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RESUMO

Diante do contexto atual das cidades em que a desigualdade socioecondmica se tor-
na objeto de estudos das diversas areas do saber, surge a necessidade de que haja
a aplicabilidade das politicas urbanas pré-estabelecidas na Constituicdo Federal de
1988 e que no ano de 2001 houve uma melhor especificacdo quanto a aplicacdo
das leis por meio do Estatuto da Cidade. Denominados de instrumentos de politicas
urbanas, estes possibilitam um aprimoramento do espaco urbano de forma que os
avancos beneficiem a todos. Um dos principais questionamentos aqui levantados diz
respeito a como essas leis, feitas para todos, sdo aplicadas de forma diferenciada no
tecido urbano, tendo como pressuposto base questdes relacionadas a influéncia po-
litica, econdmica e especulacdo imobiliaria. O presente trabalho tem como objetivo
promover a analise discursiva quanto a aplicabilidade do instrumento de politica ur-
bana Outorga Onerosa do Direito de Construir. A politica diz respeito a compra de co-
eficiente de aproveitamento em areas providas de infraestrutura como forma de pro-
mover uma cidade compacta em detrimento da expanséo urbana, como solucao para
diminuir custos publicos relacionados a insercao de infraestrutura nessas novas areas,
como também a aplicacao dos recursos adquiridos com a venda no aprimoramento
das areas publicas. S&o apresentados o atual contexto urbano das cidades brasileiras,
trazendo uma analise mais detalhada para a realidade da cidade de Aracaju-SE, ana-
lisando a pratica pér meio do seu plano diretor. A partir disso, evidenciar as praticas
diferenciadas que ocorrem nas cidades por meio dos instrumentos que possuem, de
acordo com a lei, uma forma unica de se agir frente aos problemas urbanos. Por fim,
sdo apresentadas propostas de aplicacao do instrumento no municipio de Aracaju-SE.
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ABSTRACT

On today's cities’ scenario, in which social and economic inequality is the focus of
studies in a broad range of knowledge areas, the need of applicability on public urban
polices emerge. Such polices were first pre-established on the 1988's Federal Cons-
titution and had the legislation refined on the City Statute, launched in 2001. Being
called the urban policy instruments, they allow an enhancement of the public space
in a way that the progress is beneficial for everyone. One of the main questions raised
here is how this law, said to be inclusive, is applied differently on distinct parts of the
urban fabric, while acknowledging basic factors, such as political influence, economy
and real state speculation. This article has the purpose of analysing the applicability of
the Onerous Grant of the Right to Build. This statecraft is about buying utilization co-
efficient in areas with existing infrastructure, as a way of promoting a compact city at
the price of urban expansion, on behalf of lowering public costs related to implemen-
ting infrastructure on new areas, as well as the application of acquired resources with
the sale to improve public areas. In this article, the current urban context of Brazilian
cities is presented, offering a more detailed analysis to the city of Aracaju/SE, taking
into account how it has been carried out using the local master plan. From that, it's
shown distinctive practices that happen in the city using the instruments that have, by
law, a universal way of acting when facing urban dilemmas. Lastly, proposals of public
utilization of this instrument on the city of Aracaju/SE.
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1 INTRODUCAO

O presente artigo tem como objetivo fomentar reflexdo discursiva sobre o pla-
nejamento urbano atual das cidades, bem como a caréncia na revisdo do plano di-
retor de desenvolvimento urbano (PDDU), que gera a falta de aplicabilidade dos ins-
trumentos de politica urbana, retratado no Estatuto da Cidade. Buscara por meio do
instrumento Outorga Onerosa, conceitualizar e exemplificar a falta de decisdo alinha-
da com diretrizes propostas por esses documentos urbanisticos.

A aplicacdo dos instrumentos do estatuto da cidade nas decisdes urbanas esta
bastante distante com a conceitualizacdo diretrizes propostas, devido a falta de inte-
resse e controle dos 6rgaos responsaveis, alinhado com pontos do plano diretor. Outro
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fator, é a necessidade de atualizacdo desse Plano, uma vez que, a cidade vive em cons-
tante mudanca e/ou expansao, logo se faz necessaria a restruturacéo deste documento.

