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RESUMO

O presente trabalho trata do Projeto de Estruturacdo Urbana (PEU) e sua relevancia
para o planejamento urbano da Regido Administrativa de Campo Grande, na cidade
do Rio de Janeiro. Espera-se responder alguns questionamentos ligados a sua real
influéncia no ordenamento do uso e ocupagédo do solo, bem como reconhecer e
questionar as diferencas fundamentais nas definicbes dos PEUs nos Planos
Diretores de 1992 e 2011. Para tal, foi realizado um breve resgate dos planos
municipais para introducdo da temética do planejamento local, além do
levantamento do contexto socioeconémico e de infraestrutura da regido, a fim de
balizar a analise das ordenancas propostas na Lei Complementar n°. 72/2004, que
deu origem ao PEU Campo Grande. O trabalho de campo baseou-se em entrevistas
com ex-integrantes da equipe que conduziu os trabalhos deste plano. Procura-se
relacionar as acdes da gestdo publica e o crescimento acelerado do mercado
imobiliario com a aprovacdo do PEU, bem como compreender o papel do

planejamento local dentro do Plano Diretor de 2011.

Palavras-chave: Regidao Administrativa de Campo Grande. Projeto de Estruturacao

Urbana. Planejamento Urbano. Plano Diretor.



ABSTRACT

This paper addresses the Structuring Urban Project (PEU) and its relevance to
Administrative Region of Campo Grande urban planning, in the city of Rio de Janeiro.
Expected to answer some questions related to its real influence in land use and land
cover, as well as to recognize and to question the fundamental differences in the
PEU’s definitions in 1992 and 2011 Master Plans. To this end, we conducted a brief
rescue of municipal plans to introduce the topic of local planning and were performed
a survey of socioeconomic and infrastructure context in the region in order to beacon
the analysis of the ordinances proposed in Complementary Law no.72/2004, which
originated the Campo Grande PEU. The fieldwork was based on interviews with
former members of the team that conducted the work of this plan. We tryed to relate
the actions of public management and the accelerated growth of the real estate
market with the approval of PEU, as well as understanding the role of local planning
within the Master Plan 2011.

Key words: Administrative Region of Campo Grande. Structuring Urban Project.

Urban Planning. Master Plan.
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1 INTRODUCAO

A presente monografia surgiu a partir do desejo de aprofundar os
conhecimentos sobre Direito Urbanistico. Tal tema destacou-se entre as disciplinas
cursadas no primeiro modulo da pés-graduacéo lato sensu do Instituto de Pesquisa
e Planejamento Urbano da Universidade Federal do Rio de Janeiro. Muito embora
eu estivesse cogitando abordar a questédo da infraestrutura e valorizacdo do solo do
bairro de Campo Grande, o professor e orientador deste trabalho sugeriu pesquisar
a respeito do Projeto de Estruturacdo Urbana (PEU). O desenvolvimento do tema foi
facilitado pelo fato de termos prévio conhecimento da Lei Complementar Municipal
72/2004. Eu havia utilizado a mesma na elaboracdo da monografia de graduagao em
geografia, e o professor tinha trabalhado na preparacdo do projeto de lei enviado a

Camara.

Aos poucos as ideias foram ganhando vida e ficando clara a importancia da
Lei Complementar (LC) n°. 72, de 27 de julho de 2004, para a Regido Administrativa
(RA) de Campo Grande, com seu papel de descentralizar decisbes sobre uso e
ocupacao do solo, respeitar singularidades locais, bem como dotar a populacdo de
voz ativa para sugerir e acompanhar as fases do processo de planejamento da
regiao.

Dentre as RAs da Area de Planejamento (AP) 5, definidas no Plano Diretor de
1992 (PD/92), Campo Grande é a que mais cresceu — 20% nos ultimos 20 anos. O
Censo de 2010 aponta para uma populacédo de 542.084 habitantes. Pode-se afirmar
gue a regido tem se tornado um dos principais vetores de crescimento da metropole.
Modifica¢des urbanas iniciaram-se de maneira rapida e dindmica a partir de meados
dos anos 1990. Nesta época o PEU Campo Grande comecou a ser elaborado. Apos
oito anos, em 2004, foi finalmente aprovada a LC n°. 72. No entanto, neste interim,
houve um adensamento de aproximadamente 100.000 habitantes, e como
consequéncia do langcamento do programa Minha casa Minha Via, em 2009, espera-

se que este namero aumente.

A regido estudada sofre devido a conflitos ligados ao rapido crescimento e

incompatibilidade dos diversos usos do solo, bem como pela falta de infraestrutura.



O trabalho teve o objetivo de apresentar o Projeto de Estruturacdo Urbana e
sua importancia dentro do Plano Diretor de 1992, bem como, debrucar-se sobre sua
aplicabilidade e relevancia para a XVIII Regido Administrativa. Este PEU teve a
finalidade de incentivar o crescimento dos bairros e das atividades econdmicas,
limitar o adensamento em areas criticas, modernizar o entorno das estagfes
ferroviarias, dentre outros. Para tanto foi necessario verificar se o que propde a lei
ainda é pertinente na realidade atual dos bairros, se as intervencdes urbanisticas
estdo ligadas as proposicdes de tal instrumento, se houve influéncia da lei no
crescimento recente do setor imobiliario etc. Ainda foi pertinente refletir se houve
diferenca significativa nas definicobes do PEU no Plano Diretor vigente, que de

alguma forma alteraria sua relevancia no planejamento local.

A Secéo 1 teve papel introdutério, de forma a explicitar o que sera discutido
nas secodes seguintes. Todo o trabalho foi desenvolvido a fim de responder e/ou

levantar algumas questdes, abaixo elencadas:

» Seria necessario, apés quase dez anos da LC 72/2004 em vigor, uma
revisdo geral, como propde a propria lei, ou suas diretrizes ainda sao

vélidas e pertinentes na realidade atual dos bairros?

= Os ordenamentos da lei alterariam positivamente as dinamicas que hoje
impdem limitagbes ao crescimento e ordenamento dos bairros, como

trafego intenso e aumento da oferta imobiliaria?
» Qual areal influéncia da lei nas intervencdes urbanisticas?

= Quais as diferencas fundamentais que permeiam o discurso sobre 0s
PEUS nos PDs de 1992 e 20117

= Que consequéncias estas diferencas podem ter na elaboracdo e

implementacéo de novas leis?

Para tanto, a Sec¢éo 2 discorre sobre os planos propostos para a cidade do
Rio de Janeiro e seus direcionamentos em relacdo a expansao urbana. O Decreto
Municipal (DM) 322/1976 prop&e um zoneamento Unico, genérico, que desconsidera
as peculiaridades geomorfolédgicas, culturais e estruturais de cada area do Rio de
Janeiro. No ano seguinte, em meio a época de centralizacdo politica advinda da
ditadura militar, & editado o Plano Urbanistico Basico da Cidade do Rio de Janeiro

(PUB-RIO), conhecido pela permanéncia deste carater. No entanto, segundo



diversos autores e o0s préoprios entrevistados para esta pesquisa, a pressao da
sociedade por maior participacdo e descentralizacdo politica contribuiu para a
inclusédo, neste documento, do PEU, como instrumento de regulacéo e planejamento

local.

O PEU foi mantido quando da elaboragao do primeiro plano diretor da cidade,
em 1992. Por ser um periodo de redemocratizagdo, 0 posicionamento politico da
prefeitura municipal refletia este momento. Baseado no texto da Emenda Popular da
Reforma Urbana, o PD/92 tinha carater participativo. As diretrizes em relacdo aos
PEUs eram bastante especificas e 0 prazo para elaboracéo era inalcangével devido
a necessidade de se elaborarem mais de 50 PEUs em trés anos. A implementacao
destas metas culminou no mandato de outro prefeito, que concebia um novo
direcionamento para a gestédo da cidade, ligado ao empresariamento urbano. Apesar
disto, o PEU foi levado adiante gracas a mobilizagcdo da sociedade civil e a
determinacdo do Plano Diretor, que exigia seu cumprimento. No entanto, devido a
quantidade de PEUs a serem elaborados, foi chegada a conclusdo da necessidade
da terceirizacdo de alguns deles, inclusive o de Campo Grande. Nesta época,

iniciaram-se os diagndsticos de cinco PEUSs.

A Terceira Secdo do trabalho apresenta brevemente a infraestrutura
presente na regido e alguns dados socioecondmicos e habitacionais da XVIII RA

para que se possa relaciona-los com os direcionamentos apontados na LC 72/2004.

A regido, por ser periférica, esteve ligada as atividades rurais até
recentemente. A inauguragcdo do ramal ferroviéario D. Pedro II, no fim do século XIX,
foi o primeiro grande incentivo ao avancgo da urbanizagdo. Posteriormente, as obras

rodoviarias fortaleceram o crescimento da cidade nesta direcéo.

