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APRESENTAGAO

0 Conselho de Arguitetura e Urbanismo de Goids (CAU/GO) foi criado pela Lei Federal
n2 12.378, de 31 de dezembro de 2010, e tem como fungdo orientar, disciplinar e fiscalizar o
exercicio da profissdo de Arquitetura e Urbanismo, zelar pela fiel observancia dos principios de
ética e disciplina da classe no ambito do territério do Estado de Goids, bem como pugnar pelo
aperfeicoamento do exercicio da Arquitetura e Urbanismo. Dentre as comissdes existentes no
CAU/GO, esta em funcionamento a Comiss&o Especial de Politica Urbana e Ambiental (CEPUA),
criada em janeiro de 2015, que vem desenvolvendo um importante trabalho no que se refere
ao aperfeicoamento, reflexdo e posicionamento frente as politicas urbana, ambiental e de
expansdo das cidades do Estado.

Dentro da fungdo de aperfeicoamento da Arquitetura e Urbanismo, a Comissdo de
Politica Urbana e Ambiental do CAU/BR (CPUA) desenvolveu uma série de seminarios que
culminaram na elaboragdo de valiosos documentos, tais como “Carta dos Cem Dias — Por um
-pacto pelo direito a cidade”, que busca nortear a elaboragdo e revisdo dos planos diretores e
das politicas urbanas municipais. Alguns pontos deste documento sao relevantes para toda e
qualquer abordagem nesse sentido.

O texto:parte do pressuposto.de que, mesmo considerando as diversidades
socioecondmicas de nossas cidades, algumas caracteristicas sao comuns entre elas,
diferenciando-se apenas em dimensdes:

1- Crescentes problemas de mobilidade em decorréncia da prevaléncia do automovel e
da deficiéncia dos transportes publicos;

2- Grave caréncia de infraestruturas, como servicos deficientes de abastecimento d’agua,
esgoto e remogao de residuos sélidos, particularmente nas dreas periféricas;

3- Degradagdo dos espagos publicos e centros histéricos, que tém perdido importancia
simbdlica, politica e econdmica;

4- Fragilidade da relacdo cidade-meio ambiente, fruto da expansao urbana em areas
inapropriadas, provocando enchentes, desmoronamentos de morros e encostas;

5- Enormes periferias, muitas vezes promovidas pelo préprio poder puablico por meio de
programas habitacionais desconectados da malha urbana. :

Nesse mesmo documento, foi observado que a crise que assola os municipios é fruto, em
parte, do desmantelamento do planejamento urbano ocorrido no Brasil nas Gltimas décadas
na esfera administrativa. Desta forma, e em oposi¢do a esse cendrio, o0 CAU/BR defende um
pacto pela cidade baseado em instrumentos politicos de gestdo publica transparente e-
inclusiva que podem, resumidamente, ser pontuados em trés eixos fundamentais:

1- A governanga metropolitana deve envolver Estado e Municipios metropolitanos, como
previsto no Estatuto da Metrépole, coordenando as diversas politicas setoriais e agGes
(mobilidade, saneamento, educagdo, satde, economia, biodiversidade, energiae
residuos solidos), a partir de uma integragdo consorciada.

2- Planos para as escalas da cidade, do bairro, da rua e do lote devem:

2.1. Priorizar o pedestre; '
2.2. Tornar a cidade socialmente inclusiva;
2.3. Priorizar empreendimentos habitacionais para populagdo de baixa renda;
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2.4.Adotar o modelo de cidade ambientalmente sustentavel;
2.5.Promover a preservacio da memdria arquitetdnica da cidade;
2.6.Valorizar as frentes de dgua;

2.7.Associar mobilidade e territério.

3- Aavaliagdo constante das metas do planejamento deve ser efetuada pelas prefelturas
nos casos de cidades, e pelo governo metropolitano, nos casos de metrépoles. Deve
haver:

3. 1. Cumprimento obrigatério da revisao dos Planos Diretores com o uso de uma
metodologia transparente e com efetiva participagdo técnica e social;

3.2. Estruturagdo e funcionamento do Conselho da Cidade; '

3.3. Integragdo dos planos diretores aos demais planos e projetos nacionais e
estaduais;

3.4. Construcdo de instrumentos que possibilitem uma ampla participagao popular
3.5. Formacdo de uma rede de instituicées publicas e privadas que possam estabelecer
um canal de relacionamento sobre o desenvolvimento urbano.do Municipio; '
3.6. Investimentos na qualificacdo de recursos humanos para as mais diversas areas
técnicas do setor publico (Sistema de Informacio Geografica, Cadastro Tecnoldgico,
licitagGes, metodologia de projetos, planos, programas, sistemas de tributagéo);

3.7. Elaboraggo de um sistema de informagdes sobre: condigdes de moradia e acesso a
infraestrutura, renda basica, satide e educagao;

3.8. Agilidade e criagdo de meios para atenuar a burocracna e os custos do sistema de
regularizagdo fundidria e imobilidria;

3.9. Utilizacdo de indicadores sociais como parametros de auxilio ao planejamento.

O Plano Diretor de Goidnia (Lei Complementar 171, de 29 de maio de 2007) passa por
‘revisio, em cumprimento 2 Lei Federal n2 10.257/2001 (Estatuto da Cidade). Nesse contexto, e
chamando atencdo para a necessidade de o processo considerar o planejamento
metropolitano, o0 CAU/GO manifesta sua preocupagdo em relagdo ao modelo em vigor, que
responde muito mais as demandas do mercado imobilidrio do que as reais necessidades dos
cidaddos. O Estatuto da Cidade, historicamente, avangou ao estabelecer normas que regulam
0 uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranga.e do bem-estar de todos,
bem como do equilibrio ambiental. Apesar desse arcabougo juridico, observamos que grande
parte dele n3o é posto em prética; e que a aplicagio das leis que compdem o Plano Diretor
ndo tem garantido uma urbaniza¢do justa. Ao contrario, tem possibilitado a aprovagao de
empreendimentos impactantes que afetam negativamente toda a populagdo.

' 0 CAU/GO, através da CEPUA e em parceria com o Ministério Publico do Estado de
Goias (MP-GO), realizou, no dia 16 de maio de 2017, um debate sobre a importéncia dos
planos diretores como instrumentos efetivos de planejamento e gestdo, e o papel do arquiteto
e urbanista nesse trabalho. O debate foi realizado no auditério do MP-GO e contou com a
participacdo de conselheiros do CAU/GO, técnicos de diversas dreas da Prefeitura de Goiania,
técnicos do Estado de Goias, docentes e alunos de diferentes escolas de arquitetura e
promotores e outros colaboradores do MP-GO. No evento, foi apresentada uma matriz para a

elaboracgo do Plano Diretor especificando conceitos e contetidos necessarios para uma
compreensdo mais abrangente da realidade do municipio. O documento final, denominado

* “Recomendacdes para a elaboragdo de Planos Diretores Municipais”, esta disponivel no site do

CAU/GO.
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As recomendagdes delineiam os dados necessarios para um diagnostico e um
planejamento inseridos nos pressupostos do Estatuto da Cidade. Para o caso especifico de
Goidnia, julgamos conveniente pontuar alguns aspectos fundamentais dentro da realidade do
municipio. Assim, em parceria com convidados da CEPUA, fizemos este trabalho e queremos
apresenta-lo ao Prefeito Municipal e sua equipe de planejamento urbano, bem como a -
sociedade goiana, que deveria ser o principal ator na elaboragdo do Plano Diretor.

»

1- EXPANSAO URBANA

Aprovado em outubro de 2001 apds décadas de empenho de diversos arquitetos, o
Estatuto da Cidade regulamenta os artigos 182 e 183 do Capitulo Il da Constituigao Federal,
referente a politica urbana, objetivando o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da
cidade, garantindo o direito a cidades sustentaveis para todas as pessoas.