As cidades se reformulam (LEITE, 2012), seja na sua dinamica social e urbana,
demandas viarias, infraestruturas ou na sua expanséo. No planejamento urbano atual,
a cidade dispersa é um grande problema a ser configurado, pois quanto mais distante
do seu centro urbano, mais demandas vao surgir, consequentemente mais gastos
esse local tera. Visto isso, a cidade compacta sugere uma remodelacdo do planeja-
mento urbano atual, a qual visa o0 adensamento de areas com capacidade de suporte,
aproveitando seu potencial construtivo.

A Outorga Onerosa ¢é o instrumento do Estatuto da Cidade que tem como ob-
jetivo, o adensamento populacional, elevando coeficientes de aproveitamento, utili-
zando o maximo possivel de determinadas areas, que em grande parte sdo centros
ou zonas de adensamentos preferenciais, buscando compactar a cidade, diminuindo
a necessidade de levar infraestrutura, para zonas afastadas, diminuindo a demanda
viaria. Outro ponto principal € o combate a especulacao imobiliaria que se utiliza do
conceito de cidade dispersa para valorizar terrenos entre o centro e areas distantes.

Segundo Candido Malta (1989) esse processo se da a partir do crescimento das
cidades, devido ao desenvolvimento horizontal, com a insercao de imoveis distante
das areas centrais, demandando investimentos publicos em infraestrutura e servicos
urbanos. Logo a Outorga Onerosa € o instrumento do Estatuto da cidade que busca
combater a especulacao e propor essa melhor dinamica nela.

Essa pesquisa expressa a Outorga Onerosa como instrumento de grandes mudan-
cas na estruturacado do espaco urbano, ofertando uma contribuicdo para a cidade e seus
cidadaos, principalmente em uma melhor qualidade de vida. Sua aplicabilidade € im-
prescindivel na compactacdo da cidade, oferecendo vantagens a determinada edificacéo,
quanto a possibilidade de utilizacdo efetiva no potencial construtivo das areas urbanas.

Para o desenvolvimento deste artigo foi realizado, inicialmente, pesquisas bi-
bliograficas para compreender o processo de criacdo do Estatuto da Cidade e conse-
quentemente os instrumentos que ele oferece. Além disso, analises do Plano Diretor
de Desenvolvimento Urbano de Aracaju (2000), de estudos de caso realizados com o
objetivo de compreender a aplicacdo da Outorga Onerosa em outras cidades.

O presente trabalho foi estruturado em quatro partes. O primeiro refere-se as
diretrizes gerais de politica urbana, apresentando o processo de criacdo do Estatuto
da cidade como o documento regulamentador e incentivador do planejamento das
cidades. Na segunda parte o instrumento da Outorga Onerosa € conceitualizado e
logo em seguida, na terceira parte, demonstrando sua aplicabilidade em algumas ci-
dades do Brasil. Por fim, embasado no PDDU de Aracaju, € realizada uma analise deste
instrumento, bem como a sua utilizacdo, concluindo desta forma o presente artigo.

2 DIRETRIZES GERAIS DA POLITICA URBANA

No inicio do século XX, com o processo de industrializacdo no Brasil houve um
crescimento populacional desordenado nas cidades caracterizado em quase 10% na
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década de 1920 em sua densidade, elevando-se no ano 2000 a mais de 80% da popu-
lacdo situada em areas urbanas (TABELA 1). Aliada a isso, a falta de planejamento gerou
uma exclusdo socioespacial no cenario urbano, exemplificado pelos assentamentos
precarios localizados em areas periféricas, desprovidos de infraestrutura e servicos, tor-
nando esses locais marginalizados e alvos de violéncia urbana (OLIVEIRA, 2001).