No inicio do regime militar houve a construcdo de inumeras habitacdes
populares na regido, onde os terrenos eram baratos, e esta também foi uma forma
de expansdo urbana. Até os anos 80, a venda de lotes para autoconstrucdo era o
principal meio de obter casa propria pela populacédo de baixa renda. No entanto, com
o fim do Banco Nacional de Habitacdo (BNH) e a crise econdmica que atingiu o pais
em meados de 1980 houve uma diminuicdo drastica da construcdo de conjuntos
habitacionais e da compra de terrenos pelas camadas populares. Por outro lado, 0
achatamento salarial devido a crise promoveu a busca das classes médias por

lugares mais baratos para moradia, localizados na periferia.



Os anos 1990 caracterizaram-se pelo crescimento populacional da regiao e
fortalecimento econémico, através do centro comercial e inauguracdo de um
shopping, o primeiro da regido. O periodo da elaboracdo do PEU — de 1996 até a
aprovacao da Lei n°. 72 — foi marcado por grande transformacgéo da area, o que gera

davidas quanto a eficacia da lei nos dias de hoje.

O intenso adensamento populacional vem ressaltando sérios problemas de
infraestrutura. A chegada dos empreendimentos do PMCMV pode ser considerada
agravante desta situacdo. De outro lado, estudos recentes mostram uma
diversificacdo de classes sociais na regido, antes predominantemente de baixa
renda. E possivel supor que as exigéncias de certos grupos sociais podem interferir
nas decisdes politicas para a area, melhorando a qualidade de vida em certas

porcoes da RA.

A Secéo 4 dedica-se a relacionar a aprovacdo da LC 72/2004 aos impactos
no mercado imobiliario da XVIII RA, que pode ter sofrido diretamente com a
mudanca dos parametros urbanisticos introduzidos por esta lei. A secdo tambéem
trata dos dilemas da aplicacdo do PEU e seu lugar no Plano Diretor de 2011
(PD/2011) para a cidade do Rio de Janeiro.

Foi possivel identificar o aumento das areas e unidades habitacionais
licenciadas, principalmente no bairro de Campo Grande. No entanto, tal aumento
pode indicar a necessidade de revisdo dos padrdes urbanisticos. A definicdo e
objetivos do PEU no PD/2011 tornaram-se mais abrangentes, sem conteudo t&o
especifico quanto o anterior, 0 que pode significar, dentre outros: um maior espacgo
para o poder publico intervir sem estar referenciado pela lei em questdo; um
esvaziamento de sua importancia; e ainda a percepc¢éo da inviabilidade de tal lei por
inUmeras razdes, tais como seu grande conteudo e a dificuldade da analise pelo

legislativo, por conta da tecnicidade expressa pela lei.

A Ultima Sec&o tem o objetivo de refletir sobre a importancia do PEU como
instrumento regulatorio de acdes locais, que prevé a participacdo da sociedade civil
e garante meios de respeitar as singularidades na implementacao e fiscalizacédo de
politicas publicas. O PD/2011 altera a importancia de tal instrumento no ambito local
em varios sentidos. Por um lado, a diminuicdo do contetdo obrigatorio torna mais

agil o processo de aprovacao e revisao, contudo, abre espaco para a¢cdes pontuais
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de regulamentacdo que podem esvaziar o conceito de planejamento urbano local

proposto no PEU.

A importancia de uma lei no ambito local pode regular e ordenar processos
que ja estejam em curso, podendo inclusive prever novas transformacodes. O que se
guestiona é como poder fazer valer a lei e como acompanhar estes processos, de

modo que se tenha garantia do cumprimento de suas acgoes.
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2 PLANOS E LEIS DE ORDENAMENTO E DESENVOLVIMENTO

URBANO

Foi somente com a permanéncia da Familia Real no Brasil (1808 a 1821) que
se passou a pensar em intervencdes urbanas, indispensaveis, neste caso, as
adequacdes da cidade do Rio de Janeiro as demandas dos portugueses (ABREU,
1996; BORGES, 2007). Teorias baseadas no higienismo e técnicas urbanas para
infraestrutura permearam as discussdes entre 0s cientistas neste século (ABREU,
1996).

No inicio do século XX, o Prefeito Francisco Pereira Passos (1902-1906) deu
inicio a uma verdadeira reconstrucdo do centro da cidade, relacionando as
intervencdes a necessidade de higienizacdo e saneamento. A retirada dos corticos
da origem as favelas. As mudancas implementadas estavam pautadas pela ideia de
organizacdo espacial, segundo o modelo capitalista de acumulacdo (ABREU, 1996).
O espaco deveria representar a importancia do pais naquele momento como
produtor mundial de café (ABREU, 2006).

A era Vargas (1930 a 1945) foi marcada pela modernizacdo da nacéo e da
capital. Principalmente no governo municipal de Henrique de Toledo Dodsworth
(1937 a 1945) muitas metas do Plano Agache (1930), que € considerado o primeiro
plano diretor, foram concretizadas. O referido plano “pretendia ordenar e embelezar
a cidade segundo critérios funcionais e de estratificacdo social do espaco”, entendia
a erradicacdo das favelas como necessaria para combater o “problema social e
estético” que elas geravam (ibid., p. 86). O periodo foi marcado pela intensa
urbanizacdo e industrializacdo, resultando em altas taxas de migragdo, ampliando e

ressaltando os problemas e conflitos urbanos (BORGES, 2007).

Com a transferéncia da sede administrativa do pais para Brasilia, o Rio de
Janeiro tornou-se capital do estado da Guanabara. O Plano Dioxiadis (1963), entao,
aspira planejar a cidade para o futuro, idealizando, por exemplo, uma circulagéo
viaria densa, com varias linhas expressas, as quais apenas metade foi implantada:

Linha Vermelha, Lilas’ e Amarela. O plano prezava pela descentralizacdo das

! A Linha Lilas faz a ligac&o do bairro de Laranjeiras com o bairro do Santo Cristo.
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fungcbes em uma logica hierarquizada, mantendo um zoneamento misto, que nao

gerasse segregacao dos usos (MENDES, 1998).

2.1 Ordenamento da Cidade: Decreto n°.322 e PUB-RIO

Em 1976 foi editado o DM 322, que instituiu o0 Regulamento de Zoneamento
do Municipio do Rio de Janeiro. No entanto, este era um macrozoneamento que
homogeneizava a cidade, descaracterizando peculiaridades locais e propondo

gabaritos iguais para bairros com densidade populacional e morfologia distintas.

Segundo entrevista concedida por Andrea Borde?, coordenadora de analise
urbana do PEU Campo Grande, esta legislacdo acabou por produzir um
encarecimento do solo, ja que o potencial construtivo era alto — em alguns casos
chegando a 18 pavimentos. A homogeneizag&do das normas construtivas aprofundou
a especulacdo do mercado de terras (BORDE, 2012).

No ano seguinte foi aprovado o Decreto n°. 1.269/1977, que normatiza o
Plano Urbanistico Basico da Cidade do Rio de Janeiro. A meta era induzir, a partir
do ordenamento territorial, o desenvolvimento socioecondmico. De acordo com
Mendes (1998), o plano destacava-se por seu carater tecnicista, arraigado ainda ao
centralismo predominante na época. Contrariamente a este pensamento, conforme
indicado nas entrevistas com os integrantes da equipe do PEU Campo Grande, o
Projeto de Estruturacédo Urbana surgiu como pressao da sociedade, a fim de garantir
gue as particularidades urbanisticas locais fossem consideradas, sendo assim, um

instrumento de descentralizagdo da administragcdo municipal.

O PUB-RIO definiu seis Areas de Planejamento (APs) e 55 Unidades
Espaciais de Planejamento (UEPs), que serviriam como base para elaborar os
PEUs. Estes determinariam os “tragados viarios, padrdes de uso do solo e planos de
massa” (RIO DE JANEIRO, 1977, art. 5° e seriam desenvolvidos pela
Superintendéncia de Planejamento da Secretaria Municipal de Planejamento. O PEU
abrangeria:

1. areas de centros e subcentros funcionais, existentes ou em

potencial;
2. &reas remanescentes a execuc¢do de obras civis de porte;

? Doutoranda em Urbanismo pelo PROURB/UFRJ e professora Assistente da FAU/UFRJ.



13

3. &reas em processo de renovagao ou remanejamento urbano;
4. areas constituidas por vazios urbanos;
5. areas de expansao periférica (ibid., art. 5°, § 2°).

Até 1985 foram elaborados os PEUs Urca, Sdo Cristovao e Botafogo. Ja na
gestdo de Saturnino Braga (1986 a 1988), primeiro prefeito eleito apds a ditadura,
concretizaram-se os PEUs Leblon, Vila Isabel, Grajal, Penha, Bangu e Sé&o
Conrado. Este governo tendia a descentralizacdo e ao planejamento urbano
integrado (MENDES, 1998; OLIVEIRA, F., 2003).

