,07%
Area dos Lotes - 45,83 ha - 57,76%
Areas das Ruas- 24,7 ha - 31,14%
Areas Institucional - 0.8 ha- 1,01%
Area Total - 79,32 ha - 100%

Loteamento
Centro Novo

Eldorado do Sul - RS

Processo: 1821/02

B Faixa Nao Edificavel
B Area Institucional

Area Residencial

. Area Verde

== Linhas de Alta Tensao

= Sistemna Viario

Figura 30 - Distribui¢c&o de usos — Versdo 2 — Processo 1.821/02
Fonte: METROPLAN
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No final do més de novembro a METROPLAN comunicou, por escrito, ao
empreendedor, ter realizado vistoria e analise técnica do projeto de loteamento, que
abrangia parte da area do projeto de Loteamento Centro Novo. A METROPLAN ja
conhecia a area, por ter fornecido o Termo de Anuéncia Prévia a um projeto de
Loteamento, situado em parte desta mesma gleba, revelando a posicdo do 6rgao
sobre a viabilidade de sua urbanizagdo. A area em questao apresentava restricbes
de ordem geotécnica. Como se tratava de uma area alagadiga, também salientou
que para receber a anuéncia da fundagdo, era necessario executar obras que
assegurassem o escoamento das aguas, por forga da Lei Federal n® 6766/79, Lei do

Parcelamento do Solo Urbano, Art. 3°, inciso I.

Apos a METROPLAN ter examinado a nova planta do projeto urbanistico,

entendeu que deveriam ser tomadas as seguintes providéncias:
- previsao de via ao longo do canal ao sul da gleba;

- previsao de, pelo menos, duas travessias sobre o canal, ambas a oeste das
LTs, que permitissem a passagem para a escola que estava sendo construida do
outro lado do canal, bem como ao centro de lazer e esportes que seria construido,

ou o termo de compromisso do Municipio, assumindo o encargo por estas obras;

- eliminagao dos lotes 20 e 21 da Quadra 62, e prolongamento da Rua J até a

faixa de seguranga das LTs;
- prolongamento da Rua G2 até a faixa de seguranga das LTs;

- re-estudo da Quadra 5, para que nenhum lote ficasse com testada inferior a

7 metros;

- previsao de pracgas de retorno no extremo norte das ruas K, L e M, condi¢ao

necessaria para que todos os veiculos pudessem fazer manobras.

Considerou também conveniente que a Rua J pudesse ser prolongada no
futuro. Segundo a manifestacdo da CEEE, o caso da abertura da Rua J, sob as LTs,
nao podia ser avaliado por falta de informacgdes. Caso nio fosse possivel a abertura

da rua, deveria ser verificada a possibilidade de execugdo de passagem de
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pedestres na faixa de seguranga das LTs, ligando as ruas G-1 e G-2, assim como,

futuramente, ao prolongamento da Rua J.

Foi ainda solicitada revisao da localizagao das areas verdes, recomendando
uma posigdo mais centralizada na gleba, tendo como base o estudo sobre normas

de parcelamento do solo, que recomenda:

A localizagdo das areas verdes e institucionais nos projetos de
parcelamento devera contemplar cumulativamente a centralidade, a
integracdo em relagdo ao conjunto e em relagdo aos equipamentos
no entorno, tendo como meta a preservagcdo do meio fisico.
(METROPLAN, 1985, p. 63)

Em dezembro de 2002, a Administragao Municipal de Eldorado do Sul enviou
carta a METROPLAN, comunicando que ja se encontrava em fase de conclusao a
construgéo do Colégio Estadual de 2° Grau, localizado ao sul da gleba destinada ao
Loteamento Centro Novo. Em area préxima ao mesmo seria construido o Colégio
Municipal de 1° Grau e um Centro de Lazer, Esportes e Recreagdo, em area
préoxima ao Colégio Estadual de 2° Grau. Informou que estava prevista também uma
via de acesso ao longo do canal, bem como as conexdes com as Ruas O e F,
alegando total responsabilidade do Municipio de Eldorado do Sul quanto aos

encargos com estas obras.
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Distribuigio de Areas

Areas Verdes - 7,97 ha - 10,06%

Area dos Lotes - 45,34 ha - 57,16%

Aroas das Ruas. 252 ha - 31,77%

Areas Institucional - 0.8 ha- 1,01%
Total - 78,32 ha - 100%

Loteamento
Centro Novo

Eldorado do Sul - RS

Processo: 1821/02

B Faixa Nao Edificavel
B Area Institucional

Area Residencial

B Area verde

== Linhas de Alta Tensao

- \ias

Figura 31 - Distribui¢c&o de usos — Versdo 3 — Processo 1.821/02
Fonte: METROPLAN

A METROPLAN enviou uma carta ao Municipio de Eldorado do Sul,
solicitando ao Prefeito que fosse agendada uma reunido, cuja finalidade era a de
tratar assuntos referentes ao planejamento municipal, de interesse metropolitano. A
METROPLAN manifestou sua preocupacdo pelo fato de Eldorado do Sul néo
possuir, decorridos 14 anos de sua existéncia, um Plano Diretor com suas leis
complementares, em especial a de Parcelamento Urbano. Assim. Assim, expressou
seu desejo de discutir com a Administragdo Municipal o impacto da implantacéo do
Loteamento Centro Novo, tanto no ambito municipal, como no metropolitano. A
METROPLAN afirmou seu interesse e colocou-se a disposicao para colaborar com a

Prefeitura na elaboragao das leis supracitadas.

Foi realizada reunido da METROPLAN com o secretario substituto de
Planejamento de Eldorado do Sul, no dia 6 de dezembro de 2002, onde foram
apresentadas, discutidas e compatibilizadas as observagcdes da METROPLAN com

as diretrizes municipais, referentes ao projeto Loteamento Centro Novo.
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Ainda em dezembro, o Municipio de Eldorado do Sul enviou correspondéncia
a METROPLAN, confirmando seu interesse na aprovagdo do empreendimento
Centro Novo, o que ja havia sido aprovado pelo Departamento Técnico da Secretaria
de Planejamento Municipal de Eldorado do Sul, considerando as alteragdes
propostas e ja executadas. As demais solicitagbes foram discutidas com
representantes do empreendedor e seriam contempladas, sendo colocadas

posteriormente a disposicdo da METROPLAN.

No inicio de janeiro de 2003, foram contatados, pela METROPLAN, os
engenheiros da CORSAN e do DRH/SEMA, que reafirmaram a necessidade de
implantacdo de eficiente sistema de drenagem, acompanhado de adequada
manutencéo e operagdo. A FEPAM assumiu o compromisso de avaliar o projeto de

drenagem, quando do pedido de Licenga Ambiental — LlI.

A METROPLAN solicitou formalmente, em janeiro de 2003, as seguintes

alteragbes de projeto:

- apresentacido de planta de acordo com a descricdo contida na matricula da

gleba, em que o canal coincide com o limite sul;
- previsdo de via ao longo do limite sul da gleba, dentro da propriedade;
- previsdo de 25m de largura para a Rua F, em toda sua extenséo;

- alargamento da Rua G-1 para 25m em toda sua extensdo ou, pelo menos,

no trecho a oeste da Rua C;

- eliminagcdo dos alargamentos previstos no extremo norte das Ruas K, L, M,
P,QeR.

Informou ainda estar solicitando a FEPAM um exame aprofundado do projeto
de drenagem da area, para emissao da Licenga de Instalagdo — LI, uma vez que o
Laudo Geoldgico, apresentado pelo empreendedor, recomenda implantagédo de um
eficiente sistema de drenagem pluvial. Devido a proximidade com o Parque Estadual
Delta do Jacui e a ocupacdo do entorno do empreendimento, seria fundamental

considerar a insercao regional do loteamento, avaliando a garantia do adequado
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escoamento das aguas pluviais do interior da gleba, e 0 ndo comprometimento das

areas a jusante e a montante do empreendimento.

Como o projeto ndo atendia as normas da Associagado Brasileira de Normas
Técnicas — ABNT, quanto a velocidade minima de escoamento, seria indispensavel
assegurar um plano operacional de manutencdo do sistema, que ficaria sob

responsabilidade da municipalidade.

Apos terem sido providenciados, pelo requerente, os ajustes solicitados, a
METROPLAN emitiu o Termo de Anuéncia Prévia n° 018/2004, uma vez terem sido
atendidas a Lei Federal n° 6766/79 e a Lei Estadual n® 10350/94. O Termo de
Anuéncia destacava a boa acessibilidade da area e que, devido a sua grande
extensdo, deveria ser ocupada em etapas. Quanto aos aspectos fisicos, foi
enfatizada a baixa declividade, a pouca permeabilidade do solo, a rapida saturagao

do solo e a ocorréncia de lencol freatico elevado.

A planta simplificada do projeto, que recebeu a Anuéncia Prévia da

METROPLAN pode ser vista na figura a seguir:

Distribuigao de Areas

Areas Verdes - 7,93 ha - 10,00%
Area dos Lotes - 43,54 ha - 54,00%
Areas das Ruas- 27,04 ha - 34,09%
Areas Institucional - 0,8 ha- 1,01%
Area Total - 79,32 ha - 100%

Loteamento
Centro Novo

Eldorado do Sul - RS

Processo: 1821/02

B Faixa Nao Edificavel
B Area Institucional

Area Residencial

. Area Verde

== Linhas de Alta Tensao

. \ias

Figura 32 - Projeto que recebeu Anuéncia Prévia da METROPLAN
Fonte: METROPLAN
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Com o objetivo de melhor visualizagdo, segue o quadro de areas

correspondente ao projeto que recebeu a Anuéncia Prévia.

Loteamento Centro Novo Area
Ha %
Areas publicas (T1) 35,77 45,10
Areas institucionais 0,80 1,01
Areas verdes 7,93 10,00
Area das vias 27,04 34,09
Areas dos lotes (T2) 43,54 54,90
Total (T1 +T2) 79,31 100,00

Quadro 4 - Areas correspondentes ao projeto urbanistico
Fonte — PROFILL, 2006
A METROPLAN enviou coépia do termo de Anuéncia Prévia ao Municipio,
lembrando que as caracteristicas naturais da area dificultam sua drenagem.
Cientificou ainda que o projeto de drenagem apresentado e aprovado pela
municipalidade esta dimensionado adequadamente, no entanto o sistema previsto

requer constante manutencéo e eficiente operagao.

O Municipio responsabilizou-se pela implantagcdo dos principais equipamentos
urbanos e pela manutengdo e operagdo do sistema de drenagem, compromissos
estes que poderiam ter sido divididos com o empreendedor e que reduziriam a
utilizagdo de recursos oriundos da populagcdo como um todo, uma vez serem

recursos publicos.