Tabela 1 — Tabela do crescimento urbano no Brasil
CRESCIMENTO DA POPULACAO URBANA NO BRASIL

ANO % POPULACAO URBANA
1900 9,40
1920 10,70
1940 31,24
1950 36,16
1960 44,93
1970 55,92
1980 67,59
1990 75,59

2000 B1,23
Fonte: IBGE.

Segundo Isabel Cristina (2001) com esse processo de mudanca ha uma tentativa
de implantacdo de uma politica urbana estruturada no regime politico e econémico
do pals, dirigida pela Lei 4.380, de 21 de agosto de 1964, havendo a criacdo do Plano
Nacional da Habitacdo. Segundo o art. 12, o Ministério de Planejamento promoveria
a elaboracao de projetos habitacionais e urbanisticos, coordenando os 6rgdos publi-
cos, além de promover uma cooperacao entre o publico e privado na construcao de
habitacdes de interesse social e desenvolvimento urbano.

Na constituicdo de 1988, um movimento nacional lutou para instituir normativas
e regulamentacdes de funcdes sociais quanto ao processo de constituir cidades a nivel
federal. Como resultado, houve a implantacdo de um capitulo para a politica urbana,
buscando instrumentos que garantam o direito a cidade, a defesa da fungéo social e a
democratizacdo da gestdo urbana, em cada municipio. Como forma de ampliacdo des-
sa politica, no ano de 2001 foi instituido o Estatuto da Cidade (OLIVEIRA, 2001).

Segundo a Camara dos Deputados do Brasil (2001), o Estatuto da Cidade propde
por meio de seus instrumentos um crescimento ordenado das cidades, cabendo ao
poder municipal a execucdo de tais politicas, proporcionando a sociedade um bem-
-estar e desenvolvimento das fun¢des sociais, de forma unanime, como por exemplo
direito a cidade, moradia digna, acesso aos servigcos urbanos.

A aplicacao de tais objetivos se deu por meio PDDU, que consiste no instrumen-
to basico da cidade para o desenvolvimento e expansao urbana. Sua obrigatoriedade
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se da em cidades com populacao acima de 20.000 habitantes, devendo ser aprovado
na Camara Municipal. Além da cidade, é designado também a propriedade urbana o
cumprimento da funcéo social (OLIVEIRA, 2001).

A partir disso, segundo a Camera dos Deputados (2001), dentro do Estatuto da
Cidade sédo definidas diretrizes gerais para o direito urbano, atendida pelos instrumen-
tos. Dentre eles € importante ressaltar:

I- A responsabilidade do direito a cidades sustentaveis, entendido como o di-
reito a terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao
transporte e aos servicos publicos, ao trabalho e ao lazer. A questdo da “Casa além da
casa”. O direito a moradia vai muito além de oferecer um local adequado para se mo-
rar. Quando analisado o contexto habitacional atual nota-se a discrepancia que ha na
aplicacdo dessas diretrizes, em que os conjuntos habitacionais quando construidos
sao inseridos em areas periféricas, desprovidos de infraestrutura, além de nado haver
0s equipamentos urbanos basicos como escola, posto de saude, entre outros;

VI — A organizacdo e controle do uso do solo, buscando evitar: o uso inadequa-
do dos imoveis urbanos; em relacédo a infraestrutura urbana; a instalacdo de empre-
endimentos ou atividades que possam funcionar como polos geradores de trafego,
sem previsao da infraestrutura correspondente; a retencdo especulativa de imovel
urbano, que resulte na sua subutilizacdo ou ndo utilizacdo; a deterioracdo das areas
urbanizadas; a poluicdo e a degradacdo ambiental.

Desse modo o solo urbano devera ser ocupado de forma que haja um desen-
volvimento unanime em todas as areas da cidade. Sua aplicabilidade garante aos usu-
arios da cidade uma melhor qualidade de vida urbana, pois o controle faz com que
seja evitado diversos problemas na cidade, tais como: especulacao imobiliaria, de-
sequilibrio ambiental e social, geracdo de problemas de trafego devido a insercdo de
determinado uso, entre outros.