Gracas a um dos seus principios basicos: a justa distribuicao dos
beneficios e 6nus decorrentes do processo de urbanizacdo, o poder
publico passa a ter a prerrogativa de, no interesse coletivo, recuperar
parcela da valorizagdo imobilidria, decorrente dos investimentos em
infraestrutura fisica e social, pagos pelos impostos de todos. (BRASIL,
2001, p.17)

Trata-se de um dos maiores avancos legislativos ja concretizados dentro da recente
histéria de planejamento urbano no Brasil. Importantes instrumentos ja previstos desde 1988,
quais sejam o parcelamento ou edificagdo compulsérios, o imposto sobre a propriedade
predial e territorial urbana progressivo no tempo e a desapropriagao com pagamento
mediante titulos da divida publica, ficam a partir dai regulamentados, respondendo as
exigéncias de nossa Carta Politica. O artigo 182 da Constituicdo determina, ainda, que a
politica de desenvolvimento e expansdo urbana, executada pelo Poder Pdblico Municipal
através de diretrizes gerais fixadas em lei, tem como instrumento bésico o Plano Diretor,
aprovado pela Camara Municipal.

O perimetro urbano é a fronteira de uma superficie que se quer ocupar em uma
cidade, fundamental para a instituicdo de uma politica urbana no municipio, ao definir as dreas
urbanas e de expans3o urbana - passiveis, portanto, de parcelamento urbano - e as areas
rurais, onde os parcelamentos sdo regidos pelo Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma
Agraria (Incra). '

Vale destacar que a desorganizagio territorial gerada pela ndo observancia das normas
técnicas e legais de expansao recaem sobre toda a sociedade, onerando a administragao
publica e penalizando, sobretudo, a populagdo de menor renda, com o aumento dos custos
diretos de servicos como o transporte. Deste modo, ampliar, arbitrariamente, 0s perimetros
urbanos ou de expansdo urbana na lei do Plano Diretor, para incidir sobre a totalidade do
territério municipal, configura evidente e flagrante afronta a diretriz geral do artigo 22 do

 Estatuto da Cidade, por meio do exercicio abusivo e inconstitucional da autonomia municipal:
Por fim, as ampliacSes indiscriminadas do perimetro urbano representam nao utilizar o
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planejamento para dirigir, orientar e induzir a expansio urbana e a distribuicdo da populacdo
em conformidade com a proje¢do de crescimento demografico do municipio.

“O portal de noticias da Prefeitura de Goiania publicou, em 10 de fevereiro de 2017, a
~ seguinte informacdo:

Em 2016, o ITU foi cobrado de 121.949 areas ndo edificadas
existentes na Capital. Diferenca de 1.863 propriedades na
comparagao com o mesmo periodo do ano passado. A maior parte
dos vazios urbanos de Goiania, 92.416, esta localizada na Zona 3,
local onde se situam bairros.como Jardim Atlantico, Setor Moi’ais,
Vila Jodo Vaz, Novo Horizonte, Vila Canad, entre outros. Em seguida
aparecem a Zona 4,-que abrange bairros sem asfalto, onde estao
22.482 lotes; a Zona 2, area onde estao, por exemplo, Campinas,
Cidade Jardim, Sudoeste, Universitario e Alto da Gléria, com o total
de 8.157; e na Zona 1, onde estdo setores como Central, Oeste, Sul, \
Marista e Jardim América, a prefeitura contabiliza hoje a existéncia
de 757 terrenos sem construgdes. i

Esses dados demonstram qudo alarmante é o ndmero de |otes vagos e vazios urbanos
na drea de expansdo urbana da capital, em desconformidade com o Estatuto da Cidade.

A retengio especulativa de imével urbano ocorre quando o respectivo proprietério
n3o investe em seu terreno e também ndo o vende, esperando que seu valor de mercado
aumente ao longo do tempo, através dos investimentos do poder publico e também dos
agentes privados. :

O prejuizo que a ociosidade de imdveis pode causar a populagao de
uma cidade é o alto custo, por hahitante, de equipamentos e servicos
publicos. Isto acontece quando muitos terrenos permanecem baldios
no interior de bairros ja consolidados e, quando, ao redor da cidade,
se multiplicam loteamentos e conjuntos residenciais, dispersos, em
dreas ainda n3o urbanizadas e distantes dos locais onde ha oferta de
empregos, comércio e servigcos urbanos. (OLIVEIRA, 2001, p. 26)

Os instrumentos previstds pelo Estatuto facultam ao poder publico municipal,
mediante o estabelecimento de lei especifica para a drea incluida no Plano Diretor, exigir nos
termos da Lei Federal, do proprietério do solo urbano néo edificado, subutilizado ou nao
utilizado, que promova seu adequado aproveitamento. O principal objetivo € o combate a
retencdo de terrenos ociosos em setores da cidade que se valorizam, evitando com isso 0s
custos de urbanizacdo e expansdo em areas periféricas.

Nas “Recomendacdes para a elaboracdo de Planos Diretores Municipais”, apresentado
pela CEPUA apds semindrio no MP-GO, estabeleceu-se:

1. A Expansdo Urbana deve ser proposta apenas nos casos em que a disposi¢do de
lotes na drea urbana seja insuficiente para o atendimento da populagéo estimada
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para os proximos 10 anos. Esses célculos devem ser elaborados a partir das
referéncias do IBGE;

2. Devem ser proibidos loteamentos descontinuos da malha urbana ocupada e deve
ser exigido o estabelecimento de percentual de’ocupagao dos loteamentos
existentes para aprovacio de novos loteamentos (sobre loteamentos
clandestinos, loteamentos fechados e regularizacdo fundiaria);

3. Apromocio e a aplicacdo do IPTU progressivo para garantia de ocupagdo dos
lotes subutilizados ou vazios na drea urbana dotada de infraestrutura deve ser
uma acdo imediata; ‘

4. A completa execucdo de infraestrutura (compartilhada) deve ser garantida para
aprovagao de novos loteamentos.

2- DENSIDADE POPULACIONAL

Sobre este tema tdo fundamental para a qualidade de vida da populagéo, o convidado
da CEPUA Carlos Martins escreveu: “Existem aspectos que sdo imprescindiveis e devem ser
considerados quando do estabelecimento de indices urbanisticos no Plano Diretor:

1. Aspectos culturais

Cada populagdo tem habitos culturais e de formagao que influenciam-na ocupagao dos
espacos e na relacdo entre os moradores/usudrios. A aceitagéo de densidades mais
elevadas em paises asiaticos € maior do que em paises africanos ou americanos e
europeus. No Brasil, na regido Centro-Oeste, temos uma formagéo cultural voltada para
espacos mais amplos e com boa relagdo de espacos verdes, especialmente na capital, que
surgiu dentro de principios de cidade jardim, com importancia destacada para as areas
verdes e espagos de uso publico. Desde o centro histérico (Centro e Setor Sul), passando
por bairros mais antigos como Oeste, Bueno, Jardim América, Aeroporto, Coimbra, entre
outros, as areas verdes de pracas e espacos de equipamentos publicos sempre foram
referéncias urbanas para seus moradores.

E importante aos planejadores melhor compreender o ambiente em'que estao
inseridos e propor instrumentos que potencializem os beneficios do clima/meio ambiente
local e minimizem os efeitos que prejudicam a saude de seus usudrios. Goidnia esta
inserida no bioma Cerrado, que se caracteriza por duas estagdes climdticas bem definidas:
uma quente e seca e outra Umida, com pancadas de chuvas. A adequacao dos edificios e
de seu entorno deve observar essas peculiaridades, de modo a tornar os ambientes
construidos e os espacos publicos agradaveis a seus usudrios. Importar modelos de outras
localidades sem estudar as caracteristicas locais é colocar o futuro dessas comunidades em
risco de perda continua de qualidade de vida.