2.2 O Plano Diretor de 1992

Na gestdo de Marcelo Alencar (1989 a 1992), foi elaborado o Plano Diretor da
Cidade do Rio de Janeiro, com certo carater participativo, principalmente quando da
aprovacao no Legislativo Municipal (BENJAMIM, 2003). SABOYA (2007, p. 39),
explica que o:

Plano Diretor € um documento que sintetiza e torna explicitos os
objetivos consensuados para o Municipio e estabelece principios,
diretrizes e normas a serem utilizadas como base para que as

decisbes dos atores envolvidos no processo de desenvolvimento
urbano convirjam, tanto quanto possivel, na direcdo desses objetivos.

Havia, dentre o corpo técnico da prefeitura, profissionais comprometidos com
os ideais da reforma urbana, de modo que, ndo obstante a pressao contraria dos
empresarios, o prefeito posicionou-se a favor da aprovacdo do Plano e seu avanco
nas questdes sociais urbanas, como a integracédo das favelas a cidade formal, com
base no texto da Emenda Popular, que influenciou as definicdbes da Constituicao
Federal de 1988; o fortalecimento da necessidade de Politicas Sociais; e a
preocupacdo com o meio ambiente e patrimonio histérico-cultural (COELHO, 2001).
Em suma, o PD/92 incorporou novos instrumentos para a gestao da cidade e buscou

a integracao de politicas setoriais no quadro do planejamento urbano.

Um problema destacado por Villaga € que, apesar da participacdo popular,
mesmo que incipiente, o Plano dependia de inUmeras regulamentacdes posteriores,
para que assim pudesse ser aplicado. Além disso, o autor critica a extensdo do
mesmo, sendo extremamente abrangente, com diversas diretrizes e indicacdes,

considerando-o um “plano que define orientacdes sobre como devera ser o plano
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guando ele vier a ser feito” (1999, p. 243 e 244). Esta questéo foi recuperada pela
urbanista e atual relatora especial da Organizacéo das Nag¢des Unidas para o direito
a moradia adequada, Raquel Rolnik, durante a campanha dos PDs 2004-2006, ao

considerar um problema para a aplicabilidade dos PDs.

Uma das leis a serem aprovadas posteriormente era exatamente o PEU, ndo
mais orientando somente o tragado das vias e uso e ocupagéo, como no PUB-RIO,
mas definindo as intensidades da ocupacéo, areas para equipamentos urbanos e
hierarquizacdo de vias. Os PEUs seriam estabelecidos a partir das UEPs, definidas
no plano como “areas objeto dos Projetos de Estruturacdo Urbana, constituidas por
um ou mais bairros em continuidade geografica e definidas por analogias fisicas ou
urbanisticas, segundo indicadores de integracdo e compartimentacao” (ibid., art. 42,
§ 39).

2.3 O Projeto de Estruturacao Urbana

O PEU constituia, no Plano Diretor de 1992, um instrumento regulatorio de
articulagdo de acgOes locais e de participacdo da sociedade civil, objeto de
planejamento urbano para ir ao encontro das questdes locais da cidade, buscando
adotar politicas urbanas adequadas. Conforme o artigo 73, o PEU

definirA o controle de uso e ocupacdo do solo e as acbes da
administracdo para as Unidades Espaciais de Planejamento,
observados os objetivos, principios, diretrizes setoriais e por Areas

de Planejamento definidos nesta Lei Complementar, ouvidas as
comunidades diretamente envolvidas (RIO DE JANEIRO, 1992).

Da mesma forma, o art. 152, inciso Il, destaca a necessidade da “preservacao
da tipicidade da ocupacéao local”, abrindo assim, espaco para uma descentralizacao
municipal e participacdo da comunidade aliadas a um planejamento permanente,
sobretudo pelo possivel controle das medidas pela populagcédo. Assim como o PD/92,
o PEU deveria ser revisto periodicamente conforme a lei definisse. Alguns artigos

definem seu conteddo minimo:

Art. 11 - o detalhamento das normas gerais de parcelamento da terra e de
uso e ocupacao do solo [...].
Art. 44, X - a estruturacdo das Unidades Espaciais de Planejamento [...]
pela:

a) hierarquia das vias;
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b) definicao das intensidades de uso e ocupacéo;
c) determinacdo de areas para equipamentos urbanos [...].
Art. 73 - O Projeto de Estrutura Urbana definird o controle de uso e
ocupacéo do solo e as acdes da administracdo para as Unidades Espaciais
de Planejamento, observados 0s objetivos, principios, diretrizes setoriais e
por Areas de Planejamento definidos nesta Lei Complementar, ouvidas as
comunidades diretamente envolvidas.
§ 1° - O Projeto de Estruturagdo Urbana trata da estruturagédo das
Unidades Espaciais de Planejamento pela hierarquizagdo das vias,
pela definicdo das intensidades de uso e ocupacdo e pela
determinacéo de areas para equipamentos urbanos.
§ 2° - Na elaboracdo do Projeto de Estruturacdo Urbana seréo
consideradas as principais questbes urbanisticas da Unidade
Espacial de Planejamento e definidas propostas para o0 seu
eguacionamento.
§ 3° - Para a elaboragéo do Projeto de Estruturacdo Urbana o Poder
Executivo podera declarar e delimitar Areas de Especial Interesse
Urbanistico, as quais serdo aplicadas normas transitérias de uso e
ocupacéo do solo que a lei fixar [...].
Art. 74 - A lei do Projeto de Estruturacdo Urbana tera como conteldo
minimo:
| - a delimitagdo das Zonas e Areas de Especial Interesse [...];
Il - a fixagdo de indices de Aproveitamento do Terreno e seus
parametros urbanisticos;
Il - a fixacdo de indices e parametros urbanisticos para as
edificacoes [...];
IV - restricbes que incidam sobre as edificagbes ou atividades
existentes que ndo mais satisfacam as condi¢cdes da Zona ou Area de
Especial Interesse em que se situam;
V - a relacdo dos bens tombados ou preservados, com suas
respectivas areas de entorno;
VI - o quadro de atividades relativo aos usos permitidos para as
diversas zonas [...] (RIO DE JANEIRO, 1992, grifo nosso).

Estes elementos, em tese, permitiiam a adequacdo da legislacdo urbana as
caracteristicas locais proprias, definindo condi¢cdes urbanisticas mais coerentes com
as transformacdes em curso, além de prever a preservagcao do patriménio historico-

cultural e ambiental, este ultimo definido no artigo 75.

2.4 O Contexto da Elaboracéo dos PEUs Pos-Plano Diretor de 1992

No ano seguinte a aprovacdo do PD/92, instaurou-se um novo governo
municipal, chefiado por Cesar Maia, com um distinto direcionamento politico e de
gestao para a cidade do Rio de Janeiro. Criticada por inimeros estudiosos (VAINER,
2000; OLIVEIRA, L., 2003), a prefeitura passa a conduzir a gestao urbana segundo

o modelo empresarial, importado da experiéncia catald e idealizado por Jordi Borja,
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que dirigiu, em 1993, o Plano Estratégico da Cidade do Rio de Janeiro, indo ao
encontro de um projeto de “cidade empreendedora”’ e retirando o foco do Plano
Diretor como principal elemento de planejamento (VAINER, 2000). Retoma-se a
ideia de transformar a estrutura fisica da cidade, através de seu embelezamento,
conforme os mais criticos afirmam. Porém, apesar de tal avaliagdo, deve-se
reconhecer, também, a preocupacdo com a funcionalidade e integracdo da cidade.

Desta feita, surgem programas como o Rio-Cidade® e o Favela-Bairro®.

O novo governo ndo priorizou a elaboracdo dos PEUs, pois demandariam

tempo e faziam parte de uma concepcao de desenvolvimento urbano que néo era

bY

defendida por aquela gestdo. Contudo, devido a pressdo da sociedade civil e
organizacdes representativas, conforme afirmaram os entrevistados, iniciou-se 0
processo de preparacdo dos PEUs em 1994/1995, uma vez que ja estava
explicitamente instituida como medida obrigatdria nos trés anos seguintes a partir da
promulgacéao do PD/92 (MENDES, 1998):

Ficam fixados o0s seguintes prazos para a adoc¢do de iniciativas e
medidas estabelecidas nesta Lei Complementar:

V - de trés anos, para 0 encaminhamento a Camara Municipal, pelo
Poder Executivo, destas matérias:

a) propostas de Projetos de Estruturacdo Urbana para todo o
territério municipal;

b) projetos de lei de revisdo dos Projetos de Estruturacdo Urbana
vigentes, para sua adaptacdo as metas e diretrizes estabelecidas
nesta Lei Complementar, em consonancia com o disposto nos arts.
73 a77. (RIO DE JANEIRO, 1992, art. 229).