VIII - A adesdo ao consumo de bens e servicos e também a expansao urbana
alinhada com os limites sustentaveis, sociais e econémicos do Municipio e do terri-
torio sob sua area de influéncia, sendo assim, o desenvolvimento deve estar alinhado
a sustentabilidade que ndo envolve somente aspectos ambientais, como também
econdmicos e sociais, de forma que quando seguido evita-se problemas de desenvol-
vimento irregular motivado pela diferenca de classes, por exemplo.

IX - O municipio tem o dever de por meio dos recursos a distribuicdo dos 6nus
dos processos de urbanizacéo atribuidos pelo governo, para que sejam inseridos de
forma democratica no desenvolvimento da cidade, de modo que o progresso ocorra
de forma igualitaria, mas as cidades atualmente se encontram diante de uma situacao
desigual, concentrado em locais pré-determinadas.

Logo, é dever do poder publico atender a essas e outras diretrizes por meio dos
instrumentos do Estatuto, por meio da Outorga Onerosa pode-se alcancar o cum-
primento dos pontos destacados acima, em busca de uma cidade mais adensada,
evitando problemas que ameacam a sustentabilidade e o desenvolvimento das areas
urbanas, além de atender a gestdo publica quanto ao zoneamento da cidade e a dis-
tribuicdo de infraestrutura.
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3 INSTRUMENTO DO ESTATUTO DA CIDADE: A OUTORGA ONEROSA

Dentre os diversos instrumentos instituidos no Estatuto da Cidade, a Outorga
Onerosa trata da possibilidade de compra de coeficiente de aproveitamento quando
a area edificavel em um terreno ultrapassa os limites de construcédo estabelecidos em
determinada regido de forma onerosa. Essa contribuicdo ¢é investida na infraestrutura
e na capacidade de suporte que determinada area possui (CAMARA..., 2001).

Essas areas devem estar fixadas no plano diretor, bem como as diretrizes e nor-
mas regulamentadoras daquela regido. Para a implementacdo desse instrumento é
necessaria a realizacdo de um macrozoneamento que visa mostrar as zonas que po-
dem haver intensificacdo do uso ou restricdo, determinado pelo coeficiente de apro-
veitamento basico, apontando o potencial construtivo incidente do local, prevendo
futuros crescimento e densidades que aquela zona pode sofrer (OLIVEIRA, 2001).

Logo, segundo Camera dos Deputados (2001), as areas que possuem um po-
tencial construtivo podem ser alvos da aplicacdo da outorga onerosa, que de acor-
do com o artigo 28 do Estatuto da Cidade, esses coeficientes adicionais devem ser
previstos pelo Plano Diretor, assim como, a definicdo de um limite maximo para a
implementacéo desse instrumento. Em contrapartida a aquisicdo desse coeficien-
te deve ser feita sob forma de obras, terrenos ou recursos para © municipio, que
podem ser aplicadas em investimentos de unidades habitacionais, implantacdo de
equipamentos comunitarios, criacdo de areas verdes, dentre outros exemplos de
melhoria do espaco urbano.

Se ha por parte do municipio o objetivo de que em areas especificas haja um
aumento de determinado uso, como por exemplo, a instalacdo de servico, comér-
cio ou habitacdes sociais, esses objetivos precisam estar definidos no proprio Plano
Diretor e em lei especifica, podendo haver isencdo de pagamento do solo criado.
No que se refere ao valor desse é aplicado uma formula de calculo para obter o seu
preco (CAMARA..., 2001).

Esse instrumento tem em seu objetivo o combate as acdes especulativas das
grandes empresas, confrontando a rapida expansdo urbana horizontal juntamente
da especulacdo dos terrenos entre o centro urbano e os conjuntos de habitacdes
ou condominio mais afastados da cidade, que condicionam o governo a levar in-
fraestruturas para essas ocupacdes. Esse espraiamento da cidade tem como um
dos maiores efeitos negativos a agressao a natureza e a falta de vitalidade urbana
na cidade, levando seus residentes a condicdes mais limitadas na sua qualidade de
vida, comenta (OLIVEIRA, 2001).