Promover maiores densidades decorre de um conceito de otimizar as infraestruturas e
‘servicos publicos instalados. Para tanto, utiliza-se instrumentos apensados a legislagao do
Plano Diretor a fim de propiciar ao agente privado maior rentabilidade quando do
investimento em edificios com alta capacidade de abrigar pessoas e atividades
‘econdmicas. O Estado (no papel da administragdo municipal), como agente regulador do
espaco construido, deve proporcionar os instrumentos necessarios para se atingir os
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patamares desejados de densidade de moradores ou usuarios. E necessario que se
promovam estudos e andlises das possibilidades de adensamento, considerando a
infraestrutura existente, meio ambiente, clima, populagdo e consequéncias dessas
decisdes. ' ‘ -

Ha grandes disparidades entre paises de economia de livre mercado,
principalmente nas mais desenvolvidas; normalmente existem
regulamentacdes e normas controladoras, mas € o mercado que
influencia a densidade urbana. (DAVIDSON, 1998, p. 29)

Il. Capacidade de suporte da regido que se pretende adensar
a. Infraestrutura instalada;
Capacidade do sistema viario;
Fragilidades ambientais identificadas;
Potencial paisagistico de interesse municipal;
Sistema de transporte coletivo instalado o com capacidade de implantagao.

mop o

Para que se proponha a densificagdo de determinadas areas no perimetro urbano, é
importante analisar preliminarmente qual é a capacidade instalada da infraestrutura urbana
(abastecimento de dgua, coleta e destinagdo de efluentes, distribuicdo de energia elétrica,
telecomunicacao, iluminagdo publica, drenagem urbana etc), bem como da capacidade de
absorgdo dos servigos publicos (coleta de residuos, seguranca publica, atendimentos em satde
e educacido, controle e fiscalizagdo de transito, limpeza urbana etc). Também é importante que
se analise as consequéncias dessa densificacdo na estrutura vidria implantada nos bairros onde
se pretende aumentara populagdo, bem como nas vias coletoras e estruturais que demandam
aregiao.

Cada bairro e regido tem caracteristicas proprias de seu ambiente natural — cobertura
vegetal, topografia, arborizacdo urbana, espagos verdes e pragas. E importante que se discuta
com a populagdo como manter essa relagdo com os espacos naturais, quando da propositura
de aumento da densidade nestes locais. Quais s30 os impactos e quais serao as medidas a
mitiga-los.

No Plano Diretor em vigor, para as dreas consideradas como adenséveis em Goiania —
Centro Histérico, Setores Marista, Oeste, Bueno, Aeroporto, Leste Universitario, além dos
eixos estruturais Anhanguera, T-09, T-07, Goids e Rio Verde — foram levadas em conta a
infraestrutura instalada e os eixos estruturais de transporte. Apds uma década de aplicagao da
lei, observou-se que, embora existam condicdes de adensamento propostas em locais distintos
da malha urbana, o mercado concentrou os investimentos em duas areas especificas: setores
Bueno e Marista, onde as possibilidades de retorno dos investimentos superam em muito as
dos demais locais propostos. Além de considerar as respectivas dreas como adensaveis,
também foram agregados aos empreendimentos instrumentos diversos e cumulativos de
adensamento: Outorga Onerosa, Transferéncia do Direito de Construir, recuos infimos e outros
condicionantes que visaram maximizar os lucros nessas areas. No entanto, observa-se nos
bairros que ora estdo sendo adensados o desencadeamento de uma situagdo de
insustentabilidade. N3o estdo sendo estudadas as consequéncias sobre o congestionamento
de fluxos de transporte, a ambiéncia urbana ou a pressao sobre a infraestrutura instalada.
Aprova-se o projeto e posteriormente busca-se solucionar os impactos — o que nem sempre €
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possivel. Nesse periodo de mais de 10 anos, observa-se que as vias coletoras que.circundam as
areas adensaveis ja sofrem de problemas graves de congestionamento de transporte, ndo
permitindo melhorias nem no transporte coletivo.

O instrumento de Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV), constante do Plano Diretor,
tem servido mais como uma obrigatoriedade cartorial, sendo que na maioria das vezes ndo
analisa como deveria os impactos decorrentes da instalacdo de empreendimentos. Vale
ressaltar que, por pressdo do mercado da construg3o civil, a lei n3o obriga os
empreendimentos residenciais a executar tais estudos.

0 mercado imobiliario é definidor de tendéncias, busca sempre diferenciais para
agregar valor aos seus empreendimentos. Um dos casos de facil observagio é a ocupagio e
adensamento no entorno de alguns parques localizados na regido centro e Sul da malha
urbana: Vaca Brava, Areido e Zooldgico. Com o mote de vender dreas verdes contiguas aos
empreendimentos, foram criados grandes “paredées” de edificios no entorno das areas
verdes, respaldados na legislagao em vigor. As consequéncias foram apontadas ao longo do
tempo: rebaixamento do lencol freatico, interferéncia na circulagao das massas de ventilagao
urbana, sobrecarga na infraestrutura instalada, congestionamentos e aumento da polui¢ao do
ar. Recentemente surgiram movimentos do mercado.no sentido de transformar a regido do
entorno do Jardim Botéanico em area de densn‘:cagao o0 que traria graves consequéncias para a
populagdo local.

Os fundos de vales em Goidnia tém fundamentalimportancia na circulagdo de ar no
tecido urbano, além de serem repositérios de afloramentos do lengol fredtico. Ndo se pode
densifica-los a qualquer custo e impermeabilizé-los de forma impactante como vem sendo
feito. A Administracdo Municipal tem de apresentar maior competéncia na gestado do territdrio
urbano.”

Também convidado da CEPUA, o presidente da Associagdo para Recuperagdo e
Conservagdo do Ambiente (ARCA), comunicador social Gerson Neto, considera que o controle
da densidade na revisdo do Plano Diretor é um aspecto essencial:

“Durante décadas, Goiania sofreu os efeitos da especulacdo imobiliaria e do
crescimento extremamente rapido de sua malha urbana, fruto do éxodo rural, da abertura das
novas fronteiras agricolas no Cerrado e do crescimento dos setores econdmicos industriais e
de servicos. Desde o primeiro momento, esse processo de expansao privilegiou os mais ricos,
empurrando os pobres para periferias distantes, onde o poder publico prefere colocar os
assentamentos de interesse social ou Areas Especiais de Interesse Social (AEIS). Assim
aconteceu com bairros como Vila Mutirdo, Finsocial, Nova Esperanc¢a, Madre Germana e Real
Conquista. Esses bairros superpovoados e distantes da malha urbana requerem infraestrutura
cara e acabam por ndo serem bem atendidos por servigos publicos importantes como saude,
educagao, esgoto e seguranga.

Por outro lado, bairros historicamente nobres, como o Setor Bueno e o Jardim Goias,
sofreram o processo de super verticalizagdo, com adensamento descontrolado, chegando a ter
até 600 habitantes por hectare, quando o ideal seriam entre 250 e 300 habitantes por hectare,
de acordo com a Carta de Atenas (Congresso Internacional de Arquitetura Moderna, 1933). O
resultado é uma enorme pressdo sobre a infraestrutura, como a coleta de esgoto, o transporte
coletivo, a malha viaria. A regido do alto do Setor Bueno perdeu até mesmo suas pragas e
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equipamentos publicos para os prédios, o que prejudicou a qualidade de vida dos seus
habitantes.