Apesar de ter emitido o termo de Anuéncia Prévia ao projeto do Loteamento
Centro Novo, a METROPLAN reconhece que o resultado final poderia ter sido
significativamente melhor, priorizando a diversificagcdo quanto a distribuicdo, a
localizagdo e a geometria das areas verdes e institucionais. Sua elaboragao deveria
ser feita a partir da concepgcdo de um bairro novo, e ndo apenas com o intuito de

atender aos requisitos legais para sua aprovagao.
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4.2.2 Gestdo Urbana em Eldorado do Sul

Da mesma maneira que com o estudo de caso anterior, para a construgao
deste subtitulo da dissertacdo, visitou-se a Prefeitura Municipal em mais de uma
ocasido, realizando entrevistas com os funcionarios e com pessoas que exercem
funcdes dirigentes e estao relacionadas ao tema em questdo. Especificamente, com
relacdo ao empreendimento, foram consultados os processos referentes ao mesmo,
complementando as informacdes, através de visita a area. A entrevista®® foi guiada
pelo modelo apresentado anteriormente. Seguem, em forma descritiva, os resultados

obtidos.

a) Quanto a Organizacéao Politico-Administrativa

Como autoridade maxima, tem-se o Gabinete do Prefeito, ao qual estdo
diretamente vinculados, horizontalmente, o Gabinete do Vice-Prefeito, a Sub-
Prefeitura de Bom Retiro, a Sub-Prefeitura do Parque Eldorado, a Junta Militar e o

Posto de identificacdo, a Casa da Cidadania e a Coordenadoria da Defesa Civil.
Subordinados verticalmente ao Gabinete do Prefeito, encontram-se:

- a Procuradoria Juridica;

- a Secretaria da Administragao;

- a Secretaria da Agricultura;

- a Secretaria de Assisténcia Social e Trabalho;

- a Secretaria de Educacéao, Desporto, Cultura e Lazer;

- a Secretaria da Fazenda, Desenvolvimento Econémico, Industria e
Comeércio;

- a Secretaria de Habitacgao;

- a Secretaria de Meio Ambiente;

- a Secretaria de Obras e Viagao;

- a Secretaria de Planejamento

- a Secretaria de Saude;

- a Secretaria de Transportes e Transito.

*8 Entrevista realizada pela autora, nos dias 10/04/07, 17/04/07 e 19/04/07 com os Arquitetos Fabio
José Araujo Leal (Secretario de Planejamento) e Juliana Petruzzi Zalta.
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As secretarias foram instituidas pela Lei Municipal 2.019/05, sendo a
Secretaria de Planejamento®® a responsavel pela aprovacdo dos projetos de
parcelamento do solo, estando suas atribuicbes expressas na Lei Municipal n°
2.574:06 — Lei do Plano Diretor.

Duas outras instancias importantes sao consultadas: a Comissao de Controle
Urbanistico® e o Conselho da Cidade®' — CONEL.

Atualmente, o Municipio conta com 10 funcionarios e mais 3 estagiarios
atuando na Secretaria de Planejamento, além do proprio Secretario de
Planejamento, que é arquiteto, e exerce sua fungdo através de um Cargo em
Comissdo. Dos 10 funcionarios anteriormente citados, 7 sdo concursados, sendo 2
arquitetos, 2 engenheiros, 2 topografos e 1 assistente administrativo. Os dois
arquitetos e um dos engenheiros foram efetivados no quadro funcional do Municipio,
a partir do concurso publico realizado em 2003. Apenas um arquiteto diretamente
nas questdes que dizem respeito a analise e aprovagao de projetos de parcelamento

do solo.

A Administragdo Municipal oferece oportunidades de aperfeicoamento ao
corpo funcional, investindo em seus servidores, como esta acontecendo no ano de
2007, ao propiciar que dois de seus técnicos participem, na UNISINOS, do curso de

especializacdo em “Gestao Estratégica do Territorio Urbano”.

b) Quanto as Rotinas de Tramitacao

Os processos de parcelamento do solo sdo abertos no Protocolo e
encaminhados a Secretaria de Planejamento a fim de serem analisados e, entéo,

emitidos os licenciamentos.

¥ Lei Municipal n°® 2.574/06, Secéo I, art. 69, item Ill — na area relativa ao parcelamento do solo.
glnciso b) aprovacao e licenciamento de projetos de parcelamento do solo.

O Lei Municipal n® 2.574/06, Segéo Il, art. 69, item Il — na area relativa ao parcelamento do solo, & 22
A Comissao de Controle Urbanistico, gerenciada pela Secretaria do Planejamento, serd composta por
técnicos representantes das secretarias municipais e tem por objetivo analisar de forma integrada os

rocessos de parcelamento de solo, de edificacido e de atividades.

' Lei Municipal n® 2.574/06, Capitulo VIl — Do Sistema de Gestdo Urbana, art. 65, & 3° “O CONEL,
conforme suas competéncias, devidamente estabelecidas na lei Municipal n°. 2.239:05 tem por
finalidade sugerir politicas, planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano”.
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Os casos mais complexos sdo encaminhados a Comissdao de Controle
Urbanistico e ao Conselho da Cidade de Eldorado do Sul — CONEL. Os pedidos
mais recorrentes de alteragdo de projeto dizem respeito ao cumprimento da

legislacao.

Com relagdo ao tempo médio de aprovagdo de um projeto, ainda ndo é
possivel defini-lo, em razdo de dois aspectos: nimero minimo de projetos a serem
analisados e a recente a aplicacdo da legislagdo do Plano Diretor e de suas leis

complementares.

c) Quanto as Parcerias

Ndo existem termos de cooperagdo técnica ou convénios com outras

instancias publicas relacionados a aprovagao de projetos de parcelamento do solo.

A Lei do Plano Diretor, em sua Subsecdo V — Da Zona Especial com
Potencial de Zona Urbana, no seu artigo 92, estabelece parceria de trabalho com a
FEPAM e a METROPLAN, nos seguintes termos:

Subsecao V

Da Zona Especial com Potencial de Zona Urbana

Art. 92. A area rural localizada na orla do rio Jacui caracteriza-se
como Zona Especial, com Potencial de Urbanizacdo, podendo ser
convertida, através de lei especifica, em zona urbana, mediante a
realizacdo de estudo técnico geral, que demonstre as condigdes,
através das quais seja viavel a ocupacéo antrépica.

Paragrafo unico. Para este efeito, estudo técnico geral, obedecendo
ao Termo de Referéncia fornecido pelo Municipio, devera ser
encaminhado pelos interessados e submetido a avaliagdo por equipe
interdisciplinar a ser constituida pelo Municipio, FEPAM e
METROPLAN.

Independente da parceria formalizada pela Lei do Plano Diretor com a
METROPLAN e a FEPAM, nos casos abrangidos pelo paragrafo unico do artigo 92,
por forga de legislagcédo estadual e federal, os projetos de parcelamento do solo estao
sujeitos ao licenciamento ambiental, através da FEPAM e a anuéncia prévia, através
da METROPLAN.

As alteragdes mais recorrentes solicitadas referem-se a preservacao de faixas

de protecdo ao longo de cursos d’agua, projetos de drenagem pluvial e de
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esgotamento cloacal, articulagdo do sistema viario, disposi¢ao das areas verdes e

institucionais.

Além dessas instancias, sdo consultados os 6rgdos setoriais responsaveis
pela infra-estrutura, como CORSAN, CEEE, DAER, DNIT.

d) Quanto ao Acumulo Técnico

Atualmente, a Secretaria responsavel pelo parcelamento do solo conta com
um profissional da area, formada em Arquitetura e Urbanismo, funcionario efetivado,
atuando diretamente na analise de processos de parcelamento, e com o Secretario
de Planejamento, que é arquiteto, e exerce Cargo em Comissdo. Os demais

profissionais ndo atuam no parcelamento do solo.

Para a elaboracdo do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano e Ambiental
de Eldorado do Sul, aprovado no final de 2006, o Municipio contou com uma equipe
de professores da UFRGS.

e) Quanto ao Historico de Planejamento Urbano

O Plano atual, Lei Municipal n°® 2.574/06, de 26 de dezembro de 2006, € o
primeiro Plano Diretor do municipio. Até entdo, o parcelamento do solo era regido

pelas seguintes leis municipais:
- Lei n° 105, de 30/04/90, que Estabelece a Area Urbana legal;
- Lei n° 106, de 30/04/90, que institui a Area Industrial na area urbana;

- Lei n® 119, de 18/06/90, que dispde sobre o parcelamento do solo.

A Lei Municipal n°® 2.574/06, que dispde sobre a Politica Urbana e institui o
Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano e Ambiental de Eldorado do Sul, foi
elaborada dentro das diretrizes do Estatuto da Cidade, e adota os seguintes

instrumentos de gestao urbana:
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CAPITULO V

DOS INSTRUMENTOS DE GESTAO

Art. 45. Na aplicacdo dos planos, programas e projetos, o Municipio
utilizara os seguintes instrumentos de gestao:

| - normas de uso, ocupagéo e transformagao do solo;

Il - direito de preempgéo;

Il - direito de superficie;

IV - outorga onerosa do direito de construir;

V - transferéncia do direito de construir;

VI - zonas especiais;

VII - operagdes urbanas consorciadas;

VIII - parcelamento, edificagido ou utilizagdo compulsérios;

IX - consércio imobiliario;

X - estudos de impacto ambiental e de vizinhanga;

XI - institutos tributarios e financeiros, conforme disposto no art. 4°,
inciso IV do Estatuto da Cidade;

XII - institutos juridicos e politicos, conforme disposto no art. 4°, inciso
V, do Estatuto da Cidade.

Seu sistema de gestao urbana esta expresso no Capitulo VII, da Lei do Plano:

CAPITULO VII

DO SISTEMA MUNICIPAL DE GESTAO URBANA

Art. 63. A Gestado Urbana pode ser entendida como o conjunto de
recursos e instrumentos da administracdo aplicados na cidade como
um todo, visando a qualidade dos equipamentos e dos servigos
urbanos, propiciando melhores condicbes de vida e aproximando os
cidadaos nas decisbes e agdes da Administragdao Publica, utilizando,
para isso, os recursos da tecnologia da informag&o e comunicacao.
Art. 64. Fica criado o Sistema Municipal de Gestdo Urbana, SMGU,
com os objetivos de:

| - promover e integrar a sociedade na producéo da cidade;

Il - incentivar a articulagédo entre as secretarias municipais, com vistas
a melhorar o processo de gestao e planejamento;

Il - analisar os resultados do monitoramento e controle da aplicagéo
do PDDUA;

IV - criar canais de participagdo da sociedade na gestdo municipal.
Art. 65. Os 6rgaos que constituem o SMGU sao:

| - 6rgéos setoriais;

Il - comissGes municipais;

lIl - Conselho da Cidade de Eldorado do Sul — CONEL.