Consoante Isabel Cristina (2001) deve ser evitado a ma utilizacdo desse instru-
mento, em uma vertente excludente. O adensamento urbano se faz mais que ne-
cessario em nossas cidades, trazendo um uso eficaz da infraestrutura presente em
determinada localidade e dando mais dinamica a cidade, principalmente com rela-
¢ao ao pedestrianismo e vivéncia publica, amenizando a agressao aoc meio ambiente.
Contudo a utilizacdo da Outorga Onerosa pode excluir os segmentos da populacdo
de baixa renda em alguns locais da cidade, destinando esses ambientes para morado-
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res de média renda, principalmente quanto ao aumento de impostos como Imposto
Predial e Territorial Urbano (IPTU), que varia de acordo com a infraestrutura instalada.

Logo, a populacdo de baixa renda expulsa dessas areas vai para zonas mais
afastadas, onde residem em precariedade da urbanizagdo ou habitacéo, reverten-
do somente as posicdes dos participantes, voltando a condicédo inicial de cidade
espraiada, ou quem sabe piorando a situacao, por meio desses assentamentos for-
mados de forma espontanea sem planejamento urbano, piorando ainda mais a qua-
lidade de vida da populacéo.

4 APLICACAO DA OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR NO BRASIL

A sequir serdo apresentados dois estudos de casos a respeito da aplicacao do
instrumento da Outorga Onerosa nas cidades de Sao Paulo e Curitiba.

41 SAO PAULO

Em S&o Paulo (SP), diante da extensa densidade demografica ha a divisdo
em distritos, havendo um subprefeito para cada um destes. O instrumento da
outorga onerosa € aplicado em cada um dos distritos segundo as suas caracte-
risticas, como por exemplo, sua morfologia, zoneamento etc.; neles sdo defini-
dos um estoque de area adicional de construcdo que pode ser obtido mediante
pagamento ao poder publico.

Nas areas de Operacdes Urbanas Consorciadas, os recursos da Outorga One-
rosa sdo direcionados para fundos especificos e s6 podem ser utilizados na im-
plantacdo de projetos previstos nas leis de cada Operacdo Urbana. As areas de
Intervencdo Urbana (AIU), previamente definidas pelo Plano Diretor, sdo locais em
que a prefeitura possui interesse de implementar projetos estratégicos como ei-
x0s e polos de centralidades, parques e areas verdes, que sao realizados mediante
recursos adquiridos pela Outorga Onerosa. A prefeitura disponibiliza em seu site
relatorios mensais atualizados a respeito do uso do estoque de potencial constru-
tivo referente a cada area (TABELA 2).
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Tabela 2 — Estoque construtivo de Sdo Paulo

Secretaria Hunicipal de Desenvolvimento Urbana Dtas S/ 2030LH
Departamento Técnioo de Uso do Solo - DEUSO Shgina | de 3
Outerga Onerosa do Direito de Construir

somzacho do Extoque Nio Rendencial- Creral

Subpraleturs | Domeran [ Total Extogus () | Compramands (m2) | Dbl (2] |
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) RS 000 1481581 TALRA. 1P
o BRASILANDIA 3000 o 3500|
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5 | cioast TRAsenTER | 1590, ) 1558
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) | CLREED [ wx00n] 1¥7.77] 2earz-2]|
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5 | GAIAMAEES | L0000 o 10000/
g | SATESS] [ 1090 & 1900
] | AN [ 18500, e =80

Fonte: Prefeitura de Sdo Paulo.

No entanto, quando analisado, os distritos como Bela Vista, Bom Retiro e Con-
solacdo ja utilizaram todo o seu estoque devido a grande pratica desse instrumento
ao poder publico e principalmente pelo mercado incorporador. Diante disto, cria-se
uma discussdo a respeito da aplicacdo da outorga e como o uso excessivo desta em
areas que nao possuem mais capacidade de suporte, implicando na geracao de pro-
blemas urbanos, como trafego, infraestrutura supersaturada, dentre outros.