Ao mesmo tempo, em bairros mais antigos, como o Centro, Coimbra, Campinas, Vlla

Sdo José, Setor dos Funciondrios, Vila Nova, Setor Sul e outros, as edificagdes estdo
abandonadas ou subutilizadas. E necessario a realizagdo de um estudo profundo nesses
bairros, para precisar quantos habitantes por hectare ainda ocupam essas regides e criar
mecanismos para incentivar sua ocupacdo. Essas sdo dreas essenciais e que devem ser usadas
para habitagdes de interesse social, com o objetivo de criar uma malha urbana mais compacta
e reduzir o processo de exclusdo dos mais pobres para as periferias isoladas. Isso vai reduzir
seus gastos com transporte coletivo, aumentar a sua qualidade de vida e evitar os vazios
urbanos. Existem instrumentos de intervencao na cidade pelos quais a prefeitura bode atuar
sem gastar recursos. A aplicacdo da ocupacdo compulséria de lotes e iméveis edificados é
essencial para que se garanta o uso adequado das regides gentrificadas da cidade. N3o se pode
deixar que milhares de lotes, casas e apartamentos subutilizados sirvam a especulagdo. A

_ aplicagdo desse instrumento tem também o efeito de provocar a reducdo do prego dos lotes e
imoveis, ajustando o mercado para valores mais racionais.

A ocupagdo compulséria e posterior desapropriagédo dos iméveis também resolverd o
problema de construcdes e prédios abandonados e que ficam parados por embargo
prolongado ou por inventérios complexos. Com isso, poderemos criar um banco de imoveis
que a Prefeitura devera destinar para habitagdes de interesse social ou vender em leildo,
podendo até mesmo gerar recursos enquanto intervém para a ocupagao racional da cidade.

Para o controle do adensamento, propomos indices de densidade. A motivagdo para
buscar o controle de densidade estrateglco é que o impacto no uso da infraestrutura se da
exatamente pelo nimero de familias que ocupam determinada &rea, e todo o planejamento
de servicos e infraestrutura se dé pelo nimero de habitantes residentes em determinada area.
Portanto, teriamos o zoneamento em 5 niveis:

1- Baixissima densidade: Este nivel serd para ocupacdes de fundos de vale e regides
de chacaras. Nessas regides, seriam admitidos parcelamentos com o limite de uma
Unidade Habitacional para cada 1.000 metros quadrados, impossibilitando o '
desmembramento abaixo desses limites.

2- Baixa densidade: Para lotes de ruas locais em bairros residenciais. Usando por
base o lote padrdo para Goiania de 360 metros quadrados, seria aceito apenas um
parcelamento do lote, ou ocupagdo do lote por duas unidades habitacionais,

i limitando o adensamento a uma unidade habitacional para cada 180 metros
quadrados.

3- Média densidade: Nivel para avenidas centrais de ba:rros e bairros de ocupagao
intensiva. Seria aceita até uma unidade habitacional para cada S0 metros
quadrados de lote.

4- Alta densidade: RegiGes centrais e de adensamento estratégico. Uma unidade

para cada 60 metros quadrados de lote. .
5- Altissima densidade: Eixos do transporte coletivo em bairros de adensamento
estratégico. Uma unidade para cada 30 metros quadrados de lote.
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Para definir esse zoneamento, precisamos estabelecer uma meta para a ocupagao dos
bairros, que recomendamos que seja de 250 habitantes por hectare. Isso quer dizer que
bairros como o Jardim Goias e o Bueno, por ja terem provavelmente ultrapassado essa meta
(dado a ser confirmado por pesquisa), passariam a ser de ocupagdo de baixa densidade a partir
de agora. Uma pesquisa deve cruzar dados da base cartogréfica com imagens de satélite e
dados do dltimo Censo Demografico do IBGE.

Também é preciso desenvolver o plano de controle de densidades para edificagdes
comerciais e mistas, que vem sendo fruto de muita pressado por causa dos empreendimentos
do porte do Orion e Nexus.”

3- TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR (TDC)

A Transferéncia do Direito de Construir (TDC), em consonéncia com o disposto nos
artigos 157, 158 e 159 do PD atual, e o artigo 35 da Lei Federal 10.257, de 10 de julho de 2001,
consiste na possibilidade de o Municipio autorizar o proprietario de imdveis urbano, privado
ou publico, integrante da Macrozona Construida, mediante escritura publica de doagdo do
terreno ou de parte deste, a exercer em outro local ou alienar o direito de construir, quando
o referido imdvel for de interesse publico.

Deve ser utilizada, portanto, em dreas que o Poder Publico tenha, por qualquer
motivo, interesse em manter com baixa densidade ou queira preservar por questdes histéricas
ou ambientais. Dessa forma, é considerado um “pode atuar” a favor da amenizagdo da pressdo
imobilidria nos terrenos, diminuindo a pressao pela ocupagéo de determinados espacos. O
Estatuto da Cidade, no seu artigo 35, estabelece que esse instrumento pode ser utilizado em
dreas que o poder publico considere necessarias para:

1- Implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios;

2- Preservag:é‘o quando o imével for considerado de interesse histdrico, ambiental,
paisagistico, social ou cultural;

3- Servir a programas de regularizagao fundidria, urbamza;ao de dreas ocupadas por
populagdo de baixa renda e habitagdo de interesse social; :

4- Caso o municipio considere adequado utilizar a TDC, no Plano Diretor deve constar a
defini¢do das dreas aptas a receber esse potencial. Esta transferéncia deve ser feita
com critérios muito bem definidos e vinculados aos objetivos e estratégias do Plano
Diretor;

5-  Além disso, é importante definir indices de equivaléncia entre os diversos setores da
cidade, para evitar distor¢des. Sendo, seria possivel transferir inteiramente areas de
baixo valor imobilidrio para areas adensadas e mais valorizadas, o que seria um
cenario indesejavel.

A arquiteta e urbanista Elaine Neves lembra que, no Rio de Janeiro a regulamentag¢do
da TDC foi feita através da Lei 8.761/2009 e estabeleceu:

Artigo 32 S3o imoveis que poderao originar a TDC:
I faixas bilaterais contiguas aos cursos d’agua temporarios e permanentes;
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[I. dreas circundantes das nascentes permanentes ou temporarias;

lll. topos e encostas dos morros;

IV. as faixas circundantes aos lagos;

V. encostas com declividade acima de 30%;

VI. todas as areas recobertas por florestas nativas (...) e, também, todas aquelas
identificadas no Relatério Técnico da Carta de Risco de Goiania, e as dreas de
matas secas que ficardo sujeitas a andlise técnica especifica;

VII. areas para equipamentos publicos destinados a consolldagao de pragas e
parques municipais;

VIII. dreas para equipamentos municipais destinados a consolidagdo de area
destinada a ensino, saude, transporte, lazer, cultura e de preservagado do
patriménio historico;

IX. area para equipamentos municipais destinados a esgoto domiciliar ou pluvial;
X. dreas para habitacdo de interesse social de iniciativa publica;

Xl. areas ou faixas de terrenos ao longo dos corredores Preferenciais e Exclusivos;
XIl. Outros de interesse manifesto do Municipio.

Elaine Neves cita ainda que, em Goiénia, a Lei 9.123, de 28 de dezembro de 2011, criou
0s parques integrantes do Programa Urbano Ambiental Macambira Anicuns (PUAMA); e
disciplinou o regime urbanistico especial para as areas origindrias de TDC, integrantes do
PUAMA, que passam a observar a Relagdo de Transferéncia quanto ao potencial gerado pela
transferéncia, segundo a localizagdo da unidade imobilidria a ser doada e conforme tabela
constante na Lei.

O Plano Diretor de Goiania, por sua vez, estabelece no artigo.124: -

As unidades territoriais identificadas como Areas Adensaveis e Areas
de Desaceleracdo de Densidades ndo sofrerdo limitagdes quanto a
altura méxima das edificagdes, sendo esta resultante da aplicagao
dos afastamentos e indice de ocupac¢do maximo previstos nesta Lei.