§1° Orgdos setoriais sdo as secretarias municipais, empresas
publicas, e os 6rgaos publicos estaduais e federais;

§2° As comissdes municipais sdo integradas por diversos 6rgaos da
Administragdo Municipal, tendo por atribuicdes o exame e deliberagéo
de matérias relativas a aplicagdao da legislagdo urbanistica e da
analise de EVU e EIV de empreendimentos e atividades.

§ 3° O CONEL, conforme suas competéncias devidamente
estabelecidas na Lei Municipal n® 2.239, de 06 de dezembro de 2005,
tem por finalidade sugerir politicas, planos, programas e projetos de
desenvolvimento urbano, ao qual compete em carater consultivo:

| - arbitrar duvidas de interpretagdo sobre o Plano Regulador e sobre
aplicagdes dos Instrumentos de Gestéo;

Il - promover as avaliagdes e revisdes do PDDUA,;

Il - emitir parecer e recomendagdes sobre os resultados de EIV e
EIA/RIMA;
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IV - emitir parecer e recomendacgdes sobre as alteragdes no tragado
do PDDUA, em especial no que se refere ao gravame de sistema
viario e de equipamentos comunitarios.

Integrante do sistema de gestdo urbana do municipio, a Comissao de
Controle Urbanistico, que se encontra em formacao e devera ser instituida por lei,
compde-se de 1 representante da Secretaria de Transportes, 1 da Secretaria do
Meio Ambiente, 2 da Secretaria de Planejamento e 1 da Procuradoria Juridica. Suas
funcdes, que sédo de analisar os Estudos de Viabilidade Técnica — EVUs e os

Impactos de Vizinhanca estao expressas na Lei do Plano.

Além da Comissao de Controle Urbanistico, que tem uma feicao totalmente
interna, existe o Conselho da Cidade de Eldorado do Sul - CONEL, criado pela Lei
Municipal n® 2.239/05, de 06 de dezembro de 2005. Este conselho tem carater
consultivo e deliberativo, e é composto por 17 representantes das seguintes
instancias:

- 1 da Secretaria Municipal de Planejamento;

- 1 da Secretaria Municipal de Obras e Viagao;

- 1 da Secretaria Municipal de Transporte e Transito;

- 1 da Secretaria Municipal do Meio Ambiente;

- 1 da Secretaria Municipal de Habitacao;

- 2 do Poder Legislativo Municipal,

- 1 de Entidades Empresariais;

- 1 da Entidade de Classe dos Profissionais da Area Tecnoldgica;

- 1 do Movimento Sindical;

- 6 dos Movimentos Sociais e Populares e Sociedade Civil Organizada;

- 1 do Movimento Estudantil.

O CONEL, conforme suas competéncias devidamente estabelecidas na Lei
Municipal n° 2.239, de 06 de dezembro de 2005, tem por finalidade sugerir politicas,
planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano, ao qual compete, em

carater consultivo:
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| - arbitrar duvidas de interpretagdo sobre o Plano Regulador e sobre
aplicagdes dos Instrumentos de Gestao;

Il - promover as avaliagdes e revisdes do PDDUA; Ill - emitir parecer
e recomendagdes sobre os resultados de EIV e EIA/RIMA,;

IV - emitir parecer e recomendagdes sobre as alteragdes no tragado
do PDDUA, em especial no que se refere ao gravame de sistema
viario e de equipamentos comunitarios®.

f) Quanto a Tramitacdo do Projeto do Loteamento Centro Novo

by

Em agosto de 2001, Elio Winter Urbanizagdo solicitou a municipalidade a
indicacdo de diretrizes urbanas para o Loteamento Centro Novo e a aprovacéao
prévia do projeto urbanistico. Requereu, ainda, certiddo de localizagdo para a
implantacdo de um loteamento residencial unifamiliar, com a previsdo de 2.535 lotes
residenciais, sendo 10 lotes destinados a areas publicas e verdes, em 79.469,78m?
de uma gleba de 793.277,06m? (79,33ha). A gleba ja fazia parte do perimetro urbano

legal do municipio, com base na Lei Municipal n°® 105/90.

N&o foi cumprido o artigo 6° da Lei Federal n°® 6766/79, ja que foi elaborado o
projeto urbanistico previamente a solicitagdo das diretrizes municipais quanto ao uso
do solo, tragcado dos lotes, sistema viario, espacgos livres e areas reservadas para

equipamentos urbanos e comunitarios.

Nesta época, a estrutura organizacional do Municipio era diferente, cabendo a
aprovacao de projetos de parcelamento do solo a Secretaria de Planejamento,
Habitagdo, Agricultura e Meio Ambiente, uma unica Secretaria englobando todos

estes temas.

Em 05 de setembro de 2001, o Municipio manifestou seu posicionamento em
relacdo a implantagdo do empreendimento, emitindo uma Certiddo do Executivo com

0 seguinte teor:

Certifico para os devidos fins, conforme solicitacdo no processo
28871-3, que o Municipio de Eldorado do Sul ndo possui Plano
Diretor, existindo legislacdo pertinente sobre Parcelamento de Solo
Urbano na Lei Municipal N°. 106 de 30 de abril de 1990, que institui a
Area Industrial Urbana, estabelece normas de uso e d& outras
providéncias. O Municipio de Eldorado do Sul ndo impde restricoes a
implantagédo de Loteamento Residencial Uni familiar, na Estrada da
Arrozeira, Zona Urbana do Municipio, desde que sejam obedecidas
as legislagdes municipais, estaduais e federais.

%2 Paragrafo 3° do Artigo 65 da Lei Municipal n°. 2.574/06.
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Em 24 de julho de 2001, foi sancionada a Lei Municipal n° 1.338, que
estabelece a metragem minima para os lotes do Loteamento Centro Novo, em
140m?, e a testada minima em 7m, revogando o artigo 1°, da Lei Municipal n° 683,
de 31 de janeiro de 1997, que estabelece como lote minimo 240m?, e como testada

minima, 8m.

Apos esta data, o projeto s6 continuou tramitando no ambito interno da
Administracdo Municipal, em face das exigéncias de alteracbes de projeto,
provenientes da METROPLAN e da FEPAM. Caso contrario, estaria plenamente

aprovado na instancia municipal.

Para atender ao requisito constante da Licenga Prévia da FEPAM - LP N°
215/2002-DL, e da Licenga de Instalacédo - LI N° 791/2003-DL, nas quais é exigido
que o langcamento do efluente seja no Rio Jacui, em 2003, o Municipio assinou

Termo de Compromisso com o empreendedor, nos seguintes termos:

A Prefeitura Municipal de Eldorado do Sul projetard e executara o
projeto de destino final dos efluentes de Esgoto Pluvial e da Estacao
de Tratamento de Esgoto — ETE do limite perimetral do Loteamento
Centro Novo até o Rio Jacui, conforme determina a Lei da FEPAM —
LI 791/2003/DL.

As demais exigéncias da FEPAM foram: destinar um minimo de 10% da area
total da gleba para o sistema de recreagao, faixa “non aedificandi” de 15m ao longo
do canal que limita a area ao sul; manter a faixa da Linha Aérea de Transmissao
(LT) que corta a area, utilizar espécies nativas da regido na arborizagdo do
loteamento e tomar medidas que possibilitem o escoamento das aguas pluviais, de

modo a assegurar 0 saneamento da area para fins de parcelamento.

Quanto ao projeto de esgoto sanitario ficou estabelecido que o tratamento de
esgoto domeéstico deve ser coletivo, através de rede coletora de esgoto (separador
absoluto). A area da Estagdo de Tratamento de Esgotos - ETE deve ser cercada,
incluindo uma cortina vegetal ao longo das divisas da gleba, ndo podendo existir
nenhuma residéncia num raio de, no minimo, 15m. O langamento do efluente devera
ser no Rio Jacui, através de canalizagdo fechada. Nao sera permitido que o

langamento de efluentes domésticos ocorra nas valas de drenagem.
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Figura 33 - Estacao de tratamento de esgotos - ETE
Fonte: Nanci, 10 de abril de 2007

Quanto as exigéncias oriundas da METROPLAN, e que foram repassadas
tanto ao empreendedor, como ao Municipio tem-se, com relacédo ao sistema viario, a
solicitagdo de previsdo de via ao longo do limite sul da gleba, dentro da propriedade,
previsdo de um gabarito de 25m de largura para a Rua F em toda sua extensao; o
alargamento da Rua G-1 para 25m em toda sua extensao ou, pelo menos, no trecho
a oeste da Rua C, e a eliminagdo dos alargamentos previstos no extremo norte das
Ruas K, L, M, P,QeR.

Igualmente, foi solicitada a previsdo de, pelo menos, duas travessias sobre o
canal, ambas a oeste das LTs, para que permitissem passagem para a escola que
estava sendo construida do outro lado do canal, bem como para o centro de lazer e
esportes que seria construido, ou um termo de compromisso do Municipio,
assumindo o encargo por estas obras. Além disso, foi requerido: eliminagdo dos
lotes 20 e 21 da Quadra 62, prolongamento da Rua J, até a faixa de seguranca das

LTs e prolongamento da Rua G2, até a faixa de seguranga das LTs.

Ao mesmo tempo, foi pedido o re-estudo da Quadra 5, para que nenhum lote

ficasse com testada inferior a 7 metros, e a. previsdo de pragas de retorno no
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extremo norte das ruas K, L e M, condigdo necessaria para que todos os veiculos
pudessem fazer manobras. Deveria ser considerada a possibilidade de

prolongamento da Rua J.

Segundo a manifestacdo da CEEE, o caso da abertura da Rua J sob as LTs
nao podia ser avaliado por falta de informacdes. Caso nao fosse possivel a abertura
da rua, deveria ser verificada a possibilidade de execugdo de passagem de
pedestres na faixa de seguranga das LTs, ligando as ruas G-1 e G-2, assim como,

futuramente, ao prolongamento da Rua J.

Quanto ao sistema de drenagem, foi requerida a apresentagao de projeto de
implantacao e de operacéao, considerando as caracteristicas de dificil escoamento da

aguas com que a gleba se depara.

Com relagao as areas verdes, foi solicitada uma revisdo de sua localizagao,
recomendando que fosse contemplada uma posigao mais centralizada das mesmas

no interior da gleba.

No caso deste empreendimento, a Administracdo Municipal atuou no sentido
de facilitar sua viabilizacdo, comprometendo-se a implantar e a operar varios
equipamentos e servigos urbanos. Nao foi solicitado ao empreendedor que fizesse
qualquer melhoria no entorno da gleba, mesmo que fosse necessaria a implantagcao

e ao funcionamento do loteamento.