4.2 CURITIBA

Segundo Camera dos Deputados (2001), muitas cidades brasileiras institui um
unico coeficiente de aproveitamento e o mesmo acréscimo da Outorga para todos
os locais, diferentemente dessas cidades, Curitiba estabelece sua Outorga a partir
do zoneamento, por meio de cada caracteristica de determinada area, definindo
também seu estoque e os limites para cada local em que o solo pode ser criado.
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Figura 1 - Mapa de zoneamento de Curitiba
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Fonte: Prefeitura de Curitiba.

O municipio é subdividido em zonas e segundo o Plano Diretor vigente, a
Outorga Onerosa se aplica nas seguintes zonas: I - eixos estruturantes; II - eixos
de adensamento; III - areas com predominancia de ocupacao residencial de alta,
média e baixa densidade; IV - areas de ocupacédo mista de alta, média e baixa densi-
dade; V - areas com destinacdo especifica. E cabivel ao érgdo pré-estabelecido pelo
poder municipal avaliar e monitorar essas areas para que nao haja problemas sub-
sequentes, devido ao aumento demografico nesses locais a capacidade estrutural ja
esteja totalmente utilizada.

Em Curitiba ha indicios da aplicacdo da outorga onerosa no ano de 1990, na
busca do maior aproveitamento da infraestrutura e seu adensamento populacional,
tendo os recursos auferidos aplicados nas seguintes finalidades: implementacéo de
equipamentos urbanos e comunitarios; criacdo de espacos publicos; melhoramentos
viarios, principalmente no Fundo Municipal de Habitagéo.

Outro caso consoante Camera dos Deputados (2001) foi a aplicacdo em areas
de via expressa de 6nibus, em que houve um incentivo de adensamento com o au-
mento do coeficiente de aproveitamento nessas areas para o aproveitamento do po-
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tencial, entretanto o aumento do coeficiente com o solo criado (Outorga) nao trouxe
necessariamente densidade populacional, esses locais se transformaram em grandes
centros de negocios, repelindo a populacao residencial, gerando esvaziamento dos
espacos durante a noite, além do desequilibrio da infraestrutura.

Além disso, com a criacdo da Lein? 7420 de 16 de marco de 1990, os fundos ar-
recadados com a aplicacdo da Outorga Onerosa seriam revertidos no financiamento
de habitacdo de interesse social, em que o valor era empregado na compra de lotes
ou na regularizacdo fundiaria. Sequndo dados da prefeitura, cerca de 720 empreen-
dimentos foram construidos no periodo de 11 anos em que foi aplicado esse instru-
mento arrecadando RS 18.036.387,04.

5 APLICACAO DA OUTORGA ONEROSA EM ARACAJU/SE

A cidade de Aracaju possui o plano diretor vigente do ano de 2000, algo que
desde ja demonstra uma incoeréncia com a situacao atual da cidade, devido a quan-
tidade de anos que esse documento atua, diante disso, deve buscar um alinhamento
entre o Planejamento Urbano e o contexto atual que a cidade se encontra. Diante
do instrumento da outorga onerosa, o plano diretor do ano de 2000 ndo apresenta
muitas especificacdes quanto a sua aplicabilidade, no entanto, os principais topicos
abordados no documento serdo destacados para analise e compreensao.

Na Revisao do Plano Diretor realizada no ano de 2015, ha uma proposta de refor-
mulacdo do documento de forma alinhada com o desenvolvimento urbano da cidade.
Uma das principais propostas foi a implementacao do coeficiente basico igual a 1 para
todo a cidade, com excecao das Zonas de Expansao que teria um coeficiente igual a 0,6.
A Outorga Onerosa seria aplicada na compra de coeficientes, tendo o Plano Municipal
de Saneamento Basico como orgao responsavel em definir quais as areas referenciais
para serem aplicados os recursos adquiridos com a compra desses coeficientes. Contu-
do a revisdo de 2015 néo foi revogada, permanecendo em vigor o PDDU 2000.