Isabela Bacellar (2007); em sua dissertacdo de Pés-graduagdo em Arquitetura e
Urbanismo sobre Transferéncia do Direito de Construir (TDC), aborda Goidnia em relagao as
suas leis de desenvolvimento urbano. No documento, aponta que até 1994 a maior incidéncia
da TDC em Goidnia aconteceu em casos de viabilizagdo de programas habitacionais, mediante
a doacgdo de terrenos por particulares a Prefeitura.

O proprietério, entdo, recebe como contrapartida o direito de
transferir potencial construtivo a outro imével, sendo resguardada a
proporcionalidade entre os valores dos metros quadrados dos
terrenos doador e receptor, conforme a planta de valores do
municipio. Outro resultado considerado positivo por técnicos da
administragdo municipal foi a criacdo de parques urbanos, através da
transferéncia do terreno ao patriménio do municipio e da concessao
de TDC ao proprietario que doa o terreno a mumcxpahdade (B.
GUIMARAES, 2007, p. 50)

”
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Em diversos municipios, dentre eles Goidnia, ocorre muitas vezes a sobreposi¢io do
TDC e da Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC). Também conhecida como “solo
criado”, trata-se de concessac emitida pelo Municipio para que o proprietdrio de um imével
edifique acima do limite estabelecido pelo coeficiente de aproveitamento basico, mediante
cbntrapartida financeira a ser prestada pelo beneficiario. :

De acordo com Isabela Bacellar, o artigo 158 da Lei Complementar 002/2007 previu
um patamar maximo de aplicagdo da TDC e da OODC, bem como um limite para o potencial a
ser transferido por determinado terreno. Ndo existe a acumulagdo entre os dois
instrumentos. Observou também que, devido a uma fiscalizagao precana e a falta de mteragao
entre drgdos municipais que gerenciam a aplicagdo dos mstrumentos, os limites urbanisticos
foram extrapolados, causando uma sobre-densidade pontual. Em suma: o uso cumulativo e
simultdneo da TDC e da OODC acarretou uma excessiva verticalizagdo pontual, consequéncia
da falta de uma avaliagdo conjunta e caso a caso dos efeitos acarretados pela superposicao dos
instrumentos. Em inGmeros casos ocorridos em Goiénia, além disso, a drea acrescida é
exponencialmente maior que o indice previsto. Ndo raro, o processo de indugdo de altissima
densidade ndo segue os tramites necessérios para garantir a devida transparéncia ao processo.

Elaine Neves defende que, para a revisao do Plano Diretor de Goiania, é fundamentai
observar os seguintes apontamentos:

1. Em face dos conflitos verificados quando da aplicagdo simultanea da TDC e
da OODC, impd&e-se a necessidade de definir normas mais claras para evitar
os efeitos negativos da sobreposicdo. A OODC também diz respeito ao
exercicio de indices construtivos acima do coeficiente de aproveitamento
bésico, que podem ser conflituosos (entende-se que o interessado em
construir até o coeficiente de aproveitamento maximo teria uma opgao,
entre as duas alternativas: comprar o indice por TDC ou por OODC.
Lembrando que o TDC s6 deve ser aplicado em dreas adensaveis).

2. Em Goidnia, ndo ha um limite de altura para as novas verticalizagGes. Seria
necessario inibir ou gabaritar estas alturas. Rever o artigo 124 do PDG.

3. Os recursos oriundos da outorga onerosa devem ser revertidos para o bem
coletivo da cidade. O érgdo responsavel pelo planejamento urbano deve
definir quem tem a competéncia de fiscalizar essa aplicagao.

4. E essencial uma ampla discussdo deste instrumento junto a sociedade no

_ sentido de promover altera¢des e adequagdes a realidade da cidade.

5. O PD também deve prever a limitagdo das barreiras horizontais causadas
pelas edificacdes de garagem sobressolo, com pouco recuo, que prejudicam
a cidade no que diz respeito ao sombreamento excessivo, ventilagao,
iluminagdo, seguranga, bem-estar e “caminhabilidade”.
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4- MOBILIDADE : e

A arquiteta e urbanista Erika Kneib, profunda conhecedora das questdes de
mobilidade urbana em Goidnia, nos contempla com as seguintes consideragdes:

“O Plano atual desenvolve suas diretrizes espaciais, de adensamento e de ocupacido do
territdrio com base no transporte publico, a partir dos eixos estruturantes que priorizam o
sistema coletivo. Porém, apds 10 anos de sua aprovagdo, percebe-se pouca efetivagdo dos
eixos de transporte, embora muitas ocupagdes e densidades tenham sido consolidadas.

O planejamento do territério com base no transporte coletivo continua sendo um dos
conceitos contemporaneos mais adotados para o planejamento das cidades, e que tem
apresentado maior éxito. O conceito, estudos, abordagens e casos de sucesso muito evoluiram
nesses Ultimos 10 anos. Este modelo passou a ser denominado DOT — Desenvolvimento
Orientado ao Transporte. Os conceitos e definicdes do modelo DOT apmam se em oito
principios, segundo o Ministério das Cidades (2015):

1- Caminhar: vias para pedestres desobstruidas, bem iluminadas e de alta qualidade

aumentam a mobilidade bésica para todos. Os equipamentos urbanos, os elementos

- do paisagismo e as fachadas ativas dos prédios transformam calgadas e passagens em
espacos publicos vibrantes, confortdveis e seguros. E necesséario estimular as fachadas
ativas na revisdo do Plano de Goidnia. ;

2- Pedalar: um bom plano ciclovidrio aumenta a seguranga dos ciclistas ao reduzir a
velocidade nas faixas de rodagem ou criar pistas separadas para as bicicletas. E
essencial ter uma rede completa de ciclovias e ciclofaixas, além de elementos
adequados para produzir sombra, superficies lisas, estacionamento seguro para as
bicicletas e integracdo intermodal. Muitos terminais possuem bicicletarios em Goiania,
porém, ndo ha estimulo ou infraestrutura nas vias para fomentar a intermodalidade.

3- Conectar: uma rede densa para trajetos a pé ou de bicicleta resulta em conexdes mais
curtas, variadas e diretas, que melhoram o acesso a mercadorias, servicos e transporte
publico; ' ;

4- Promover o transporte coletivo: um sistema de transporte rapido, frequente,
confidvel e de alta capacidade reduz a dependéncia de veiculos motorizados
individuais. E importante planejar a localizagao de empreendimentos imobiliarios de
alta densidade préximos ao transporte publico de alta qualidade. A revisdo do Plano
Diretor deve fortalecer o conceito do DOT e a necessidade da infraestrutura para
melhoria do transporte coletivo. i

5- Compactar: a reorganizagao ou a requallﬁcagao do tecido urbano existente ajuda a
garantir que os residentes morem perto dos empregos, escolas, servicos e outros
destinos, reduzindo assim o tempo das viagens e as emissées dos veiculos;

6- Misturar: uma mistura diversificada de usos residenciais e ndo residenciais reduz o

nimero necessario de viagens e garante que o espago publico seja animado e vibrante

em todos os horarios;

Adensar: a intensificacdo dos usos residencial & comercial no entorno das estacdes de

transporte de alta capacidade ajuda a garantir que todos os residentes e trabalhadores

tenham acesso a um transporte de alta qualidade. O conceito relaciona diretamente as
maiores densidades a proximidade com o transporte publico. Em Goiania, deveria ser
priorizada a implementacgdo da infraestrutura do coletivo em conjunto com os outros

~
1
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pontos abordados no DOT para, paralelamente ou posteriormente, permitir as altas
densidades.

8- Promover mudangas: tarifas adequadas de estacionamento e redugdo da oferta geral
de vagas em vias publicas e em areas privadas incentivam o uso do transporte coletivo,
a pé ou de bicicleta. A revisdo do Plano Diretor de Goiania deve estimular e priorizar
uma politica de estacionamentos que permita um efetivo gerenciamento da
mobilidade.