A aprovacéo oficial do projeto do Loteamento Centro Novo ocorreu em 12 de
dezembro de 2003, através de Termo de Aprovacao de Loteamento e Compromisso,
assinado pelo Senhor Prefeito e pelo representante da Empresa de Urbanizagao, em
documento timbrado da Procuradoria do Municipio. O Loteamento teve seu registro

efetivado junto ao Registro de Imdveis de Guaiba, no ano de 2004.

Posteriormente, no final de 2004, o Municipio desapropriou 179 lotes para re-
localizacdo de populagdo oriunda da invasdao denominada “Jardins”, que se
encontrava localizada junto a Vila da Paz, atualmente ja instaladas, conforme mostra
a figura a seguir. Observa-se que a Administracdo Municipal poderia ter previsto esta
questdo no momento da aprovacgao do loteamento, de forma a ndo comprometer um

maior montante de gastos publicos.
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Figura 34 - Ocupacéo dos lotes desapropriados pelo Municipio
Fonte: Nanci, 10 de abril de 2007

Atualmente, o empreendimento encontra-se em fase de implantagao da infra-
estrutura urbana, como abertura e pavimentacao de vias; iluminacido publica; redes
de abastecimento de agua, drenagem pluvial e esgotamento sanitario. Em processo
concomitante existe tanto a comercializagdo de lotes, como a construcao de

unidades habitacionais.

A maioria das vias encontra-se aberta e pavimentada, apesar de algumas
ainda estarem em fase de abertura. A foto que segue representa o estagio das obras

que estdo em pleno andamento:
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Figura 35 - Abertura de via e a Escola Estadual
Fonte: Nanci, 10 de abril de 2007

Em outra porcdo da gleba estdo sendo construidas casas “em fita”,
resultantes de parceria estabelecida entre o empreendedor do loteamento, a
Administragdo Municipal e a Cooperativa Habitacional COHAJOBA, contando com o
financiamento da Caixa Econbmica Federal — CEF. Esta iniciativa faz parte da
consolidagdo de ocupacéo da area, tendo sido fotografada como mostra a préxima

figura:
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Figura 36 - Construcdo de casas da cooperativa habitacional
Fonte: Nanci, 10 de abril de 2007

Ao ser questionada a equipe técnica que atualmente analisa os projetos de
parcelamento do solo, sobre a existéncia de alguns outros requisitos a serem
exigidos, ou algumas alteragbes demandadas, caso o projeto estivesse tramitando

atualmente, respondeu que seriam solicitados:
e Estudo de Impacto de Vizinhanga, segundo o Estatuto da Cidade;
e Estudo de Impacto Ambiental;

e Medidas Compensatérias e Mitigadoras;

e Atendimento de outras partes da cidade, pela ETE do
empreendimento;

¢ Nao aceitacado da faixa de alta tensdo como parte do cOmputo de area
verde;

e Tamanho maior dos lotes;

e Area institucional maior.
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4.2.3 Analise das Alteracfes e o Projeto Final

O projeto urbanistico passou por algumas modificagcbes, basicamente por
solicitagdo da METROPLAN e da FEPAM, em sua maioria para que o mesmo
atendesse, minimamente, as legislagdes incidentes sobre a questdo. Para que o
projeto recebesse a Anuéncia Prévia da METROPLAN, foram feitas alteragbes, ndao
apenas por forca de lei, mas com o objetivo de qualificar o empreendimento para a

populacdo ali residente, e para a cidade como um todo.

Antes de analisar as modificacdes feitas, torna-se importante ressaltar que o
primeiro grande problema do empreendimento diz respeito as caracteristicas fisicas
da area. Suas baixas declividades e sua aptidao para sofrer alagamentos, nédo a
tornam um sitio propicio a urbanizacdo, especialmente para receber a densidade
pretendida. Outro ponto negativo, € a existéncia de uma grande faixa comprometida
com a passagem de linhas de energia elétrica de alta tensdo, restringindo as

possibilidades de desenho urbano.

A vulnerabilidade da area, em sofrer alagamentos, fez com que, tanto a
METROPLAN, como a FEPAM exigissem a apresentagao de projeto contemplando
um sistema de esgotos pluviais, incluindo a drenagem das zonas alagadigas. Ao
longo do processo de obtengdo da anuéncia prévia e do licenciamento ambiental,
foram sendo acrescidos estudos hidrologicos e uma nova concepg¢do de solugéo

para a drenagem do loteamento.

A concepcgéao do projeto, apesar das alteragdes ocorridas, foi sempre baseada
na proposicao de quarteirdes e lotes, totalmente regulares, apresentando um

tracado xadrez, provavelmente devido a topografia extremamente plana da area.

Com respeito ao sistema viario, a gleba apresenta pouca acessibilidade e
pouca permeabilidade com o entorno, tendo como unica ligagdo a Estrada da
Arrozeira, por sua localizacdo periférica, em relagdo ao nucleo urbanizado do

municipio, permanéncia esta observada em todas as alternativas apresentadas.

A gleba possui uma testada de 81,11m, em seu limite norte, ao longo da

Estrada da Arrozeira, com a proposta de uma via de acesso ao interior da gleba, a
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qual também da continuidade a Avenida Nestor Jardim Filho, ja existente na outra
margem da Estrada. Esta via, denominada Rua C, caracteriza-se como um ponto
comum em todas as versdes de projeto urbanistico, sendo a unica ligagéo direta

com sistema viario existente no entorno.

Ainda junto ao limite norte, em todas as versdes apresentadas, sao projetados
acessos, prevendo a continuidade viaria as areas contiguas ainda n&o ocupadas, no
entanto ndo é proposta nenhuma praga de retorno a ser utilizada enquanto nao

existir continuidade urbana.

Em seu limite leste, sdo propostas trés vias, dando continuidade as vias

existentes no Loteamento Residencial Eldorado I, ja implantado.

No limite sul, existe a Rua X, em toda a extensdo da gleba, que se conecta
perpendicularmente com as 17 vias verticais do projeto, sendo que as Ruas O, F e
C, apresentam maior gabarito (10m a mais de largura do que as outras). No limite
oeste, junto a area da Secretaria da Agricultura, ndo urbanizada, estao previstas 5
vias chegando a esta area, sendo uma delas a Rua X. Em nenhuma esta proposta a

implantacao de pragas de retorno.

No que concerne ao sistema viario interno do loteamento, os projetos
elaborados apresentam uma hierarquia muito fraca, com poucas vias de gabaritos
maiores e, que conformam um sistema principal bastante ténue. A malha viaria
proposta, por seu tracado retilineo, ndo se opde a urbanizacdo das glebas
adjacentes. No entanto, ndo oferece uma melhor condicdo de retorno nas vias que
terminam abruptamente, junto aos limites da gleba, e que ndo tem previsao temporal
de continuidade. Apesar de ter sido recomendada pela METROPLAN, que fosse
feita a previsdo de pracas de retorno nessas vias, para que todos os veiculos

pudessem fazer manobras, o projeto final ndo contempla esta recomendacéo.

A existéncia de um canal de drenagem, junto a um dos limites da gleba, torna-
se um entrave fisico, significativo, ao acesso as areas da outra margem. No sentido
de minimizar este isolamento, aumentando a acessibilidade, a METROPLAN exigiu
que fossem projetadas, no minimo, duas travessias sobre o canal, permitindo o

acesso a escola de segundo grau, existente na outra margem.
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Figura 37 - Escola Estadual de 2° Grau Eldorado do Sul
Fonte: Nanci, 10 de abril de 2007

Os primeiros projetos submetidos a apreciagdo da METROPLAN,
apresentavam as areas verdes localizadas junto aos limites da gleba, sem qualquer
centralidade, além de terem geometria imprépria ao desenvolvimento de atividades
de recreacdo, em face de seus angulos extremamente fechados, originando

verdadeiros “cantos-mortos”, ndo passiveis de aproveitamento.

A observagdo das plantas, nos diferentes projetos, permite identificar as
melhorias obtidas, com relagdo a distribuicido de areas verdes. Isto motivou a
continuidade do trabalho, bem como a solicitagdo do aumento de seu percentual, em

relacdo a gleba como um todo.

Infelizmente, a area de maiores dimensdes, destinada como area verde,
apresenta-se comprometida para a instalagdo de equipamentos de recreagédo, em
virtude da passagem das linhas de alta tensdo, como ficou expresso em documento
da CEEE. Esta restricdo de uso pode ser observada na fotografia a seguir:
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Figura 38 - Linhas de alta tensdo que atravessam a area
Fonte: Nanci, 10 de abril de 2007

Ao observar as plantas colocadas, lado a lado, percebe-se que as duas
ultimas propostas apresentam um numero maior de areas verdes, com melhor
distribuicdo na gleba como um todo, o que aumenta o acesso da populagcéo as
mesmas. No entanto, as areas verdes permanecem com geometria inadequada e
encontram-se mal localizadas, por estarem localizadas nas areas limitrofes do

terreno.

Mesmo aquelas com formato retangular e que ocupam a porgdo mais
centralizada do loteamento, resultaram de uma simples jun¢ao de lotes. Por isso,
elas apresentam uma de suas testadas limitando com laterais de lotes, reduzindo o
acesso através de area publica, o que nao propicia uma adequada separacédo das
propriedades privadas. Esta conformagao pode provocar uma indefinicdo do que é

uso privado e, uso publico.



174

12

Loteamento |~ Loteamento
Centro Novo _ Centro Novo

Eldorada da Sul - RS Eldorsdo do Sul - RS

Processo: 162102 Processo: 182102

Faixa N

Versao 1 Versao 2

12>

Loteamento Loteamento

Centro Novo _-n_ i | Centro Novo

Eldorado do Sul - RS Eldorado do Sul - RS

Processo: 182102 Processa: 1821002

_t 1 8 I

Versdo 3 Versédo 4

Figura 39 - Comparacao entre os projetos urbanisticos

Ao analisar, tdo somente, o percentual reservado para as areas publicas, que
chega a 45,10 % da area total, bem superior ao minimo exigido por lei, pode-se
supor a existéncia de pleno atendimento ao interesse publico. No entanto, sao
extremamente visiveis as pequenas dimensdes destinadas ao uso institucional. As
trés areas institucionais, totalizam apenas 1,01% da area total, localizando-se ao
longo de uma unica via, em um dos extremos da gleba, sendo que a maior delas
esta destinada a ETE. A grande parcela das areas publicas, concentra-se no sistema
viario, aproximando-se de 35 %, praticamente o total exigido, resultante da soma das

areas verdes, institucionais e do sistema viario.

Ainda, a proposito dos projetos apresentados, destaca-se a pouca
diferenciagdo de usos, em todas as suas versdes. Igualmente, nunca houve
proposta de etapas de implantagéo, de projeto tdo uniforme e com grande oferta de
lotes residenciais. A implantagdo em etapas, proporcionaria um avango progressivo
desta nova frente urbana do municipio, n&o exigindo que toda a infra-estrutura fosse

disponibilizada antecipadamente. Permitiria, ao mesmo tempo, que o0s servicos
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publicos fossem otimizados, em lugar de, ficarem ociosos e dispendiosos, devido a

existéncia de vazios intra-urbanos.