Portanto, levando em consideracdo que o Plano Diretor determinava que
fossem elaborados PEUs para toda a cidade e que estes correspondessem as

UEPSs, seria necessario produzir aproximadamente cinquenta PEUs em trés anos, o

® O Rio-Cidade atuou em &reas de uso predominantemente comercial em alguns bairros. Dentre os
objetivos estavam a renovacdo do mobiliario urbano, solugbes para problemas de drenagem e
reformulacdo das redes da Ligth e antiga Telerj para o0 modelo subterrdneo, entre outros, com uma
ideologia de integrar o cidaddo ao espaco da cidade (OLIVEIRA, Marcio Pifion de. O Retorno a
Cidade e Novos Territorios de Restricdo a Cidadania In: Territorios, Territérios: Ensaios sobre o
Ordenamento Territorial. Rio de Janeiro: DP&A, 2006. 2.ed. PPGG - Universidade Federal
Fluminense, RJ. 411p.).

* Projeto que propds a urbanizacgdo e implementacéo de politicas sociais de integracéo das favelas a
cidade. O programa objetivou complementar ou construir a estrutura urbana principal e oferecer
condi¢cBes ambientais de leitura da favela como bairro da cidade (Decreto n°. 14.332, de 7 de janeiro
de 1995).
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que era totalmente inviavel!®. Neste sentido, a fim de conter o dispéndio de recursos
e agilizar a feitura dos planos, decidiu-se introduzir a terceirizacdo da elaboragcéao do
diagnéstico® e minuta inicial’, com equipes para cada um dos PEUs entdo
priorizados (MENDES, 1998).

2.5 Os Problemas da Terceirizagéo

A partir da decisao sobre a terceirizagdo, contrata-se o Instituto Brasileiro de
Administracdo Municipal (IBAM) para definir uma metodologia para a elaboracao dos
PEUs (MENDES, 1998). Dentre as diretrizes estava a composi¢cdo de uma equipe
técnica multidisciplinar, que também levasse em conta a participacdo da populacéo
local. O projeto foi orcado em R$ 1.600.000,00, em 1996 (OLIVEIRA, F. 2003).

Foi realizado entdo um concurso publico nacional, promovido pela Secretaria
Municipal de Urbanismo (SMU). Para a selecdo das propostas participou o Instituto
de Arquitetos do Brasil (IAB). Os PEUs definidos para a terceirizacdo foram Taquara,
Méier e Campo Grande. Outros dois foram produzidos na mesma €poca, sendo o
PEU Tijuca todo elaborado pela Superintendéncia de Planos Locais (SPL) e o PEU
Rio Comprido formatado de maneira mista, com participagdo da SPL e de uma
equipe terceirizada. Nenhum destes chegou a ser aprovado no primeiro mandato de
Cesar Maia, pelo contrario, todos os PEUs precisaram de mais tempo para cumprir o
diagnoéstico, sendo aprovados nos governos posteriores (Luiz Paulo Conde e
segundo mandato de Cesar Maia). Houve também a necessidade de
complementacao de recursos, comprometendo a parceria entre a SMU e as equipes
contratadas (MENDES, 1998).

Uma critica de Mendes é que “a ideia de modelo vinha sendo substituida pela
ideia de processo. A decisao de terceirizar implicava em instituir um novo ator como
mediador da relacdo governo-sociedade e, mais além, um ator privado” (ibid., p.

103). Neste sentido, uma empresa privada pode, por um lado, agregar uma boa

>A determinacéo foi cumprida em parte, havendo licitacdo para ndo mais que cinco dos 55 PEUs que
deveriam ser elaborados. Nao havia estrutura técnica e orcamento suficientes para tal fagcanha.

® Estudo prévio que deveria incluir uma andlise profunda da histéria, da geografia e dos processos
sociais e urbanos das UEPs em questao, além de sugestdes que entrariam no projeto de lei.

" A minuta seria apresentada a prefeitura apds o levantamento do diagnéstico e consultas a
populacdo. A equipe da Superintendéncia de Planos Locais, encarregada de analisar os produtos de
cada PEU, tinha liberdade para modificar a minuta (MENDES, 1998).
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capacidade técnica, mas, por outro, ndo deter o conhecimento do setor publico
necessario para o bom andamento do trabalho. Outra questdo envolve o contato
com a populacdo, uma vez que a equipe necessita representar a prefeitura — mesmo
nao pertencendo a mesma —, buscando alinhamento entre o modelo de gestéao
municipal e as demandas da comunidade, que, por sua vez, pressiona em busca de
solugdes (ibid.). Por fim, um problema resultante da terceirizacdo era que, nas
reunibes da SPL com as equipes, prevaleciam as recomendacdes e
posicionamentos da prefeitura, relegando, por vezes, o processo participativo
construido e a autonomia técnica da empresa. No entanto, a entrega do produto
conforme decidido pela prefeitura era condicdo sine qua non para receber o0s
pagamentos previstos em contrato. Além disso, depois de entregues, os projetos de
lei (PLs) sofreram remodelacdes as quais a equipe nao teve acesso, demonstrando

a fragilidade da parceria (ibid.).

2.6 A Metodologia do PEU

A metodologia desenvolvida pelo IBAM partiu da andlise dos PEUs Bangu e
Penha, que serviram de base para a constru¢do dos novos Planos. Supunha-se que
o PEU favorecesse a integralizacdo de informacdes de diversos 6rgaos e instancias
da administracdo municipal. Também era esperado que o0 plano se tornasse um
instrumento de planejamento local continuo, monitorado pela sociedade (RIO DE
JANEIRO, 1993; RIO DE JANEIRO, s/d). Este era um dos grandes avangos
esperados para a gestdo local: a participacdo da sociedade civil em todas as fases
do processo, através de seminarios e audiéncias publicas, como forma de
contribuicdo e intervencdo. E necessario refletir sobre a época da construcdo destes
planos. A recente redemocratizacdo do pais e novos recursos legais enchiam de
otimismo os envolvidos com a Reforma Urbana. Era um momento de muitas

expectativas em relacdo ao avanco dos processos democraticos.

Como forma de divulgacao, na etapa de diagnaostico, o IBAM, juntamente com
a SMU, elaborou uma cartilha ilustrativa, explicando para que servia o PEU, de que
se tratava, experiéncias anteriores, quem participava e como era feito. No caso da

elaboracdo do diagnostico e PL do PEU Campo Grande, objeto de estudo desta



19

monografia, foram desenvolvidas as seguintes etapas, que poderiam ocorrer

simultaneamente:

Pesquisa documental: legislacdo vigente a proposta
Andlise bibliografica

Cartografia

Pesquisa institucional em setores da prépria prefeitura
Levantamento de campo

Divulgacao/entrevistas (RIO DE JANEIRO, 1993).

ogalrwnNE

A metodologia também previa atuacbes pos-PEUs, que estariam voltadas
para o controle da sociedade civil sobre as medidas propostas e vigentes a partir de
entdo. Para tal, fazia-se necessario a divulgagédo do contetdo e facilidade do acesso

a informacao pela populacao.

2.7 O PEU Campo Grande

Considerada como area prioritaria para elaboracdo dos PEUs no artigo 77 do
Plano Diretor de 1992, a AP 5° engloba a XVIII Regido Administrativa (Mapas 1 e 2).
A RA de Campo Grande é composta por cinco bairros: Campo Grande, Cosmos,
Inhoaiba, Santissimo e Senador Vasconcelos e conta com uma populacdo de
542.084 habitantes, sendo o bairro de Campo Grande o mais populoso, onde vivem
60% dos moradores da regiao (IBGE, 2010).

® A AP 5 corresponde as RAs de Bangu, Campo Grande, Guaratiba, Realengo e Santa Cruz,
constituindo 48,4% do territério da cidade.
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Mapas 1 e 2: Localizacdo da AP5 e XVIII RA na cidade do Rio de Janeiro.
Fonte: IBGE, 2010. Adapta¢do da autora, 2012.

Analisando a RA de Campo Grande vé-se um processo de ocupacdo e
intervencdes publicas que multiplicaram as diversas especialidades do territorio:
areas residenciais, industriais, comerciais e de servi¢os, agricolas e de conservacao
ambiental (FONSECA, 2011).