Na literatura, esta claro que o desenvolvimento orientado ao transporte necessita que
esses oito elementos sejam planejados e implementados de forma integrada. Ou seja, 0
Plano Diretor de Goiania tem um bom conceito neste sentido, mas a falta dos demais
elementos que o complementam, somada a auséncia de elementos e infraestrutura planejadas
em 2007, fizeram com que o modelo pensado para Goiania ndo atingisse os objetivos
inicialmente propostos.

Merece destaque, ainda, o fato de que o Plano atual ndo mapeia ou define
centralidades existentes ou potenciais para o municipio, embora elas sejam muito relevantes
para o planejamento das ocupagoes, usos, densidades e infraestrutura. :

Adensar

Dos oito elementos apresentados avalia-se que Goidnia conseguiu avangar na questdo
do misturar e do adensar — apesar de que a revisdo do Plano deve aprimora-la, considerando a
necessidade de avaliagdo da infraestrutura em geral, e nao apenas aquela relacionada a_
mobilidade. i

Promover o transporte coletivo

Nesse sentido, avancou-se muito pouco. O municipio deveria prover a infraestrutura
para o sistema funcionar adequadamente. Dos 150 quildmetros de corredores previstos pelo
Plano Diretor, apenas cerca de 30 quildmetros sairam do papel. Ndo foram realizadas
melhorias nos pontos de parada ou nos terminais. O Plano precisa contribuir para a efetwagao
dos projetos e agdes que efetivem a melhoria no tempo de deslocamento do usudrio.
Goiinia deve fortalecer a rede unificada e integrada existente, devendo tal fato ser ratificado
na revisdo do Plano de 2007.

Para que 0 servico seja mais atrativo, é necessario também se pensar no
financiamento do transporte coletivo. O modelo atual, no qual o usudrio custeia todo o
servico, é um modelo falido e deve ser alterado. Para tal, é necessario que os municipios sejam
criativos para implementar fontes de custeio para o transporte coletivo, principalmente
advindas do uso do veiculo motorizado individual. Assim, a revisdo do Plano deve contemplar
um novo modelo de financiamento e apoiar uma nova politica tarifaria para o transporte
coletivo, mesmo no @mbito metropolitano, permitindo tarifas mais acessiveis e investimentos
na melhoria da qualidade.

Existemn diversos instrumentos da Lei Federal de Mobilidade que devem integrar o

Plano Diretor de Goidnia, inclusive para ajudar a financiar o transporte coletivo. Dentre os
citados no artigo 23 da Lei Federal, destacam-se para Goiania os IV, V e VI
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Art. 23. Os entes federativos poderdo utilizar, dentre outros instrumentos de gestdo
do sistema de transporte e da mobilidade urbana, os seguintes:

| - restri¢dio e controle de acesso e circulagdo, permanente ou temporério, de
veiculos motorizados em locais e horérios predeterminados;

Il - estipulagdo de padrdes de emissdo de poluentes para locais e horarios
determinados, podendo condicionar o acesso e a circulagdo aos espacos urbanos sob
controle; '

Il - aplicagdo de tributos sobre modos e servicos de transporte urbano. pela
utilizacdo da infraestrutura urbana, visando a desestimular o uso de determinados
modos e servigos de mobilidade, vinculando-se a receita a aplicacdo exclusiva em
infraestrutura urbana destinada ao transporte publico coletivo e ao transporte nio
motorizado e no fmanc:amento dosubsidio publico da tarifa de transporte publico,
na forma da lei;

IV - dedicagdo de espago exclusivo nas vias publicas para os servigos de transporte
publico-coletivo e modos de transporte ndo motorizados;

V - estabelecimento da politica de estacionamentos de uso publico e prlvado, com
e sem pagamento pela sua utilizagdo, como parte integrante da Politica Nacional de
Mobilidade Urbana;
VI - controle do uso e operagao da infraestrutura vidria destinada a circulagdo e
operagao do transporte de carga, concedendo prioridades ou restrigées;

VIl - monitoramento e controle das emissBes dos gases de efeitolocal e de efeito
estufa dos modos de transporte motorizado, facultando a restricdo de acesso a
determinadas vias em razdo da criticidade dos indices de emissdes de poluigio.

Para que o transporte funcione adequadamente, é necessario fortaleéer tecnicamente
0 6rgéo gestor de transporte coletivo. Apesar de ser uma questdo metropohtana, Goiania,
como cidade de destaque, pode ajudar nesta questdo.

Promover rnudam;as (racionalizar o uso do automaével)

Para que a politica de mobilidade tenha efeitos positivos, é mduspensavel que se
desencoraje o uso do automaovel. Isso esta absolutamente ausente no Plano de 2007. Para
isso, Goiania necessita implementar uma politica de estacionamentos (n3o consiste apenas
no parquimetro ou zona azul, e sim em uma politica que auxilie o gerenciamento da
mobilidade). Os recursos advindos do estacionamento podem financiar a melhoria do
transporte coletivo e da infraestrutura associada, como prevé a lei federal.

E necessario ainda haver um érg3o de transito estruturado, capaz de organizar a
circulacdo seguindo as premissas da lei federal de mobilidade (e ndo como se faz hoje,
privilegiando a circulagdo do automével, retirando rotatérias, sem contemplar o desenho
urbano ou sem medidas de moderacdo de trafego). E necessario se pensar em um plano de
circulagdo da cidade, que seja capaz de estabelecer uma hierarquia vidria capaz de resgatar as
caracteristicas dos bairros (e ndo transformar as vias de bairro em vias de passagem, o que
tem “matado” bairros).

Observagdes sobre artigos da Lei 171/20017
No artigo 19 sdo previstos quatro programas setoriais, que ndo avangaram:
| — Programa de Planejamento e Adequacdo da Rede Viéria;
Il — Programa de Sistematizacdo do Transporte Coletivo;
Il — Programa de Gerenciamento do Transito;
- IV —Programa de Promogdo da Acessibilidade Universal.
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0 artigo 20 contraria o trazido pela lei Federal, ao priorizar a fluidez do tréfego
(motorizado): artigo 20. O programa de planejamento e adequagdo da rede vidria tem como
objetivo especifico cumprir sua fung¢do estruturadora no tecido urbano, garantindo a fluidez
do trafego, readequando a hierarquia funcional da rede viaria, o redesenho das
caracteristicas geométricas das vias. :

O artigo 22 trata da infraestrutura vidria. Todo o tema visa a fluidez e circulagdo, em
qualquer categoria de via. Hd uma confuséo ao se priorizar a fluidez (pois entende-se a fluidez
do automével) e em alguns momentos citar que a prioridade é do pedestre, ciclista e
transporte coletivo. Isso ndo é possivel, pois ndo é compativel. Nas vias expressas, é possivel
destacar a fluidez, mas deve-se priorizar a seguranca. Nas demais ha outros itens que devem
ser considerados, como a seguranca do pedestre e ciclista; a vivéncia e vitalidade de bairros, e
a prioridade/fluidez do transporte coletivo. Mas a prioridade e a fluidez do transporte coletivo
devem ser claras, pois muitas vezes sdo incompativeis com a fluidez do automével.

O artigo 31 menciona um Plano ciclovidrio que nunca foi desenvolvido.

A revisdo do Plano Municipal deve fomentar e estabelecer prazo para conclusao do
Plano de Mobilidade, conforme determinagdo da Lei Federal de Mobilidade.”

5- DRENAGEM URBANA

A cidade de Goiania foi edificada e esta densamente urbanizada em sua maior parte na
bacia do ribeirdo Anicuns. Seu processo de urbanizagdo acelerado e de ocupagdo em areas de
preservacdo permanente (APP) préximas aos cursos d’dgua modificou as condi¢es naturais e
gerou grandes impactos, que afloram principalmente na época das chuvas. Algumas areas
estdo mais suscetiveis de inundacdes e alagamentos, tais como os bairros proximos aos
cérregos Macambira, Cascavel e.Botafogo.