O projeto atual do Loteamento Centro Novo, ja aprovado, registrado e em
fase de implantagdo, com seus 2575 lotes residenciais, distribuidos na gleba de
79,32ha, apresenta caracteristicas de um desenho urbano, extremamente, uniforme,
ndo distinguindo centralidades que poderiam caracterizar uma nova frente urbana,

pois a finalidade é abrigar cerca de 10.300 habitantes.

A distribuicdo e a dimensdo dos lotes sdo extremamente padronizadas,
regulares e monétonas, sem diferenciagdes no desenho urbano, evidenciando uma
concepgao racionalista, onde os aspectos socio-culturais tém uma importancia
menor. O objetivo prioritario foi obter maior densificacdo da area, garantindo um

melhor resultado financeiro ao empreendedor imobiliario.

Nao resta duvida, de que um empreendimento, que tem por objetivo abrigar
uma grande populacao distribuida, de forma densa, requereria uma concepgéao, que

considerasse a plena atividade da vida urbana.
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Nao existe uma proposta de zoneamento interno, para este novo nucleo, nem
a previsao de areas comerciais, nem sequer de um centro de servigos, permitindo,
desta forma, que lotes residenciais venham a sofrer modificagcdes de uso, para

atender a necessidade de atividades, complementares ao uso habitacional.

4.2.4 Viséo Critica das Relacdes Desempenho Publico x Centro Novo

Acompanhando a tramitagdo do projeto, na METROPLAN e no Municipio de
Eldorado do Sul, analisando-se as diferentes propostas submetidas a aprovacao e,
avaliando o funcionamento da Administracdo Municipal, naquela época e
atualmente, torna-se plausivel, fazer uma apreciacdo das causas e dos efeitos que

demarcaram o processo de aprovagao do empreendimento Centro Novo.

O empreendedor, ao solicitar que o municipio indicasse as diretrizes urbanas
para o loteamento, ja apresentou um projeto urbanistico desenvolvido, situagao esta,
totalmente antagdnica ao preceito de que, “primeiro as primeiras coisas”, isto é,
devem os passos ter uma sequéncia logica, a fim de nao priorizar a perspectiva do
projeto em detrimento de uma visdo ampla de cidade. A manifestagdo municipal, ja
em seu inicio, ficou presa, ndo sé, a uma prévia concepgao de ocupagao da gleba,
mas a uma proposta bastante detalhada, com definicdo de numero e tamanho de
lotes, localizagdo de areas verdes e institucionais, sistema viario, enfim, tudo aquilo
que, deveria fazer parte das diretrizes orientadoras, para um futuro desenvolvimento

do projeto.

Como resultado a esta consulta, o Municipio emitiu uma certidao praticamente
“vazia”, isto &, desprovida de diretrizes. Informou, apenas, existir uma lei municipal
que, institui a “area industrial urbana e, estabelece normas de uso do solo”,
manifestando-se, no sentido, de ndo impor restricdes a implantacdo de loteamento
residencial unifamiliar, desde que, fossem obedecidas as legislagdes municipais,

estaduais e federais.

Nesta época em que o empreendimento se encontrava em fase de
aprovagcdo, 0 municipio ndo tinha Plano Diretor, nem contava com técnicos
preparados, para atuar nesta area. Da mesma forma, foi praticamente

desconsiderada a possibilidade de ser aprofundada uma parceria, com a
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METROPLAN, na medida em que, nao foram levadas em conta, as recomendacdes
e sugestbes feitas pela Fundacdo, e que objetivavam a qualificagcdo do

empreendimento.

A Lei Municipal n° 1.338, de 24 de julho de 2001, que foi aprovada e
sancionada especificamente para o Loteamento Centro Novo, alterando as
dimensbes do lote minimo, de 240m? para 140m?, caracteriza-se como um ato
discriminatorio, ndo vinculado a uma visdo integrada do municipio. Refletia,
igualmente, claros indicios de conflitos, entre o interesse coletivo e o privado,
revelando a influéncia sofrida pelo poder publico, no sentido de, atender aos
interesses do empreendedor, de produzir 0 maior numero de lotes possiveis, em

detrimento de uma visao de cidade.

Caso o projeto nao tivesse sido submetido, a apreciagdo da METROPLAN e,
da FEPAM, provavelmente, sua primeira versio teria sido aprovada, com uma série
de problemas identificados: descontinuidade viaria, gabaritos inferiores aos legais,
inexisténcia de via ao longo do canal, falta de acesso da gleba a escola, insuficiéncia
e ma localizagdo de areas verdes, sistema de drenagem ineficiente. Pode-se,
portanto, afirmar, que as melhorias obtidas, em termos de areas verdes, sistema
viario e drenagem, se devem a interferéncia da METROPLAN e, da FEPAM.

Torna-se, mais uma vez indispensavel, ressaltar que, antes de elaborar o
projeto urbanistico, o empreendedor deveria ter solicitado as diretrizes, ndo so6
municipais, mas de todos os érgaos que tém atribuicdes na area. Desta maneira, o
responsavel técnico, utilizaria os condicionantes, as restricbes e as potencialidades
da area, para desenvolver seu projeto. Com certeza, o resultado seria,
extremamente mais produtivo, pois, além de garantir um projeto mais adequado a

area e a cidade onde se insere, evitaria idas e vindas desnecessarias.

O projeto obteve aprovacdo municipal, anuéncia prévia metropolitana e
licenciamento ambiental, uma vez, terem sido atendidas as exigéncias legais
incidentes, sobre a gleba. Nao obstante, perdeu-se a oportunidade, de aprimorar sua
qualidade técnica, o que representaria, o alcance de um melhor patamar de

desenvolvimento urbano.
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Além de, nado ter sido atingido o que, se considera um bom projeto
urbanistico, no ambito do empreendimento propriamente dito, também, n&o foi obtida
qualquer melhoria em seu entorno. Nem os empreendedores, propuseram quaisquer
medidas compensatorias, que poderiam qualificar a cidade, nem o Municipio assim o

exigiu.

Uma vez que, nao foi exigido Estudo de Impacto Ambiental, visto o
empreendimento, n&do se enquadrar, como de significativa degradagdo ambiental,
seu licenciamento transcorreu, na modalidade de licenciamento ordinario, obtendo a
Licengca Prévia - LP e, a Licenca de Instalagao - LI, onde também, ndo constam

medidas compensatorias.

Finalizando esta apreciagdo, de maneira muito direta e sintética, o que de
mais substancial se extrai dos efeitos do desempenho municipal urbano, em relacéo
ao loteamento Centro Novo, foi quase nenhum, ou melhor, foi desperdicado o
exercicio do papel que cabe ao poder publico local, neste caso. A administragao
municipal, deixou de exigir do empreendedor o que, a ela caberia, em termos de um
projeto, que garantisse mais funcionalidade e, mais qualidade urbana, para a
populagao, “sob a justificativa de permitir que, um maior numero de pessoas, possa
edificar casas residenciais e comerciais, considerando a evidente falta de lotes, na

cidade®®.

Felizmente, hoje, a gestdo municipal urbana atingiu um novo patamar, na
medida em que, a municipalidade, além de contar com um Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano e Ambiental, elaborado sob a égide do Estatuto da Cidade,
esta colocando em funcionamento, seus instrumentos. O Municipio, ja dispde de
quadros técnicos permanentes e, capacitados, ainda, em pequeno numero, mas que
contam com um elenco de diretrizes, para subsidiar sua atuacéo.
Complementarmente, a Administragdo Municipal, vem buscando estreitar parcerias,

com outros orgaos da esfera estadual e, federal.

As respostas, dadas pelos técnicos da Administragdo Municipal, ao
questionamento do que seria exigido, caso o projeto tramitasse atualmente,

representam o quanto, mais qualificado, seria o loteamento, tanto em termos da

* Termo de Aprovacgéao de Loteamento e Compromisso entre Prefeitura Municipal de Eldorado do Sul
e Elio Winter Urbanizagao Ltda. Dezembro de 2003.



179

nova urbanizagcdo em si, bem como do que poderia proporcionar para o

desenvolvimento do municipio visto no todo.
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5 CONCLUSOES

Acompanhar o crescimento de uma regiao metropolitana e das cidades que a
compdem permite que inumeras indagacdes sejam feitas. Os enfoques que
poderiam ser questionados e debatidos passam pelas diferengas entre crescimento
e desenvolvimento urbanos, sejam eles espontaneos ou induzidos; bem como pelos
papéis da iniciativa privada e do poder publico; pela maior ou menor participacédo da
populacdo nas decisdes; pelas perspectivas regionais e locais, e pelos seus niveis

de insergdo no mundo globalizado.

Neste contexto, € importante ter presente a complexidade e a interacdo entre
causas e atores que acabam por definir a conformacado das cidades. Quanto mais
abrangente e profunda for a abordagem das causas que configuram as cidades, com
seus respectivos resultados, maior a aproximagao com a realidade que as
determina. Poucos, no entanto, tém esta capacidade de analise, destacando-se,
entre eles, David Harvey, cujo conhecimento e desenvoltura |he permitem versar

sobre os mais distintos aspectos, de forma encadeada, integrada e ponderada.

As conclusdes aqui apresentadas referem-se, especialmente, aos indicadores
selecionados para relacionar o desempenho municipal urbano com os aspectos
adotados para a sua qualificagdo, quando da aprovagdo de projetos de
parcelamento do solo, devido ao corte feito, quando da definicdo dos objetivos e dos

condicionantes do trabalho.

Uma feigcdo do entendimento da gestdo urbana pode ser obtida a partir da
percepcao que se tem, através da vivéncia pratica; outra € aquela alcancada de

forma cientifica. Uma vez que a proposta desta dissertacdo fundamentou-se,
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essencialmente, em experiéncias profissionais pessoais, na questao de projetos de
parcelamento do solo, a tendéncia é defender, contundentemente, esta percepgao,
como sendo uma verdade. Ao cursar a disciplina Fundamentos Epistemoldgicos e
Metodolégicos da Pesquisa®, no inicio do curso de mestrado, em 2003, ficou
registrada, fortemente, na memdéria, a afirmacdao de que “a opinido € o primeiro
obstaculo a ser superado” (BACHELARD, 1996). Desde entao, tem sido feito grande
empenho no sentido de apreender este importante e indispensavel conceito para

avancar no trabalho de pesquisa.

Ao apresentar os resultados obtidos, que tém por alicerce a pesquisa
realizada sobre os dois estudos de caso desenvolvidos, procurou-se ter a maxima
isencdo, utilizando minimamente os prévios julgamentos formados com base na

observagéao aleatoria da vivéncia profissional do dia a dia, ao longo de trés décadas.