Iniciado o processo de sua elaboracdo em 1995, o PL do PEU Campo Grande
foi aprovado na Camara Municipal somente em 2004° na forma de Lei
Complementar. Como substituicdo ao Regulamento de Zoneamento de 1976, a LC
n°. 72, de 27 de julho de 2004, pretendia regulamentar novos parametros de uso e
ocupacao do solo, assim, revendo as restricoes daquele e orientando a expanséao
dos bairros de maneira ordenada. A regido sofria conflitos ligados ao rapido
crescimento da populacéo e aos diversos usos do solo, principalmente relacionados
ao meio ambiente. Por isto, buscava-se incentivar as atividades econOmicas,

adequar a producdo habitacional para a populacdo de baixa renda, limitar o

® O PL n° 62/2000 foi remetido ao legislativo em 10 de novembro de 2000 (Disponivel em:
<spl.camara.rj.gov.br/spl/spl_tramit_proj_assunto.jsp;jsessionid=416C33193AF1F57CD89684F1D3A4
DF73?tipo=Lei+Complementar&numero=62&ano0=2000>. Acesso em 1° fev. 2013).
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adensamento nas areas criticas em infraestrutura e revitalizar as areas de entorno
das estacbes ferroviarias, além de reforcar e estimular centralidades, tanto as
existentes como aquelas em potencial. Os bairros envolvidos sofrem até hoje devido
ao nao equacionamento dos problemas ambientais (presenca de rios contaminados,
valas a céu aberto e falta de saneamento ambiental), a infraestrutura parca e a
ocupacdo irregular ou clandestina. Para tal, idealizaram-se diretrizes que
enfatizavam a preservacéao e recuperacdao do meio ambiente, bem como o estimulo
a utilizacao e criacdo de equipamentos publicos e areas de lazer.

Mapa 3: Zoneamento PEU Campo Grande — LC 72/2004.
Fonte: <www.rio.rj.gov.br/smu/legislacdo/PEU/PEU Campo Grande/PEU Campo Grande>.
Acesso em 14 jan. 2013.
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O zoneamento da RA Campo Grande respeitou os diversos usos do solo que
nela encontram-se. Verificam-se areas industriais, agricolas, comerciais, residenciais
e de preservacdo ambiental. Esta variedade reflete na dificuldade de elaborar uma
legislacdo urbanistica eficaz, e reforca a necessidade de observar as tipicidades
locais. A producdo agricola e a pecuaria encontram-se nos extremos norte e sul,
margeadas pelas zonas de conservacdo ambiental bem como areas residenciais.
Possivelmente estas fronteiras estdo cada vez mais dificeis de serem definidas,
sendo necessaria fiscalizacdo periddica para verificar a existéncia de
irregularidades. Nas zonas industriais também é significativo o avan¢o da ocupacao

urbana.

Como observado, estdo concentradas no subcentro de Campo Grande as
duas Zonas de Comércio e Servicos, onde €& notério que a circunvizinhanca
apresenta densa malha viaria, que vai diminuindo em direcdo as fronteiras norte e
sul, o que significa também ser a area dotada de maior infraestrutura e que primeiro

se expandiu quando da transicao rural/urbana.

A normatizacdo de novos parametros para o territorio se deu através da
fixacdo de doze zonas, de carater definido pelos usos e atividades regulamentadas
no Decreto n°. 25.700/2005. Parametros mais permissivos encontram-se no centro
comercial de Campo Grande e mais restritivos proOximos as areas agricolas,
industriais e de conservagdo ambiental. Em 2006, o Decreto n°. 27.492 retificou o
Quadro de Usos e Delimitagcdo das Zonas, definido no DM 25.700/2005, no que
tange a precisdo da delimitacdo das zonas e alteracdo dos condicionantes a
instalacdo de determinadas atividades. Destarte, a lei determina diretrizes que
deveriam pautar a implementacdo de acdes para o0 desenvolvimento fisico-

urbanistico da regiao.

Segundo os integrantes da equipe técnica, foram discutidas a regulamentacgéo
de alguns instrumentos de Planejamento Urbano no ambito da RA de Campo
Grande, como a outorga onerosa e IPTU progressivo. No entanto, como estes
recursos legais ndo estavam regulamentados como um todo na cidade do Rio de
Janeiro, a ideia foi descartada devido a possibilidade de distor¢des e prejuizos na
sua aplicacdo em uma Unica regido. Chegou-se ao entendimento de que estes tipos

de instrumentos deveriam ser regulamentados na escala do municipio.
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Vale ressaltar que a equipe da empresa'® que ganhou o concurso do PEU
Campo Grande era composta por alunos do programa de Poés-Graduacdo do
Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano e Regional, de turmas de mestrado
formadas entre os anos de 1995 a 1999. Segundo as entrevistas concedidas, 0
grupo compunha elemento essencial a formatagédo do novo PEU, que deveria ter por

nota fundamental a incorporagédo dos anseios populares & norma urbanistica.

A proxima secdo analisard as caracteristicas fisicas, socioeconémicas e
habitacionais da XVIII RA, valendo-se das diretrizes e objetivos da referida lei como

norte para discutir seus efeitos.

1% casulo Ideias e Projetos para o Habitat.
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3 A XVIIl REGIAO ADMINISTRATIVA E DIRETRIZES DA LC 72/2004

A secdo aqui apresentada pretende discorrer sobre o0 contexto
socioeconémico e estrutural da Regido Administrativa de Campo Grande,
relacionando-o com os objetivos e as diretrizes da LC 72/2004. Espera-se discutir 0s
impactos que a lei tem provocado no desenvolvimento da regido, tanto positivos

guanto negativos, avaliando em que medida o plano foi aplicado.

3.1 Ocupacéo

Como regido periférica’ da cidade, a urbanizacdo da RA de Campo Grande
ocorreu em periodo recente, em meados do século passado. Antes disto, a
colonizacdo foi marcada pela presenca dos jesuitas e agricultores, que
estabeleceram ali a cultura da cana no século XIX, substituida pelo café, no século
XX. Também no inicio do século passado a agricultura de hortifrutigranjeiros ganhou
forca, em especial a cultura da laranja. A pecuaria, apesar de sempre presente na

regido ndo obteve destaque relevante para a sua economia (EBP, 2010).

Em relagéo a urbanizacgéo, até o século XX, & possivel notar uma situacéo de
estagnacdo. Deste modo, o diagndstico do PEU, entregue pela equipe terceirizada,
identifica quatro momentos de urbanizac&o, o primeiro marcado pela chegada do
ramal ferroviario D. Pedro Il até Santa Cruz, no ano de 1878. Neste periodo, a
ocupacgdo limitou-se ao entorno das estacdes ferroviarias, que foi expandindo em
direcdo ao interior quando da chegada dos bondes (FONSECA, 2011; RIO DE
JANEIRO, 1996).

Em meados do século passado a producédo da laranja destacou-se, 0 que
rendeu a Campo Grande o titulo de Citrolandia (OLIVEIRA, L. 1960). Este fato vem

marcar o segundo momento da urbanizacdo, quando a producdo agricola é

0O termo periferia, recorrentemente utilizado neste trabalho, esta baseado no conceito de Mauricio
Abreu em “Evolucéo Urbana do Rio de Janeiro”. No livro em questéo, o autor faz uma leitura sobre o
suporte fisico da cidade, de modo a verificar “0 desenvolvimento de um complexo urbano
compartimentado”. Isto &, grupos sociais ordenados “a partir de suas possibilidades de acesso e
desfrute das vantagens urbanas de qualquer natureza”. O resultado é um “supercongestionamento do
nacleo e progressiva deterioracdo das periferias”. Vale ressaltar que a Regido Administrativa de
Campo Grande é classificada por ele como periferia intermediaria (2006, p.18).
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exportada inclusive para a Europa Ocidental, contribuindo para o aumento da
producéo e, consequentemente, da populacao (RIO DE JANEIRO, 1996).

Entre os anos de 1940 e 1960, os loteamentos clandestinos foram a principal
forma de expansédo urbana e acesso a terra. Em 1954 houve também a extensdo da
Avenida Brasil, facilitando o deslocamento da populag&o e oportunizando, na década
seguinte, de modo articulado a um programa estatal que erradicou favelas na Zona
Sul, a implantacéo de trés conjuntos habitacionais em Bangu, proximos a esta via, e
que hoje sdo bastante conhecidos pela violéncia e trafico armado'® (RIO DE
JANEIRO, 1996; BIENENSTEIN, 2001). Ainda nos anos 60, a Companhia Estadual
de Habitacdo do Rio de Janeiro (CEHAB) implantou quatro conjuntos: em Campo
Grande, Inhoaiba, Bangu e Santa Cruz®. Os locais escolhidos caracterizavam-se
pela distdncia da area central, sujeitando a populacdo a condicbes urbanas
precérias e limitada mobilidade. Por outro lado, a iniciativa abria novas frentes de

expansao urbana.

A Avenida Brasil também contribuiu para a implantacdo dos Distritos
Industriais na Zona Oeste da capital®*, as suas margens, constituindo a nova
fronteira para o desenvolvimento da regido de Campo Grande. Este é considerado o
terceiro momento de urbanizagcdo, com énfase para a abertura da Av. Brasil, a
eletrificacdo das ferrovias e o saneamento dos rios. Os loteamentos de baixa renda

multiplicavam-se, incorporando as areas de uso agricola ao tecido urbano.