Segundo o PDDU, o coeficiente de aproveitamento basico igual a 3 para todas
as zonas das cidades. Em detrimento disso, é notdrio que esse elevado valor acaba
por interferir na composicéo da cidade, pois determinados locais ndo possuem capa-
cidade estrutural para receber construcdes que abarque esse coeficiente de aprovei-
tamento, gerando problemas de diversos tipos dentro da cidade.

Além disso, o PDDU do municipio afirma que o pagamento da compra de coefi-
ciente ¢ feito em até seis parcelas, sendo aplicada uma taxa de 10% em cima do metro
quadrado adquirido para aqueles coeficientes entre 4 e 6. Para aqueles maiores que
6 a taxa muda para 25%. Além disso, aqueles que optarem o pagamento por meio de
imoveis, estes serdo destinados a: preservacdo ambiental, equipamentos comunita-
rios, sistema viario basico e habitacdo de interesse social.

Diante disso, a Outorga Onerosa ndo obteve éxito na sua aplicabilidade. Dentre
seus fatores, € importante destacar a falta de uma diretriz mais detalhada no PDDU
2000 por néo haver classificacdo de acordo com cada zona da cidade, também néo
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possuindo tabela de estoque de acordo com algum estudo do potencial construtivo
de cada localidade para a sua implementacdo, uma vez que a cidade era impulsio-
nada por um rapido crescimento, consequentemente o ndo acompanhamento de
ocupacao dessas areas. Por meio desse instrumento é possibilitado o controle e es-
tagnacéo na expanséo de algumas areas.

Além disso, devido a fatores politicos internos, tais como: conflitos de ideias
entre os componentes do poder legislativo, interferéncias externas nos processos de
aprovacdes, como também falta de compreensao e compromisso profissional da im-
portancia da atualizacdo do documento como forma de promover uma melhor qua-
lidade de vida urbana. Outro fator preponderante € a intensa especulacao imobiliaria
nas Zonas de Expansdo, em municipios adjacentes como Barra dos coqueiros ou em
areas providas de infraestrutura, formando um conjunto de vazios no tecido urba-
no da cidade, sendo que os proprietarios dessas glebas possuem influéncia politica
e econdmica, interferindo na aprovacao de alguns incisos do instrumento Outorga
Onerosa que fosse contrarias a pratica especulativa.

Com a ndo implementacdo da Outorga Onerosa, algumas perspectivas que po-
deriam auxiliar no desenvolvimento da cidade sdo negligenciadas. E imprescindivel
a busca das areas centrais da cidade, por terem capacidade de suporte para o aden-
samento urbano, ao invés da criacdo de areas de expansdo, que por sua vez, solicita
mais gastos com infraestrutura, além da degradacdo do meio ambiente. Logo, aplicar
esse instrumento no centro da cidade e bairros adjacentes, utilizando e aprimorando
a estrutura ja existente, resulta no adensamento da populacdo e consequentemente
na compactacao da cidade, evitando a expansao para areas periféricas (FIGURA 3).

Figura 2 — Demarcacéo de areas com potencial construtivo
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Fonte: Acervo dos autores.
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Outro ponto relevante € a monofuncionalidade dos espacos, criticado por Jane
Jacobs (1961) a qual afirma que com o alto numero de uso comercial/servicos ha a
diminuicao da diversidade urbana, resultando na desertificacdo urbana principalmen-
te nos centros das cidades. Deve-se evitar a predominancia e insercdo de mais usos
com mesma funcdo, como no caso de Curitiba, descrito anteriormente, no qual hou-
ve a implementacéo de centros comerciais, expulsando a pouca populacédo residente
e desequilibrando a infraestrutura existente. No entanto, quando apresentada uma
variabilidade de usos, estes acabam por suprir as necessidades basicas dos individuos
que utilizam aquele espaco.