A pesquisa permitiu alcangar resultados significativos no que se refere a
validade e pertinéncia da metodologia adotada para atingir os objetivos propostos e
legitimar as hipoteses assumidas, bem como no que diz respeito a escolha dos

indicadores de desempenho municipal e de qualificacdo urbana.

Com relagao aos indicadores escolhidos para caracterizarem a “Qualidade
Urbana do Projeto”, constatou-se que sdo eles os elementos de projeto mais
passiveis de pedidos de alteragbes e complementagbes por parte das
Administracbes Municipais e demais 6rgaos publicos intervenientes no processo de
aprovacao. Esta constatagdao tornou-se evidente, tanto a partir da analise dos
projetos estudados, como nas entrevistas realizadas junto as municipalidades. As
informagdes dadas pelas Prefeituras dizem respeito, ndo apenas aos estudos de

caso, mas a grande maioria dos projetos analisados.

Trata-se, especialmente, de modificagbes no sistema viario, seja nos
aspectos de acessibilidade, continuidade ou hierarquia; de complementagbes e
alteragdes nos percentuais, de localizagdo e distribuicdo das areas verdes e
institucionais, bem como na qualificagdo dos projetos de drenagem e, nas questdes

das areas de preservacao.

> Disciplina ministrada pela Professora Eva Samios.



182

Da mesma forma, concluiu-se existir uma importante relagdo entre o
cumprimento do papel de gestor urbano, principalmente quanto mais préximo estiver
dos indicadores escolhidos, para assim caracterizar o “Desempenho Municipal”,

proporcionando uma melhor qualidade aos projetos de parcelamento do solo.

A auséncia de uma estrutura organizacional definida, tanto em nivel estatico
como através de dindmicas de procedimento e tramitagao; a falta de técnicos, tanto
quantitativa, como qualitativamente; o ndo estabelecimento de parcerias com outros
orgaos que tém experiéncias e atribuicoes referentes ao tema, e a desconsideragéo
da importancia da participagao popular nas decisdes, sao fatores que interferem em
uma atuagao mais efetiva dos municipios. Constatou-se que estas lacunas dificultam
um bom desempenho das municipalidades, no que diz respeito ao parcelamento do

solo, especialmente tratando-se de grandes empreendimentos.

Com a existéncia de um maior numero de indicadores de desempenho
municipal, fica significativamente reduzida a dissociagao da analise dos projetos, dos
procedimentos, dos instrumentos e das normas em utilizagdo. Desta forma, os
projetos ficam submetidos ao atendimento do arcaboucgo institucional e de seus
respectivos instrumentos reguladores, decorrendo dai uma série de reformulagdes a
serem providenciadas pelo empreendedor, nas propostas apresentadas. Mesmo nao
resultando na obtencdo de todas as alteragdes e complementagdes requeridas, a

progressiva qualificagdo do projeto é facilmente constatada.

E claramente perceptivel a diferenca na qualidade dos projetos dependendo
dos aspectos anteriormente relacionados. Isto significa a confirmagado da premissa
adotada de que “o desempenho publico municipal, quando da aprovagao de projetos

urbanos, tem uma implicacio direta na maior ou menor qualificacdo da cidade”.

E igualmente constatado que uma Administragdo Municipal bem estruturada,
com legislagao atualizada, corpo técnico capacitado e interagdo com a comunidade,
ao trabalhar de forma integrada com outras insténcias qualificadas, obtém resultados

aperfeicoados em relagdo aos outros municipios.

A apreciacdo de cada um dos casos, de forma isolada, foi demonstrada no
capitulo anterior, onde foram expressas as criticas julgadas pertinentes, em especial

a administracdo municipal. Ao tracar um paralelo entre os dois, de imediato
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despontam diferengas relevantes, tanto em termos da qualidade urbanistica dos

projetos estudados, como em relagao as caracteristicas de desempenho municipal.

As areas escolhidas para o estudo localizam-se em dois municipios da
Regido Metropolitana de Porto Alegre que, comparativamente, apresentam
diferentes perfis de maturidade em relagdo ao planejamento e a gestdo urbana.
Também sao diversos os aspectos soécio-econdmicos e culturais, que nao foram
abordados, pois se correria o grave risco de trata-los de maneira superficial e
incompleta, o que fugiria ao objeto deste trabalho. Ficaram circunscritos os
elementos norteadores da pesquisa: organizagao politico/administrativa, acumulo

técnico, historia e efetividade do planejamento urbano e capital social.

O municipio de Novo Hamburgo detém um historico expressivo de
planejamento urbano, visto seus planos diretores, suas reavaliagbes e seus
instrumentos de implementagdo, pois conta com uma organizagao
politico/administrativa consistente, refletida em seu organograma, nas rotinas de
tramitagcdo de seus processos e nos procedimentos de analise utilizados, além de
investir em importantes parcerias, com o intuito de otimizar o atendimento das

exigéncias pertinentes.

Possui também um corpo técnico experiente, capacitado e que vem
acompanhando o crescimento do municipio e as propostas de desenvolvimento. As
representagcdes da populagdo se organizam em movimentos populares, sindicatos,
associagodes, integrando os conselhos existentes, manifestando-se em audiéncias

publicas e em outras instancias de participagao.

Ja o municipio de Eldorado do Sul estréia em planejamento urbano, com seu
primeiro plano diretor recentemente concluido, e em fase de consolidagéo. Trata-se
de um municipio novo, criado a partir da emancipag¢ao de Guaiba, ha menos de 20

anos, com pouca vivéncia nas questdes vinculadas ao parcelamento do solo.

Recentemente, a partir da realizacdo de concurso publico, foram contratados
alguns técnicos, ainda sem experiéncia, mas com competéncia e vontade de
trabalhar na area. Somente agora estdo sendo instituidos os conselhos, onde teréo

assento as representagdes da populagao.
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Estas constatagdes, decorrentes da avaliagdo desenvolvida quanto ao
desempenho publico, demonstram a grande diferenca existente entre as formas de
atuagao das duas Administragdes Municipais. Na realidade, foi significativo verificar
que este fator repercutiu diretamente no projeto final dos empreendimentos

estudados.

O empreendimento de Eldorado do Sul, por ter sua tramitagcdo antes mesmo
da existéncia de plano diretor e da contratagdo de técnicos na area, teve inumeros
prejuizos, em termos de qualificagcdo urbana. As negociacbes foram feitas
diretamente entre o empreendedor e as autoridades municipais, pouco utilizando as
recomendacgdes de parceiros, como por exemplo, as da METROPLAN. O projeto
final aprovado pouco difere do projeto inicial, e as alteragées decorreram quase em
sua totalidade, devido aos processos para obtencdo do licenciamento ambiental
junto a FEPAM, e da anuéncia prévia junto da METROPLAN.

Ao contrario, o empreendimento de Novo Hamburgo, além de contar com uma
proposta inicial mais aprimorada urbanisticamente, encontrou no municipio um
conjunto de leis de zoneamento e de parcelamento, uma proposta de estruturagcéo
viaria, bem como uma equipe disposta a fazé-las cumprir, procurando o apoio da
METROPLAN. O projeto atual, que ja se encontra em fase de analise, para posterior
aprovacgao, sofreu varias modificagdes, resultantes tanto da atuacdo do Municipio,

como da METROPLAN e da FEPAM, o que vem qualificando-o expressivamente.

Nos dois casos ha indicativos de vinculacdo direta entre a existéncia e a
operacionalizacdo dos indicadores de desempenho municipal urbano e a qualidade

final do projeto do empreendimento, representada por seus indicadores.

Embora a metodologia proposta tenha sido aplicada somente a dois estudos
de caso, conforme as hipboteses propostas, a experiéncia obtida através do
acompanhamento dos processos de parcelamento do solo, que tramitaram na
METROPLAN, permite dizer que as constatagbes feitas certamente podem ser

comprovadas nos demais municipios da RMPA.

Os estudos da tramitagcao dos dois loteamentos possibilitaram identificar que
ambos nao passaram pela etapa de solicitagdo de viabilidade, nem junto as

Administragbes Municipais, nem nos demais 6rgaos publicos envolvidos. Esta etapa
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fundamental, que definiria a possibilidade ou nao de prosseguimento do
empreendimento, sobre a gleba escolhida, e na qual seriam definidas as diretrizes

de uso e de ocupacgao do solo a serem atendidas, deixou de ser cumprida.

Chama a atengdo, apesar de nao caracterizar excegdo na Regido
Metropolitana como um todo, o fato de que, quando da primeira consulta feita aos
orgaos publicos, ja tivessem sido desenvolvidos os projetos urbanisticos, definindo o
sistema viario, a localizagdo das areas verdes e institucionais, tanto quanto o

tamanho e o nimero de lotes.

Outra questao importante observada nos dois projetos apresentados foi o nao
cumprimento da legislagdo vigente, requerendo, do empreendedor, que fossem
feitas, de imediato, as alteracbes necessarias para atender as condigdes minimas

para suas respectivas aprovagoes.

Ressalta-se, por exemplo, que o pedido anterior de viabilidade ou de
diretrizes, evitaria que o primeiro projeto apresentado fosse devolvido, por questdes
elementares, meramente de atendimento a legislagcdo, o que, em principio, deveria
ser do conhecimento de todos os responsaveis técnicos, especialmente daqueles

que pretendem obedecer ao processo formal de parcelamento do solo urbano.

Uma vez que o inicio da atuagdo do poder publico, nos referidos
empreendimentos, ocorreu a partir de propostas de uso e ocupagao das glebas, ja
em fase adiantada, as possibilidades de compatibilizacdo entre os interesses das
partes ficaram dificultadas, reduzindo as oportunidades de uma aprovacao que fosse
agil e, ao mesmo tempo, resultasse em projetos qualificados para as respectivas

cidades.

Além disso, considera-se bastante grave a dificuldade de ser assegurado um
trabalho integrado entre as Administracdes Municipais e os 6rgaos estaduais, que
tém ingeréncia sobre o tema, o que foi constatado durante a pesquisa, notadamente
quando das analises dos processos administrativos que tramitaram na
METROPLAN. E inegavel a existéncia de enfoques diferenciados nestas instancias
governamentais, fato este absolutamente natural e plenamente explicavel, mas que

nao justifica deixarem de ser perseguidas posturas mais cooperativas, no sentido de



186

atingir os objetivos de nivel superior, que dizem respeito a sustentabilidade das

cidades, em sua forma mais plena.