O fim dos anos setenta, quando ocorre uma crise aguda do Sistema
Financeiro de Habitagdo, marca o quarto momento da urbanizagdo, com a
expansdo intensa de ocupag0Oes irregulares/clandestinas para areas rarefeitas. De
1960 a 1980, a AP5 cresceu em indices mais elevados que o do municipio, do
estado e do pais™® (RIO DE JANEIRO, 1996).

Resumindo a forma de producdo de moradia entre 1936 a 1986, vé-se a
predominéncia de parcelamentos regulares, irregulares e clandestinos. Contudo, a
década de 1980 “promulga, [...], o fim do acesso a casa prépria por meio dos

loteamentos e dos programas de habitacdo para a populacdo pobre. Em

12 vila Kennedy, Vila Esperanca e Vila Alianca.

'3 Disponivel em <emilioibrahim.eng.br/d_3-82_4conjresidencial.shtml>. Acesso em 17 jun. 2011.

' Em Campo Grande, Inhoaiba, Palmares e Santa Cruz. Neste periodo também foi inaugurado um
Distrito Industrial na Zona Suburbana, em Fazenda Botafogo, que, assim como 0s outros, encontrava-
se as margens da Avenida Brasil.

!> Crescimento de1960/70: 84,5%; 1970/80:46,9%:; e 1980: 30,1% (RIO DE JANEIRO, 1996).
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consequéncia deste esgotamento de crescimento urbano periférico, houve a difusédo
de favelas” (FONSECA, 2011, p.77). Neste mesmo momento, a extingdo do Banco
Nacional da Habitacdo (BNH) — sem a devida discussao de como dar continuidade a
producdo de moradia popular — teve como consequéncia o aumento em 294% da
populacdo vivendo em favelas na regido, indice muito superior ao do municipio
(23%), indicando a falta de politica habitacional na AP5 (RIO DE JANEIRO, 1996) e
de acdes emergenciais e prioritarias do poder publico. A crise econémica que atingiu
0 pais contribuiu para a concentracdo das classes médias na periferia do Rio,
ocorrendo o fendbmeno conhecido como “enobrecimento da periferia” (RIBEIRO &
LAGO, 1994). Assim, as construtoras foram mudando o perfil de seus clientes (RIO
DE JANEIRO, 1996).

A década de 90 apresentou altas taxas de crescimento populacional na Zona
Oeste (27,2%), afetando a producdo do setor terciario e imobiliario (FONSECA,
2011). Uma nova tendéncia de ocupacéo e de tipologias habitacionais ganha corpo,

inicia, portanto, uma importante inversdo. Como uma parcela
significativa das glebas ainda vazias estd em dominio de empresas
loteadoras e a regido continua a ser a principal alternativa no acesso
a terra para a populacdo de baixa renda, o processo que antes se
baseava na conquista de novas terras através de loteamentos
populares, hoje apresenta mudangas na estratégia de ocupagéo, que
determina a légica de acesso e producdo de moradias e passa a se
dar principalmente através de loteamentos clandestinos, invasdes e
favelas. Além disso, a ocupacgéo desordenada do solo soma-se agora
a possibilidade de adensamento via verticalizagdo, e ndo mais
somente por desmenbramento de lote e intensificagdo na sua
ocupacdo. E possivel que esse processo se verifigue nas éareas
centrais, resultado de uma crescente valorizagdo ocasionada pela
concentracdo de investimentos publicos e privados (RIO DE
JANEIRO, 1996, p.106).

Atento a esta realidade, o artigo 3° da LC 72/2004 estabelece a:

| - priorizacdo da alocacdo de investimentos na Area de Especial
Interesse Social 2'°[...]

Il - priorizacdo da Zona Residencial 2 para efeito de investimento
pablico em habitacdo®’;

Il - priorizacdo das Areas de Especial Interesse Social e da Zona
Residencial 2 na implantacdo de equipamentos urbanos e
comunitarios;

IV - priorizacdo das Areas de Especial Interesse Urbanistico 1, 2, 3 e
4 identificadas como centralidades potenciais, para realizacdo de
Urbanizacéo Consorciada [...]

'° Descritas no anexo llic de mesma lei.
7 Cf. Mapa 3: Zoneamento PEU Campo Grande, Secdo 2, p. 21.
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Como ndo ha um ordenamento de prioridades, preocupa a ideia de que possa
haver, como €& comum, um incentivo a ocupacdo sem que seja levada em
consideracdo a falta de suporte estrutural. A ZR2 é a area onde, hoje em dia, ha
uma concentracdo de empreendimentos do Programa Minha Casa Minha Vida,
conforme serd visto mais adiante no Mapa 4 (Distribuicdo espacial da oferta
habitacional do PMCMV pelas RAs, sobre a mancha urbana de 2000, Sec¢éo 3, p.
26), 0 que torna um problema manter a qualidade de vida. No entanto, como efetiva
melhoria, destacam-se a instalacdo de um viaduto em Inhoaiba e melhorias

urbanisticas na Vila do Céu, em Cosmos, areas localizadas na ZR2.

Um dos principais problemas da RA é a falta de esgotamento sanitario. A
deficiéncia no tratamento de esgotos chega a 98%, contribuindo para a poluicdo dos
corpos hidricos e aumento dos riscos de contaminacao da populacao (EBP, 2010).
Em meados de 2012, foi concedida & empresa Foz Aguas 5 — parceria entre 0s
grupos Odebrecht e Queiroz Galvdo — a operagdo do servico de saneamento basico
na AP5. Até o fim da concessdo, a meta é alcancar 100% em esgoto tratado,
segundo o contrato assinado'®. Ainda que o diagnéstico j& apontasse esse
problema, ndo houve disposicdes especificas na LC 72/2004 que contribuissem para
solucionar mais rapidamente a questdo, uma vez que, dentro de seu conteudo, era
possivel considerar as condigbes ambientais para o planejamento. Um dos objetivos
da lei era “possibilitar a parceria com a iniciativa privada na implementacdo das
politicas” (art. 2°, inciso VI), podendo entender esta concessao como parte dessa

determinagao.

Sobre a questdo das Areas de Especial Interesse Urbanistico (AEIU),
somente houve ac¢des urbanisticas nas AEIUs 2 e 3, e, ainda assim, recentes. Na
AEIU2 as intervencdes envolveram drenagem, duplicacéo de via e construcdo de um
viaduto (ainda em andamento) e na AEIU3 o melhoramento restringiu-se a troca do
asfalto e embelezamento da praga.

Com objetivo de analisar quais fatores poderiam contribuir com as melhorias

urbanisticas (estéticos e estruturais) e expansao imobiliaria na regido, a subsecao

'8 - AEIU 1 - Entorno da Estacdo Ferroviaria de Cosmos; Il - AEIU 2 - Entroncamento da Estrada da

Posse com a Estrada do Lameirdo; Ill - AEIU 3 - Praga Cabo Luiz Quevedo, no entroncamento da
Estrada de Inhoaiba, Rua Jodo Medeiros, Caminho do Tutdia e Rua Soldado Manoel Gomes; IV -
AEIU 4 - Entroncamento da Rua Olinda Elis, Estrada do Pré e Estrada do Cabucu.

% Disponivel em <http://extra.globo.com/noticias/economia/legislacao-federal-usada-para-definir-
cobranca-pelo-esgoto-5545577.html#ixzz29Cz6C9q7>. Acesso em 14 out. 2012.
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seguinte discorre sobre a situagédo socioecondmica e habitacional da RA. Deseja-se,
através destas informacdes, entender se a implementacdo de politicas esté balizada
pela lei ou se estas acOes estéo ligadas a outros processos, bem como levantar as

sugestdes expressas no diagnostico e que foram desconsideradas na LC n°.72.

3.2 Informagdes Socioecondmicas e Habitacionais

A AP5 apresenta a méo de obra mais jovem da cidade, porém com baixo
indice de formacéo superior. No entanto, ha um crescimento da escolaridade de
ensino técnico-médio, devido a presenca de instituicdes?® voltadas para a
capacitacdo de mao de obra qualificada destinada ao setor industrial (EBP, 2010). O
acesso ao ensino superior € limitado pela distancia e transporte publico precério, no
entanto tem aumentado & presenca de instituicbes privadas?!. Encontra-se na regido
apenas uma Instituicdo Publica de Ensino Superior, a Universidade Estadual da

Zona Oeste (UEZO).

Como comprovacédo de que ha um movimento de mobilidade social e chegada
de uma populagcdo com maior renda, uma pesquisa recente chegou a concluséo — a
partir do niumero de domicilios — que a maioria dos moradores da RA pertence a
classe C1 (27,9%, 48.918 domicilios). Ocupando o 2° e 3° lugar, encontram-se as
classes B2 (23,8%, 42.688 domicilios) e C2 (19,8%, 34.807 domicilios)** (TARGET
MARKETING, 2011). Uma vez que a regiao se aproxima do indice predominante do
municipio (classe B2), infere-se que a localidade passa por um momento de maior
dinamismo socioecondmico, ocasionando impactos positivos e negativos. Estes
indices podem afetar a intensidade das acdes da prefeitura, ja que as exigéncias da
populacao por melhorias tém aumentando. Por outro lado, pode ser que a populacao
com nivel de renda baixo encontre dificuldades em ocupar as areas centrais, sendo
impelidas para regifes periféricas, ainda mais carentes de infraestrutura basica
(FONSECA, 2011). Neste sentido, como sera visto adiante, os empreendimentos

populares tém ocupado as areas mais afastadas do centro da XVIII RA,

% Senac, Cima Escola Técnica, Centro de Formacao Profissional Bezerra de Aratjo, Escola Técnica
Electra, Escola Técnica de Comércio Santa Cruz (LA ROVERE, 2009).