6 CONSIDERACOES FINAIS

O Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano representa um avango na organizacao
socioespacial para as cidades, tendo como objetivo central aliar planejamento urbano com
as necessidades de cada individuo, dentro dessa gigantesca rede de trocas que € a cidade.
No entanto, quando n&o aplicado apresenta resultados negativos para a propria cidade.

No que se refere ao atual plano vigente da cidade de Aracaju, nota-se o quao incon-
sistente tem sido. Sua implementacao feita ha 20 anos nado foi revisada, o que implica em
uma incompatibilidade com a cidade atual, impactando no crescimento desordenado em
areas nao prevista para a expansao, falta de coeréncia com a demanda atual da capacidade
de suporte ou potencial construtivo, dentre outros, ndo previsto no Plano Diretor.

Diante disso, levanta-se um questionamento sobre a eficacia que o Plano Di-
retor possui para o planejamento das cidades. O ndo cumprimento de uma gestdo
democratica e participativa da populacdo que utiliza os espacos torna esse docu-
mento cada vez mais incoerente, visando apenas o bem-estar social daqueles que se
encontram no poder, reafirmando cada vez mais a desigualdade existente no espaco
urbano. Além disso, a falta de outras estratégias de politica urbana, como a Outorga
Onerosa, contribui para a continuidade das problematicas relacionadas a qualidade
de vida e funcionamento da cidade.

Quanto o conceito das cidades compactas, € necessario a saida do ambito da
conscientizacédo e adentrar a acdo do planejamento dos espacos urbanos. Logo, € ne-
cessario que sejam criadas discussdes entre o poder publico e os individuos com o ob-
jetivo de criar uma gestao democratica; dentro desse espaco, deve-se levantar questdes
relacionadas a cidade e dentre elas apresentar as cidades compactas, a qual deve partir
de uma teoria bem estruturada para uma pratica urgente. A partir do momento em que
sdo apresentados os beneficios de se morarem em zonas bem estruturadas acaba por
diminuir a expansdo das cidades e consequentemente os gastos publicos. Inserindo o
instrumento Outorga Onerosa como um dos meios para se concretizar esse principio.

Outro exemplo de implementacédo da Outorga alinhada com a populacao, vi-
sando um bem-estar social, é a implementacdo de edificios habitacionais, em areas
centrais ou adjacentes, buscando a retirada da populacéo de areas marginalizadas, para
utilizar da capacidade de suporte das areas centrais, gerando melhores condi¢cdes de
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vida social e principalmente a compactacédo da cidade. Alinhado a isso a criacdo de
uma tabela de estoque tal como a cidade de Sao Paulo, sendo por meio de incentivos,
como, por exemplo, um COMErcio ou servico necessario no bairro fica isento o paga-
mento da Outorga, o impulso para o inicio da pratica desse instrumento na cidade.

Desse modo, a compra da outorga onerosa do direito de construir, instrumento
do Estatuto da Cidade, proporciona o adensamento das cidades, resultando numa
melhoria da dindmica urbana, como por exemplo, em questdes relacionadas ao sis-
tema viario, habitacdo, equipamento publicos. E necessario que as politicas urbanas
sejam pensadas de gente para gente, visando a vitalidade urbana dos espacos que
atualmente passam por um processo de declinio por ndo haver essa busca incessante
de tornar a cidade primeiramente em um espaco de discussao para logo em seguida
a execucao de forma alinhada com as necessidades das pessoas.

E necessario que sejam criadas discussdes entre o poder publico e os individuos
com o objetivo de criar uma gestdo democratica. Dentro desse espaco deve-se levantar
questdes relacionadas a cidade e dentre elas apresentar as cidades compactas, que deve
partir de uma teoria bem estruturada para uma pratica urgente. A partir do momento em
que sdo apresentados os beneficios de se morarem em zonas bem estruturadas acaba
por diminuir a expansao das cidades e consequentemente os gastos publicos.
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