Da mesma forma ou, até mais grave, € a falta de diretrizes comuns dentro de
uma mesma instancia governamental, tanto no ambito interno do Municipio, como no
ambito do Estado. Sabe-se que os Municipios sao organizados administrativamente
em secretarias, autarquias, departamentos, e que os Governos Estaduais
igualmente o s&o. Cada uma destas instituicbes tem suas atribuigdes, suas visdes
setoriais e suas peculiaridades, sendo realmente dificil que seja atingido um
posicionamento de consenso, ndo obstante indispensavel ao papel do poder publico,
perante a iniciativa privada e, especialmente, frente a populagédo. Esta colocacgao é
baseada nos indicativos obtidos durante a pesquisa, notadamente quando das

visitas as Prefeituras Municipais.

Outro aspecto fundamental diz respeito as dificuldades de interpretacdo da
legislagdo urbanistica vigente, uma vez que existem poucas conceituagdes e
definicbes do que € objeto de regulamentagdo. Outros temas contam com
esclarecimentos mais precisos em seus arcabougos legais, no sentido de elucidagéo
dos termos utilizados. Nestes casos, pode-se até discutir as conceituacoes
adotadas. No entanto, elas sdo absolutamente esclarecedoras para a finalidade de
interpretar as exigéncias que lhes dizem respeito, no dominio da lei que as

estabelece.

Com o objetivo de exemplificagdo, como interpretar vazio urbano,
superposicao de APPs e areas verdes, uso e propriedade das areas non aedificandi,
utilizando a legislagdo que as regram? A falta de conceituagéo para fins de aplicagao
da legislacdo provoca dificuldades no momento de elaborar os projetos e,
consequentemente, na sua aprovacao. Acarreta, indubitavelmente, diferentes
interpretagdes, provocando discussdes em alguns casos, até mesmo no ambito do
Ministério Publico, o qual deveria ser reservado para questdes mais complexas e

polémicas.

Nao obstante, a importancia essencial da existéncia de uma legislagao

urbano-ambiental coerente, apropriada, clara e moderna, nao € por si s suficiente
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para garantir um projeto, com qualidade — depende do projetista, da equipe de

aprovacgao, da interferéncia de quem exerce o poder, da mobilizacdo da populagao.

Ficou evidente, através dos estudos de caso, a importancia dos o6rgéos
regionais e estaduais no assessoramento e na anadlise de projetos urbanos que
impactam o espaco metropolitano, mesmo que localizados no territério de um unico

municipio.

Entre os motivos que justificam esta necessidade, podem-se citar: a maior
oportunidade de conhecer diferentes realidades, a familiaridade com pesquisas e
novas propostas de gestdo, e a distancia relativa as pressdes locais. Quanto as
diferentes realidades nos 6rgaos regionais, tramitam processos de varios municipios,
tendo-se a oportunidade de verificar distintas formas de exercer “gestdo urbana”,
com suas nuances e peculiaridades e, principalmente, com os resultados dai
obtidos. Com relacdo a familiaridade de lidar com perspectivas mais amplas, no
campo da pesquisa aplicada e do conhecimento tedrico, mais uma vez aumenta a
seguranga dos posicionamentos assumidos, uma vez que estdo embasados em
referenciais confiaveis. E, finalmente, o distanciamento do foco de insercdo dos
empreendimentos, onde as pressdes sao diretas, constantes e calcadas em trocas,

permite maior isengao e tranquilidade nas manifestagoes.

Agregando mais um motivo em relacdo ao papel desempenhado,
particularmente pela METROPLAN, enquanto detentora de uma visdo metropolitana,
ela ndo vé o empreendimento de forma restrita ao municipio, mas sim como parte de
um contexto supra-municipal. Este olhar assume uma maior abrangéncia,
justamente por se tratar de uma escala de empreendimentos que tém repercussoées,
nao apenas de carater local, mas sim regional, devendo ent&o ser incluidos no novo

mapa de uso e ocupacao do solo metropolitano.

Deve-se, ao mesmo tempo, considerar e respeitar o ponto de vista municipal,
que ao receber empreendimentos de porte, configurando a abertura de novas
frentes urbanas, a oferta de lotes passiveis de ocupagao, a valorizagdo da proépria
gleba e de seu entorno, vislumbra a arrecadagdo de mais tributos municipais
associada a perspectiva de crescimento do municipio. Este ponto de vista

caracteriza outra dimensao das interfaces entre o empreendedor e o Municipio.
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Nos dois projetos analisados, a atuagdo dos 6rgaos estaduais pesou mais
significativamente do que as performances das préprias municipalidades. A maioria
das alteracbes feitas, em termos de sistema viario, areas verdes, areas
institucionais, areas de preservagdo permanente, sistemas de drenagem urbana e
melhorias no entorno, resultaram de exigéncias para fins de obtencdo de anuéncia
prévia do 6rgao metropolitano e de licenciamento ambiental junto ao 6rgao que

responde as questdes de protecdo ambiental, em nivel estadual.

Esta conclusédo tem um carater deveras curioso, na medida em que a Trama
Il, que versa sobre o Desempenho Municipal, foi montada em quase sua totalidade
na qualificacdo e na atuagcado da municipalidade, cabendo apenas um subitem de um
topico, para avaliar as parcerias existentes. Ao estudar os resultados do
desempenho dos “parceiros”, destacou-se o papel por eles exercido na qualificagao
urbana. A palavra “parceiros” encontra-se destacada, para enfatizar ndo apenas seu
aspecto espontaneo, mas a obrigacao legal de serem os mesmos consultados para

fins de aprovacéo e registro dos empreendimentos.

Resgatando e sintetizando as principais conclusdes ja apresentadas neste

capitulo, é possivel afirmar que:

A metodologia desenvolvida mostrou-se apropriada para avaliar a relagéao

proposta;

e Os indicadores escolhidos representam as caracteristicas mais

recorrentes das alteragdes de projeto solicitadas;

¢ Quanto mais presentes os indicadores do desempenho municipal, melhor

a categoria dos projetos;

e Efetivamente existe a relagdo entre o desempenho da Administragcao

Municipal e a qualidade dos novos empreendimentos;

e Ocupacgdes urbanas do porte dos loteamentos em pauta merecem um
olhar diferenciado, por parte das esferas publicas, daquele dado aos
pequenos parcelamentos, uma vez abarcarem um grande contingente

populacional, constituindo-se no equivalente a bairros inteiros, com
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necessidade de servicos e equipamentos diferenciados, de suporte, a

nova realidade.

e As administracbes municipais e as instituicbes estaduais apresentam um

elevado grau de dificuldade de desenvolverem trabalhos integrados;

e O Estado nao conta com um conjunto de diretrizes comuns, no ambito de

suas secretarias e 6rgaos vinculados;

e A atuagdo dos drgaos regionais e estaduais, no assessoramento e na
andlise de projetos urbanos, é determinante para assegurar que
intervengdes de porte metropolitano apresentem condigdes favoraveis, em

termos socio-urbanisticos e ambientais.

Ainda, com relacdo ao paralelo tracado entre os dois estudos de caso,
destaca-se como principal diferengca a forma de atuacdo existente entre as duas
municipalidades. Enquanto Novo Hamburgo contava com praticamente todos os
itens que caracterizam o desempenho municipal, bem desenvolvidos, o municipio de
Eldorado do Sul, apresentava somente alguns deles, bastante incipientes. Esta

verificagdo apresentou analogia direta com a qualidade final dos projetos analisados.
Ja com relacao as semelhancas identificadas, tem-se que:

e Os projetos urbanisticos foram desenvolvidos sem a obtengdo prévia das

diretrizes municipais e estaduais, referentes ao tema;
e As primeiras alternativas de tragado ndo cumpriam a legislagao vigente;

e As qualificacbes dos projetos resultaram, em grau bem maior, das

atuagdes dos orgaos estaduais, e ndo das proprias municipalidades.

Importante, além disso, destacar que, ao consultar as dissertacbes de
mestrado do PROPUR anteriormente desenvolvidas, constatou-se nitidamente a
existéncia de uma linha de pesquisa que trata do tema da gestdo urbana, vinculada
a empreendimentos que passam pelo parcelamento de solo, permitindo, desta
forma, o estabelecimento de inter-relagdes entre trabalhos. Tal constatagéo instiga

ao desenvolvimento das complementagdes tematicas pertinentes e ao
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aprofundamento quanto as suas causas e consequéncias. A consolidagao desta
linha de pesquisa permite que seja alcangcado um conhecimento cumulativo e

integrado.

Assim, o presente trabalho, ao pretender averiguar as relagbes existentes
entre as melhorias urbanas advindas da implantagédo de grandes empreendimentos
vinculadas ao desempenho do poder publico municipal, constatou que o
fortalecimento das inter-relagbes entre os dois poderes (municipal e estadual),
poderia constituir-se em um dos principais alicerces principais para alavancar a
melhoria no nivel de qualidade das cidades da Regido Metropolitana de Porto

Alegre.
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6  CONSIDERACOES FINAIS E RECOMENDACOES

Os estudos de caso permitiram responder, adequadamente, as indagacoes
levantadas quanto ao desempenho do Poder Publico Municipal no exercicio da
atribuicdo de aprovar projetos de parcelamento do solo, contribuindo em maior ou
menor grau para a qualificagdo urbana do empreendimento e da cidade como um
todo. Complementando as constatagdes obtidas a partir da elaboragao da pesquisa,
torna-se importante realcar alguns questionamentos que permanecem em aberto, e
que apresentam fortes indicativos de merecerem maior aprofundamento em termos

metodoldgicos, e maior abrangéncia em termos espaciais.

As duas linhas de analise do projeto desta dissertagdo - desempenho
municipal e qualidade urbana - que tiveram, fundamentalmente, o papel de contribuir
na composigdo dos elementos basicos a constru¢cado do objetivo geral, merecem ser

pormenorizadas em futuros estudos.

A identificacdo dos aspectos determinantes ao desempenho do poder publico
municipal, e a avaliagdo daqueles que preponderam na tomada de deciséo,

requerem abordagens mais relevantes e amplas.

Da mesma forma, a identificacdo das caracteristicas que representam uma
maior ou menor qualificacdo dos empreendimentos e da cidade, merece ser
expandida, incorporando outros equipamentos, servicos e melhoramentos urbanos,
incluindo também a avaliagcdo de impactos e recuperagdes ambientais, bem como

respostas as demandas sociais.

Somente uma visdo integrada destes aspectos caracteriza, de forma mais

abrangente, a qualificagdo urbana decorrente de novos empreendimentos de grande
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porte. Ratifica-se, portanto, a importancia de que estas duas linhas norteadoras
venham a se constituir em novos estudos, permitindo, posteriormente, um exame

mais minucioso de suas inter-relagdes.

E possivel, com base na pesquisa realizada, aferir os resultados obtidos em
outros empreendimentos e outros municipios, levando em conta o conhecimento
acumulado existente em termos de gestdo urbana e de projetos ja aprovados e

implantados?