2L Centro Universitario Moacyr Sreder Bastos, Faculdade Bezerra Arajo, Fundacdo Educacional
Unificada CampoGrandense, UniverCidade, Universidade Estacio de Sa.

?2 Segundo o IPC Target 2011, Classe B2: R$2.300,00, classe C1: R$1.400,00, classe C2: R$
950,00. Todos baseados na renda familiar e no salario minimo de R$545,00.
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direcionando a abertura de novos espacos para adensamento, ndo levando em

consideracao a falta de infraestrutura.

Apesar destas transformacdes do nivel de renda e de o subcentro do bairro
de Campo Grande agregar um grande polo de trabalho — correspondendo a 33%
dos empregos da Zona Oeste —, a formacao de nivel médio é a escolaridade exigida
para a maioria dos cargos, e, de certo modo, como resultado disto, a média salarial
nao passa de cinco salarios minimos (LA ROVERE, 2009). Desta forma, € possivel
inferir que as classes abastadas néo trabalham na regido ou, se trabalham, estao
ligadas a um mercado informal — empresarios sem legalizacdo de lojas, por
exemplo. Acredita-se que estes empregos sejam ocupados pela populacdo do
entorno, onde os indices de escolaridade sdo mais baixos e ha menor acesso ao

mercado de trabalho.

Nos ultimos anos, o bairro de Campo Grande vem ocupando as primeiras
posicdes em lancamentos imobilidrios da cidade, sendo plausivel creditar a
expansao imobiliaria a faixas de renda néo integradas social e economicamente ao
entorno, através de empreendimentos sofisticados e condominios fechados. Isto
porque as habitacdes do Programa Minha Casa Minha Vida mantém certo padrdo
em relacdo as faixas de renda da populagédo, onde as de menor renda encontram-se
mais distantes, nos bairros de Santa Cruz, Paciéncia e Senador Camara (pontos
vermelhos). Através do mapa observa-se que os empreendimentos deste programa,
além de estarem concentrados na Zona Oeste, correspondem a padrdes periféricos
de ocupacéo, ja que se encontram na fronteira da mancha urbana do ano 2000, o
gue pode significar localidades com menos infraestrutura devido a recente

expansao.
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Fonte: Observatério das Metrépoles. nov/11

Mapa 4: Distribuicdo espacial da oferta habitacional do PMCMV (2009-2011) pelas RAs, sobre a
mancha urbana de 2000.
Fonte: SMH, 2011 e Observatorio das Metrépoles, 2011.

Nota-se que a area central da RA dispde de empreendimentos voltados para
a faixa de 6 a 10 s.m. (azul) e um pouco menos centralizados, os de 3 a 6 s.m.
(amarelo), porém em bastante quantidade. Sabe-se que os locais desvalorizados
barateiam o custo da producdo, contudo, ha de se verificar as condi¢cdes de
habitabilidade que regem a regido, como aquelas de infraestrutura, o que sera visto

a sequir.

3.3 Infraestrutura e Desenvolvimento Econdmico

A regido estudada conta com uma malha viaria diversificada, com estrutura
radiocéntrica, partindo do centro em direcdo longitudinal a varias partes. A malha
urbana conecta a regido a diversas cidades e a outros bairros do municipio. No
entanto, ha pouca variedade de trajetos, caracterizando-se por engarrafamentos
constantes. A Avenida Brasil, a antiga Estrada Rio-Sao Paulo, Estrada da Posse,
Estrada do Mendanha, Avenida Santa Cruz e Estrada do Monteiro sao as principais
vias que permitem estas conexdes. O acesso a Barra da Tijuca foi facilitado atravées
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da instalagéo do corredor expresso com Onibus articulado, denominado TransOeste.
Uma possivel consequéncia desta intervencdo seria o desenvolvimento de areas

ainda pouco ocupadas ao longo deste trecho.

1:270.000

Oceano Atlantico

Mapa 5: Principais Eixos Viarios do Rio de Janeiro, 2012
Fonte: IBGE, 2010. Adapta¢do da autora, 2012.

O bairro de Campo Grande agrega 40% do transporte publico da Zona Oeste,
garantindo a integragcdo com o entorno, ainda que precariamente. No entanto, vale
destacar que a distancia do bairro a area central — 50 km, aproximadamente — é
refletida, em muitos casos, no valor diferenciado da passagem , com algumas linhas
chegando a cobrar R$ 8,00 (oito reais). Como indicio da ineficacia e inadequacéao da
frota, h4 a presenca de uma grande quantidade dos chamados transportes
complementares, muitos dois quais irregulares. A rodoviaria abriga linhas
intermunicipais de média e longa distancia, como Alcantara, Petropolis, Volta
Redonda, Barra Mansa, Pirai, Angra dos Reis, Itaperuna, Cabo Frio e Nova
Friburgo, além de saidas diarias para Sado Paulo (FONSECA, 2011). Destaca-se,
ainda, a malha ferroviaria subutilizada e trens em mas condi¢cdes. Nao ha uma
integracédo destes com os Onibus, o que torna sua utilizacdo preterida em relacéo a

este ultimo.

A LC n°. 72 ordena, no artigo 3°, nos incisos V, VI, VIl e VII, a revitalizagdo do
entorno das estacdes ferroviarias através de pavimentacao, iluminacao, sinalizacao
etc., inclusive com prioridade a RA quando do surgimento de programas de

revitalizacdo. Nenhuma das estacdes pertencentes a area em estudo sofreu alguma
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reforma e ainda se vé a dificuldade do acesso aos cadeirantes, uma vez que muitas

delas contam apenas com escadas.

Observam-se diretrizes legais que determinam a integracdo dos 6nibus aos
trens® e indicacbes de construcdo de ciclovias e incentivo ao transporte
complementar (incisos X e Xl). Sobre a implantagéo das ciclovias, houve uma série
de problemas noticiados devido a falta de espaco para constru¢cdo das mesmas. Um
dos aspectos do crescimento do transporte complementar é o fortalecimento do
crime organizado, denominado de “milicias”, na Zona Oeste e da auséncia do

Estado na melhoria do acesso ao transporte coletivo.

Atualmente a regido sofre com intenso trafego de veiculos na area central, em
direcdo tanto a Avenida Brasil quanto a Avenida das Ameéricas. Uma solucéo
proposta pela LC n°. 72 é a implantacdo de uma via longitudinal ligando o Viaduto
Eng. Oscar Brito & Estrada do Magarca (inciso 1X). A solu¢do nunca foi posta em
pratica e o transito nesta dire¢do torna-se cada vez mais caoético. Outro objetivo da
lei € incentivar novas centralidades, de maneira a proporcionar uma circulacao
menos concentrada e evitar estes problemas. Tal incentivo pode ser, de certo modo,
concretizado através do PMCMV, em virtude de sua descentralizacdo e
periferizacdo. Ha também a proposta de construcdo de edificios-garagem na area
central de Campo Grande. Estas diretrizes ainda ndo foram seguidas, apesar de

serem boas solu¢des para o né do transito.

Dentre as Areas de Especial Interesse, também foi definida, no artigo 77, a
Area de Especial Interesse Funcional (AEIF) para a implantagdo de um novo
Terminal Rodoviério, ao norte daquele ja existente. Em relacdo a isto, nada foi feito.
Contudo, no lado sul, estdo sendo construidas varias estacdes para Onibus

articulados da TransOeste, em direcao a Barra da Tijuca.

Como possivel impulsionador do desenvolvimento socioecondmico e
industrial do estado, estd em construcdo o Arco Metropolitano®’, que ligara o
Complexo Petroquimico do Rio de Janeiro (COMPERJ) em Itaborai, aos Portos do

Rio de Janeiro e de Itaguai. Pretende-se transformar este arco no principal do

28 “instalacdo de pequenos terminais rodoviarios nas areas centrais existentes e projetadas (Areas de

Especial Interesse Urbanistico), funcionando em regime de integracdo tarifaria com o sistema
ferroviario” (inciso VI, b).

* A via atravessara as cidades de Duque de Caxias, Guapimirim, Itaborai, Itaguai, Japeri, Magé,
Nova Iguacu e Seropédica.
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estado, no ramo metalmecénico e de exportacdo de minério. Esta localizado em um
entorno geoecondmico estratégico na Ameérica do Sul, podendo alcangar um raio de
influéncia de até 500 km (FONSECA, 2011).