De acordo com o engenheiro civil Carlos Campos, observa-se que a eficicia de dezenas
de artigos da Lei Complementar n2 171/2007, que dispde sobre o Plano Diretor e o processo
de planejamento urbano do Municipio de Goiénia, estd suspensa, por decisao liminar em
Agravo de Instrumento (201393083404-TJGO), a partir de uma Agéo Civil Piblica movida pelo
Ministério Publico do Estado de Goids. Esses artigos sdo fundamentais, pois dizem respeito ao
controle de captagao de dgua pluwal por meio de infiltragdo e de recarga do [engol fredtico, e
as exigéncias de caixa de recarga ou caixa de retencdo, bem como a exigéncia do indice
Paisagistico Minimo, entre outros.

Carlos Campos afirma qué a Lei Complementar ne 246/2013, que alterou o PD atual,
manteve os artigos 128 e 128-A, o que é positivo para a drenagem urbana. Da mesma forma, a
Lei n© 9.511/2014 estabeleceu regras de controle de dguas pluviais e drenagem urbana, mas
observa-se pouca fiscalizagdo para garantir sua eficdcia. A lei contempla aspectos importantes
e em seu artigo 12:

Esta Lei estabelece normas de Controle de Captagdo de Agua Pluvial
do Municipio de Goiania, com o objetivo de promover a reten¢ao e

18

Av. Engenheiro Eurico Viana n° 25, Edificio Concept Ofﬂce 3° andar, Vila Maria José | CEP: 74.815-465 < Goiania - GO
62 3095 4655 | atendimento@caugo.gov.br



4 : Conselho de Arquitetura
: e Urbanismo de Goias

infiltracdo das aguas superficiais, de forma a manter o hidrograma
natural, a reposi¢ao do lengol fredtico, bem como sua disposicao para
o reuso, adotando, de forma sustentavel, as estruturas de drenagem
alternativas ou compensatorias.

Também em seu artigo 32:

Os projetos e tipologias de ocupagdo previstos no artigo 22 deverdo
incluir sistemas de retengdo, detencdo e/ou infiltragdo de dguas
pluviais, na forma desta Lei, visando assegurar a recarga dos
aquiferos e a redugdo dos impactos sobre a malha viaria e fundos de
vale.

Em resumo, apds a analise das Leis Municipais referentes as questdes de drenagem
urbana na revisao do PD 2007, Carlos Campos faz as seguintes consideragoes:

1- Os artigos 128 e 128 A da LC 171/2007, fundamentais para solucionar os
problemas de drenagem urbana, foram contemplados na LC 246/2013 em vigor;

2- A substituigdo dos artigos 128 e 128-A do PD 2007 pelo total acolhimento da Lei
9.511/ 2014, que estabelece regras de Controle de Aguas Pluviais e Drenagem
Urbana e dd outras providéncias, € um avanco legal. A norma mantém os
elementos contidos nos artigos em questdo, e amplia em quantidade e qualidade
os elementos legais e estruturais para a melhoria e o controle da drenagem urbana
para loteamentos, projetos urbanisticos e edificacdes;

3- A Lei9.511/2014 deveria providenciar, no prazo méaximo de trés anos, a
elaboragao do Plano Diretor de Drenagem Urbana do Municipio de Goiania, prazo
concomitante ao da revisdo do PD 2007.

Complementar a esses apontamentos, esté o Relatdrio de Inspecdo Técnica dos
Parques: Areido, Bosque dos Buritis, Cascavel, Jardim Botdnico, Lago das Rosas e Vaca Brava,
publicado pelo CAU/GO em junho de 2013. O documento levantou a situagao fisico-ambiental
e de apropriagdo dos principais parques urbanos implantados na capital.

Se, por um lado, é louvavel a proposta da gestdo municipal de oferecer espagos
publicos qualificados a populagdo, por outro observa-se a degradagao das nascentes e corpos
hidricos que cortam a cidade, situacdo que foi severamente agravada com a intensa
verticalizagdo no entorno dos parques e a ocupacdo excessiva da zona de amortecimento dos
parques. Além disso, as novas edificacdes promoveram a ocupagdo de 100% do subsolo e a
impermeabilizacdo total do terreno.

Em todos os casos onde o projeto ou o plano de manejo foram -
elaborados estdo delimitadas zonas de amortecimento numa faixa de
cem metros em torno dos parques. Nestas zonas de amortecimento,
as areas permeaveis deveriam ser garantidas em maior porcentagem
e a altura das edificagdes deveria-ser restrita, propiciando a
circulagdo dos ventos e a iluminagdo solar direta nas dreas vegetadas.
No caso dos parques Flamboyant, Areido e Lago das Rosas, a faixa
lindeira ao parque estd hoje ocupada por edificios de grande porte.
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Em vdrios pontos do entorno imediato do Parque Flamboyant, por exemplo, o lencol
fredtico teve que ser rebaixado e o curso d’agua, desviado e canalizado. Tais acdes podem
levar a diminuicdo do volume de dgua disponivel no solo e, por consequéncia, a reducdo da
vazdo das nascentes, principalmente nos periodos de seca.

Para o CAU/GO, os projetos dos parques-precisam estar integrados ao planejamento
da cidade como um todo. O PD deve estabelecer proposi¢cdes que garantam a definigao de
usos especiais para suas dreas de entorno, a especificagdo da densidade maxima e a escala dos
edificios a seu redor. A elaboracdo de planos setoriais como Saneamento, Drenagem e
Arborizacdo urbana também s3o indispensaveis ao bom desempenho dos parques como parte
da estrutura urbana.

RESUMO DAS RECOMENDAGOES

EXPANSAO URBANA

1- Propor a expansdo apenas nos casos em que a disposi¢do de lotes na drea urbana seja
insuficiente para o atendimento da populagdo estimada para os proximos 10 anos.

~ Célculos devem ser elaborados a partir das referéncias do IBGE;

2- Proibir loteamentos descontinuos da malha urbana ocupada;

3- Exigir dos agentes responsaveis pelos loteamentos existentes (clandestlnos irregulares
ou fechados) o estabelecimento de seus percentuais de ocupagdo, antes da aprovagao
de novos loteamentos;

4- Aplicar imediatamente o IPTU e ITU progressivos, para assim ser garantida a ocupagao
dos lotes subutilizados ou vazios na area urbana dotada de infraestrutura;

5- Executar a infraestrutura completa (compamlhada) antes da aprovacio de novos
loteamentos.

DENSIDADE POPULACIONAL
1- Observar na regido que se pretende adensar as seguintes capacndades de suporte,
estabelecendo critérios e valores da densidade por setores:
a. Infraestrutura instalada;
b. Capacidade do sistema vidrio;
c. Fragilidades ambientais;
d. Potencial paisagistico de interesse mumcupal
e. Sistema de transporte coletivo instalado ou com capacidade de implantagao;
f. Equipamentos comunitdrios de educagdo, saude e seguranga.

2-  Estabelecer um monitoramento e um plano de controle de densidade, atraves de um
sistema que coordene e acompanhe a ocupacao do solo urbano.

3-  Analisar as consequéncias da densificacdo excessiva em alguns setores, tais como
Setor Bueno, Marista e Jardim Goias, e propor indices compativeis com a atual
ocupacao.

4-  Rever a implementacdo do Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV), pois sua fungao
tem sido apenas uma obrigacao cartorial, ja que o instrumento ndo tem servido para
analise efetiva dos impactos decorrentes da instalagdo de empreendimentos;
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5-  Utilizar os instrumentos do Estatuto da Cidade, conjugados ou ndo, para propor
maiores densidades em areas do tecido urbanc que estejam vazias, em decadéncia
~ou com infraestrutura ociosa;

6-  Estabelecer politica habitacional conjugada ao parcelamento e edificagédo
compulsorios, para possibilitar a ocupagdo de areas centrais e vazios urbanos por
edificacdes de interesse social;

7-  Antecipar a exigéncia do Estudo de Impacto de Transito para empreendimentos
considerados impactantes e atratores de veiculos, ndo permitindo a concessao do
Alvara de Construcdo sem sua aprovagao;

8- Criar um instituto de planejamento que coordene o sistema de planejamento urbano,
ancorado por Sistema de Informagdo Geografica, Cadastro. Tecnoldgico, metodologia
de projetos etc.

TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR (TDC)

1- Definir com mais precisdo o uso dos instrumentos TDC (Transferéncia do Direito de
Construir) e OODC (Outorga Onerosa do Direito de Construir), coibindo a sobreposi¢ao
de ambos os instrumentos, a fim de evitar os atuais efeitos negativos de aumento
desmedido do indice de construgio;

2- Fiscalizar e dar transparéncia e publicidade ao uso do TDC.

MOBILIDADE :

1- Viabilizar o modelo denominado Desenvolvimento Orientado ao Transporte (DOT)
apoiados em oito principios, que devem ser planejados e implementados de forma
integrada:

1.1- Caminhar: Possibilitar vias para pedestres desobstruidas, bem iluminadas e
de alta qualidade. Estimular as fachadas ativas;

1.2- Pedalar: oferecer uma rede completa de ciclovias e ciclofaixas, além de
elementos adequados para produzir sombra, superficies lisas,
estacionamento seguro e integragao intermodal;

1.3- Conectar os trajetos de pedestres e bicicletas;

1.4- Promover o transporte coletivo: um sistema rapido, frequente conflavel e de
alta capacidade reduz a dependéncia de veiculos motorizados individuais.
Fornecer infraestrutura adequada para isso.

1.5- Compactar: a reorganizacdo do tecido urbano ajuda a garantir que os
residentes morem perto dos empregos, escolas, servicos e outros destinos;

1.6- Misturar: possibilitar usos residenciais e ndo residenciais para reduzir o
nimero de vnagens e garantir movimento ao espago publico em todos os
horarios;

1.7- Adensar: intensificar os usos residenciais e comerciais no entorno dos
terminais de transporte de alta capacidade;

1.8- Promover mudancas: estabelecer uma politica de estacionamentos que

: estimule o uso do transporte coletivo e os'modos a pé e de bicicleta.

2- Mapear ou definir centralidades existentes ou potenciais para 0 municipio;

3- Possibilitar a avaliagdo quantitativa e qualitativa dos impactos provenientes das
ocupagdes na cidade;

4- Colocar em prética projetos e agdes que garantam a melhoria no tempo de
deslocamento do usuério do transporte coletivo. Fortalecer a rede unificada e
integrada ja existente.

21

Av. Engenheiro Eurico Viana n° 25, Edificio Concept Office,. 3° andar, Vila:Maria José | CEP: 74.815-465 - Goiania - GO
62 3095 4655 | atendimento@caugo.gov.br



Conselho de Arquitetura
. e Urbanismo de Goids

5- Contemplar um novo modelo de financiamento e apoiar uma nova politica tarifaria
para o transporte coletivo;

6- Fortalecer tecnicamente o 6rgao gestor de transporte coletivo;

7- Desencorajar o uso do automével, com uma politica de gerenciamento da mobilidade;

8- Elaborar um plano de circulacdo da cidade, que defina uma hierarquia viaria capaz de
resgatar as caracteristicas dos bairros;

9- Estabelecer prazo para conclusdo do Plano de Mobilidade.

DRENAGEM URBANA

1- Determinar zonas de amortecimento ao redor dos futuros parques urbanos, a partir de
alteragGes nas normas de uso do solo. Nelas, deve haver uma faixa de transicio com
pelo menos 100 metros de largura, a fim de minimizar os impactos construtivos a
partir da exigéncia de maior porcentagem de permeabilidade dos terrenos e da
restricdo a altura e densidade das edificacdes;

2- Coibir o rebaixamento permanente do lencol freatico, com o objetivo de garantir a
manutengdo dos cursos d’agua; '

3- Viabilizar planos setoriais de saneamento, drenagem urbana e arborizagdo;

4- Fiscalizar a implementagdo das exigéncias da Lei 9.511/2014, que estabelece regras de
controle de dguas pluviais e drenagem urbana.

CONCLUSAO

As recomendacdes expressas neste documento sdo fruto de um trabalho coletivo e
interdistiplinar, que traduzem ideias contemporaneas sobre um dos temas mais caros aos
profissionais da Arquitetura e Urbanismo: o planejamento de cidades. Com a presenga do CAU -
no quadro de instituicbes brasileiras que visam a defesa da sociedade, se torna primordial que
a entidade se coloque totalmente a disposi¢ao daqueles profissionais que exercitam a
atividade de revisdo do Plano Diretor, de forma a contribuir 0 maximo possivel para seu bom
desempenho. ;

As recomendacdes pretendem, portanto, contribuir ndo somente para o contetido
técnico do texto da nova lei, mas também recomendar aos atores politicos envolvidos no
debate maior atencdo as estratégias de planejamento urbano praticadas ao longo da histéria
da gestdo da cidade — que envolve uma forte presenga do capital imobilidrio em seu desenho,
desde seu nascimento.

Vale destacar que o trabalho que ora se desenvolve na Secretaria de Planejamento
Urbano e Habitagdo (Seplanh) trata da revisao da Lei 171/2007, e ndo de elaboragdo de novo
plano, o que torna sua leitura critica e analitica fundamental para a eficacia do trabalho. Por
iss0, 0 destaque do CAU/GO para os itens Expansédo Urbana, Densidade, Transferéncia do
Direito de Construir, Mobilidade e Drenagem Urbana. Na analise desses temas foi destacado,
inclusive, o que ha de positivo na atual lei e os avangos na qualidade urbana que sua
efetivacdo acarreta.
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E importante chamar atencdo para a necessidade de as acGes dos 6rgdos da gestdo
municipal serem realizadas de maneira coordenada, a fim de evitar contradicdes,
sobreposigdes ou outros conflitos diante de determinagées do PD.

O centro do debate em torno do planejamento da cidade devera ser sempre a busca
de um ambiente urbano o mais social e ambientalmente equilibrado possivel. Para isso,
também é recomendada a‘instituigﬁo de um sistema de monitoramento da implementacao

" do plano. Ou seja, a gestdo municipal deve se empenhar em formar quadros completos fixos
de profissionais da drea do planejamento, estabelecendo, por exemplo um Instituto para tal. O
monitoramento do planejamento pode se dar também quando do compromisso do grupo
executivo do Plano Diretor em manter uma relagéo assidua de troca de informagdes com a
Camara dos Vereadores. A eficicia das leis urbanisticas depende do perfeito entendimento dos
representantes politicos de quais sdo os impactos futuros do modelo de urbanizagdo que se’
propde, e seus desdobramentos para a economia da gestéo publica, por exemplo. O CAU/GO
estd a disposicdo para oferecer assessoria técnica aos parlamentares.

Destacamos ainda que a mais importante ferramenta de planejamento atual é a
participagdo do cidadao, que se da ha mais de vinte anos por meio do Conselho Municipal de
Politica Urbana (Compur). As politicas publicas urbanas oriundas das demandas apresentadas
nessa instancia sao as que mais se aproximam dos dramas e problemas cotidianos dos
moradores da cidade. Portanto, o funcionamento ininterrupto deste e de outros Conselhos
participativos na gestdo municipal, s3o 0 caminho para se chegar a um desenho de cidade
justa e equilibrada. :

Por fim, é preciso ressaltar que o Plano Diretor de pouco adianta, caso ndo seja
implementado por compl‘eto. Portanto, a nova lei precisa prever mecanismos para garantir a
posta em pratica de suas determinacdes. E os gestores e a sociedade precisam se
comprometer com essa implementagao.
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