Sob o aspecto de territorialidade, a aplicagdo da metodologia em um numero
mais significativo de municipios da RMPA permitiria uma visdo mais fidedigna e
consistente em termos metropolitanos, bem como propiciaria o estabelecimento de
caracteristicas comuns a diversos municipios, que poderiam ser agrupados em
funcdo das semelhancas identificadas. As solugcbes e os encaminhamentos dos
problemas e das deficiéncias constatadas poderiam ser buscados em conjunto, de
forma a aperfeicoar a atuacdo do poder publico e, inclusive, divulgar os

procedimentos a serem adotados por todos os empreendedores.

Sob o aspecto dos efetivos resultados do desempenho municipal, quanto a
qualificagdo urbana, obtidos em decorréncia do processo de aprovagao de grandes
empreendimentos, somente com a ampliacdo e o detalhamento dos indicadores dos

dois quesitos seria possivel ponderar seu significado.

Com base no conjunto de observacdes feitas e, nas constantes criticas dos
empreendedores a atuagao do poder publico, quanto a aprovagao de projetos, seja
em termos de tempo, seja quanto ao nivel de exigéncias feitas, surgem algumas
interrogacdes. Quais as questdes que dificultam as aprovagdes? Estas criticas sao
pertinentes? Existe um Unico responsavel, ou sdo varios? E possivel estabelecer
caminhos que reduzam as dificuldades apontadas? Algumas destas interrogagdes
foram respondidas pela pesquisa, outras foram tangenciadas, apontando rumos a

serem seguidos.

Neste contexto, cabe destacar a importancia da fase de selecédo da area para
o uso pretendido, conhecendo, em primeiro lugar, suas caracteristicas fisicas,
bioldgicas e antropicas, a fim de que se tornem transparentes as fragilidades e as

potencialidades por elas oferecidas.
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O estudo prévio das restricobes ambientais, demarcando a existéncia de
nascentes, cursos d’agua, vegetacdo de preservacdo permanente, altas
declividades, areas sujeitas a inundagbes e alagamentos e areas de protegéo
ambiental torna-se, portanto, indispensavel. Desta maneira, fica assegurado que,
quando da concepgao do projeto urbanistico, estas questées sejam adequadamente

consideradas.

Aos condicionantes ambientais somam-se as restrigbes legais incidentes
sobre os mesmos, sejam de cunho urbanistico, econémico ou social, que também

deveriam precisam ser observadas na idealizacdo de um empreendimento.

Sugere-se, portanto que, antes da aquisicdo de qualquer area, uma primeira
consulta seja realizada junto as instituicbes publicas competentes, recomendando-
se, igualmente, que ndo seja elaborado qualquer projeto urbanistico antes de serem
obtidas as diretrizes de uso e ocupacdo do solo, as quais sdo fornecidas pelo
Municipio e pelos demais 6rgaos, designados para isso, de acordo com as
atribuicbes e os procedimentos ja estabelecidos, em especial a FEPAM e a
METROPLAN.

A partir de entdo, as normas e os padrdes urbanisticos definidos para a gleba,
através do Plano Diretor, das leis complementares de zoneamento e de
parcelamento do solo, devem ser os orientadores do tracado a ser desenvolvido.
Nesta etapa de fornecimento de diretrizes, o Municipio deveria indicar o tragado das

principais vias, bem como a localizacdo das areas verdes e institucionais.

Em contrapartida as recomendacgdes feitas, referentes aos procedimentos que
deveriam ser adotados pelos empreendedores, cabe aos ©6rgdos publicos,
responsaveis pela aprovacdo de projetos, fazer a sua parte, exigindo a prévia
solicitagcao de diretrizes e ndo analisando o projeto urbanistico que descumprir estas
normas. Desta forma, estaria sendo minimizada a pressao para a aprovacgao, sob a
alegacédo de que ja foram despendidos recursos de toda ordem para chegar ao
ponto em que o projeto se encontra, somando-se a argumentacdo a respeito das

dificuldades em altera-lo.

Toda legislacado brasileira, desde a Constituicdo Federal de 1988, vem

reforcando ainda mais o papel do municipio, quanto as suas atribuicbes nas
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questdes de uso e ocupagao do solo. No entanto, sdo raros 0s municipios que
utilizam suas prerrogativas legais, 0 que ocasiona uma inversao dos papeis do poder
publico e da iniciativa privada. Estabelece-se, desta forma, uma dicotomia: o
Municipio orientando o projeto versus o Municipio submetido ao projeto apresentado
pelo empreendedor. Esta situacdo propicia, entre outras conseqiéncias, a
proposicao de novos centros urbanos nédo contextualizados dentro dos planos de
desenvolvimento da cidade; a urbanizagdo de glebas fora dos eixos de expanséo
urbana; a fixacdo de densidades incompativeis com a infra-estrutura disponivel; a
ocupacao de areas de risco e a demanda por recursos naturais em areas de

escassez e fragilidade dos mesmos.

A situagdo encontrada nos dois estudos de caso se assemelha muito mais a
segunda circunstancia, ou seja, o empreendedor apresentou sua proposta antes da
consulta ao poder publico. Novamente, nesta questao, é basilar uma verificacdo da
significancia dessas situacdes frente aquelas em que realmente o Municipio orienta

o projeto.

Vale refletir o porqué desta constatacdo, uma vez que vige no pais um
arcaboucgo legal que reconhece o papel do poder publico no desenvolvimento
urbano, oferecendo-lhe um conjunto de instrumentos a serem aplicados, inclusive
convocando a participagdo popular em todo o processo de planejamento e gestéo

urbanos.

A dissertagao teve como foco central a atuacdo do poder publico municipal
diante de grandes empreendimentos urbanos. No entanto, ao ter assumido como
recorte espacial a Regido Metropolitana de Porto Alegre, cabe destacar a atuagao
do poder publico estadual, uma vez que suas atribuicdes abrangem o tema no

ambito regional, no caso especifico, 0 espago metropolitano.

Empreendimentos como os estudados tém repercussdes supra-municipais,
pois uma nova frente urbana fica incorporada ao tecido metropolitano, com
dimensdes e populagédo significativas, exigindo a implantacdo e a expansdo de
servicos e equipamentos urbanos, o que se reflete no sistema viario existente e
repercute nas relagdes intermunicipais, além de impactarem o meio ambiente. Em

face desta gama de aspectos envolvidos, tais empreendimentos requerem o
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estabelecimento de mecanismos conjuntos entre Estado e municipios, para a

efetivagdo da anuéncia prévia.

O fato de existirem substanciais diferengas na qualidade dos projetos
urbanisticos, em decorréncia da atuacao das Administragcdes Municipais, remete a
conclusao de que é fundamental, pelo menos, que os grandes empreendimentos
urbanos passem pela instancia estadual. Isto nao representa desrespeitar a
autonomia municipal, mas sim garantir que o Estado, ao cumprir seu papel no
desenvolvimento regional e urbano, promova a qualificagdo equilibrada das cidades

que integram uma das unidades da Federacéo.

Entende-se, desta forma, que deva ser reforcado o assessoramento aos
municipios, por parte dos 6rgaos publicos estaduais, até que os mesmos atinjam as
condigdes para o pleno exercicio que lhes conferem a Constituicdo Federal, a
Estadual e o Estatuto da Cidade, no que tange a matéria de desenvolvimento

urbano.

Ha muito tempo se discute a adog&o de procedimentos conjuntos para evitar
divergentes posicionamentos e diferentes interpretagcdes da legislagdo vigente,
permitindo, desta forma, o estabelecimento de diretrizes comuns por parte do poder
publico, no intuito de alcancar resultados efetivos e suficientes. Agrega-se a
dificuldade de trabalhar com varios gestores publicos, o reconhecimento de que as
formas, a grandeza e a velocidade em que ocorre a urbanizagdo, estéo
constantemente se alterando e exigindo a qualificagdo da gestdo urbana, devendo
ser constituidos canais permanentes de discussado e atualizacdo sobre o tema

parcelamento e uso do solo.

Sugere-se, por mais dificil que parega, avangar com afinco neste sentido,
propondo-se que a METROPLAN, por suas atribuicbes no que diz respeito a gestao
urbana da Regido Metropolitana de Porto Alegre, assuma o papel de promover a
articulagdo entre os envolvidos, incentivando a retomada destas questdes, de tal
forma, que garanta uma efetiva atuagdo conjunta e integrada do poder publico.
Assim, como é imprescindivel que o municipio tenha definida sua proposta de

desenvolvimento municipal, incluindo os requisitos urbanisticos minimos a serem



196

seguidos nos projetos de parcelamento do solo, é igualmente fundamental

estabelecer os critérios de relevancia metropolitana.

Uma regido metropolitana, como a de Porto Alegre, se caracteriza pela
existéncia de municipios conurbados e pelas interdependéncias em termos de infra-
estrutura e servigos urbanos. Igualmente, sdo propicias as migragdes internas da
populagao, pois a grande metropole exerce forte atragdo sobre a populagao do resto
do Estado, provocando a criagdo de concorréncias internas no mercado de terras,
além de caracterizar-se por ser um meio ambiente fortemente impactado pela agao

antrépica que independe de limites municipais.

Todas estas interdependéncias, associadas a muitas outras de carater sécio-
econdmico, permitem afirmar, que uma regido metropolitana sé tem condi¢des de se
desenvolver harménica e equilibradamente, se forem respeitadas as diretrizes de

seu desenvolvimento, por todos os municipios que a integram,

Como complemento, porém nao menos importante, entende-se essencial que
0S municipios, enquanto licenciadores das atividades urbanas disponham de um
corpo técnico capacitado para a cultura de planejamento e gestdo integrada,

ampliando seu olhar para além do especificamente municipal.

Uma vez ja terem sido identificadas varias dificuldades enfrentadas pelas
administragdes municipais, e também pelos 6Orgdos publicos estaduais, com
ingeréncia no parcelamento do solo urbano, como os apontados na presente
dissertagcao, propde-se sejam utilizados os canais existentes para motivar agdes no

sentido de vencer tais problemas.

Finalmente, permite-se recomendar que sejam revisadas as causas que
determinam que as Administracdes Municipais nao exercam plenamente suas
atribui¢cdes, propondo um conjunto de procedimentos e agdes que repercutam na

qualificacédo da cidade.

Cabe resgatar ao término desta dissertacéo, o que escreve Aristételes sobre
a finalidade da politica, ao tratar da Etica, onde a busca do bem é representada por
assegurar os direitos e os deveres do individuo, ndo isoladamente, mas quando se

prepara para viver com os outros na polis:
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Mesmo que haja identidade entre o bem do individuo e o da Cidade, &
manifestamente uma tarefa mais importante e perfeita aprender e
preservar o bem da Cidade, pois o0 bem €, certamente, amavel mesmo
para o individuo isolado, mas é mais belo e divino aplicado a uma
estirpe e a uma Cidade”. (Aristételes, 384 a.C. a 321 a.C.)
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