O artigo 3° do PEU Campo Grande ordena a implantacdo de servicos nas
areas de Educacdo, Saude, Desenvolvimento Social, Cultura e Lazer (inciso XIlII),
bem como a utilizacdo de equipamentos comunitarios segundo o interesse da
populacao (inciso XIV). Neste sentido, percebe-se a falta de espacos culturais. Nao
h& presenca de museus ou centros culturais, alguns cinemas encontram-se no West
Shopping e ParkShoppingCampoGrande. A RA conta com a presenca de trés
teatros®> e uma biblioteca popular subutilizada. Como excecdo & precariedade,
destaca-se o Centro Esportivo Miécimo da Silva, um dos maiores da América Latina.
Este complexo possui diversos equipamentos, recebeu competicbes do Pan-

Americano em 2007.

Em relacdo ao setor da saude, ha a presenca do Hospital Estadual Rocha
Faria, duas Unidades de Pronto Atendimento (UPA), duas Clinicas da Familia e
alguns postos de saude. Dentro em breve, o hospital mencionado sera objeto de
uma parceria publico-privada, prevendo-se uma ampliagdo de 400% na capacidade
de atendimento®. As outras unidades de salde citadas ndo atendem
suficientemente a populacdo, h4 falta de iniUmeros especialistas, havendo a

necessidade de se recorrer a hospitais particulares ou dirigir-se a outras localidades.

Observando a questdo ambiental na regido, destacam-se duas areas objeto
de tutela ambiental: os Macicos Gericind-Mendanha e Pedra Branca®’, constituidos
como parques municipal e estadual, respectivamente. Outras localidades poderiam
ser melhor aproveitadas para o ecoturismo, como as cachoeiras do Rio da Prata e
Mendanha. Nenhuma das parcas opcdes faz parte das alternativas de lazer

indicadas no site da Secretaria de Cultura da Cidade do Rio de Janeiro.

Os conflitos ambientais envolvem a ocupacgéo de areas de preservacao, nas
encostas de morros e nas margens dos rios, bem como a precariedade do
saneamento ambiental. Na zona agricola, a urbanizacdo comeca a avancar,

havendo uma competicdo pelo espaco nestas areas. A LC n°. 72 manifesta-se em

?® Teatro Moacir Bastos, Teatro de Arena e Teatro Arthur Azevedo.

% Disponivel em <www.saude.rj.gov.br/imprensa-noticias/9245-governo-do-estado-vai-construir-um-
novo-hospital-estadual-rocha-faria.html>. Acesso em 14 jan. 2013.

" O macico da Pedra Branca possui o ponto mais alto da cidade (1.025 m).
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relacdo as Areas de Especial Interesse Ambiental no artigo 76. Dentre as diretrizes,
foi proposta a implantagcdo de Parque Municipal no morro Luis Bom, na AEIAl
(inciso 1), onde atualmente cresce o numero de casas nas encostas. Neste sentido,
ndo houve nenhum avanco. Ao todo sdo consideradas como Areas de Especial

Interesse Ambiental sete localidades em diferentes bairros da regiao.

Em suma é possivel observar que a Lei Complementar que instituiu o PEU
traz inUmeras possibilidades de ordenamento urbano e inclusive diretrizes que ja
previam o adensamento urbano acelerado. No entanto, mesmo ja passados quase
dez anos, muitos dos ordenamentos ndo foram concretizados, o que perpetua a
situacdo de falta de planejamento, ainda que haja lei especifica. Questiona-se,

portanto, qual o avanco real do ordenamento urbano na regido de Campo Grande.

A secdo seguinte tratard dos dilemas da aplicacdo do PEU e seu papel no

contexto da decisdo de um novo Plano Diretor para a cidade do Rio de Janeiro.
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4 AVALIACAO DA APLICACAO DO PEU E DILEMAS ATUAIS

Esta secdo dedica-se a relacionar a aprovacdo da Lei Complementar n°. 72 a
realidade da XVIII RA, em especial a expansdao do ramo imobiliario, que pode ter
sofrido diretamente com a mudanca dos parametros urbanisticos introduzidos pela
lei. Deseja-se, ainda, encontrar pontos convergentes e divergentes entre o Plano
Diretor de 1992 e o vigente, no que tange a regulamentac¢éo do PEU. Por fim, foram
levantadas questdes sobre a eficacia, importancia e influéncia da lei para a realidade

da regido e sobre a necessidade de sua revisao.

4.1 Avaliacéo dos Efeitos da lei do PEU sobre o Mercado Imobiliério

Além de todos os parametros urbanisticos institucionalizados, levando em
consideracdo a dinamica local e populacional, foram lancadas diretrizes que, a
primeira vista, atuariam na melhoria da qualidade de vida e, provavelmente,
evitariam danos futuros relacionados ao acelerado (e ndo planejado) crescimento

urbano.

Uma grande perda, apos a aprovacao da LC 72/2004, foi a ndo continuidade
das consultas populares. A participacdo da sociedade durante e apds 0 processo,
enfatizada pela equipe responsavel pelo PEU Campo Grande e pela metodologia
desenvolvida pelo IBAM, néo garantiu 0 acompanhamento e a fiscalizacdo. As acdes
neste ambito, previstas na metodologia, indicavam a necessidade de divulgacdo do
contetdo e do acesso a informacdo pela populagdo. Contudo, estas praticas nao
foram definidas no PEU Campo Grande. Hoje, até mesmo algumas autoridades nao
tém conhecimento desta lei, haja vista a reunido, presenciada pela autora, da
Federacdo Municipal das Associacdes de Moradores do Municipio do Rio de Janeiro
(FAM-RIO) em que um deputado federal afirmou ser necessaria a formulagdo de um
“Plano Diretor” para a RA de Campo Grande.

As intervencdes urbanisticas recentes, embora refltam alguns
direcionamentos da LC n° 72, ndo necessariamente estdo ligadas a ela. A
mobilidade social pode ter sido um dos principais responsaveis pelos investimentos

em infraestrutura, uma vez que ha uma demanda diferenciada vinda de classes
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sociais de maior renda, que costuma pressionar os 6rgaos publicos. O aumento do
uso de veiculos individuais mostra a limitagdo da malha viaria em suportar tamanho
acrescimo de carros nas ruas. Percebe-se que, mesmo havendo certo
melhoramento, ndo ha investimento em equipamentos publicos basicos, como o
transporte e saneamento. De fato, o incentivo macroestrutural a veiculos individuais
fortalece a subutilizacdo do transporte publico, no entanto, esta regido ainda é
marcada por forte presenca de camadas de renda baixa, que usam este modal como

Gnica opcéao de transporte.

Sobre licenciamentos de habitacdo, a lei pode ter impulsionado a
transformacao de areas estagnadas, como pode ser observado nos graficos abaixo.

Gréficos 1 e 2: Area Total Licenciada e Total de Unidades Licenciadas na XVIII RA
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Fonte:<http://www2.rio.rj.gov.br/smu/compur/pdf/compur_const_civil.pdf>. Acesso em 14 jan. 2013.

Verifica-se o crescimento imobiliario disparado no caso de Campo Grande, e
bem mais timido nos casos de Cosmos e Santissimo, 0s dois associados a chegada,

nos ultimos anos, do PMCMV, principalmente em Cosmos.

Dentre as cinco APs da cidade do Rio de Janeiro, de 2005 a 2011, a AP5
permaneceu em segundo lugar, em relacdo a area licenciada, e passou para

primeiro, em 2009 e 2010, no quesito numero de unidades licenciadas.

Gréfico 3: Evolugéo da Area Total Licenciada por Area de Planejamento
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Fonte: Ibid.
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Gréfico 4: Evolugdo do Numero de Unidades Licenciadas por Area de Planejamento
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Fonte: Ibid.

Estes numeros podem estar diretamente relacionados a aprovacdo da LC
72/2004, conforme informou Marisa Pimenta, gerente de Planejamento Local da
AP5, uma vez que foi reformulada a legislacdo urbanistica, permitindo diversos usos,
além do aumento do gabarito em algumas localidades e incentivo a ocupacao e

atividades em outras.

O crescimento recente, no entanto, revela a construcdo de grandes
grupamentos residenciais multifamiliares, o que exige uma revisdo dos parametros
urbanisticos para uma melhor adequacéao a realidade, levando em conta o acelerado
processo de urbanizacdo, adensamento e demanda. A tabela abaixo apresenta a
posicdo de destaque que o bairro de Campo Grande vem ganhando no numero de

langcamentos imobiliarios.

Tabela I: Evolucéo da Participacdo dos Bairros no Total de Lancamentos.

2007 2008 2009 2010 2011
1° Jacarepagua Barra da Tijuca Barra da Tijuca Barra da Tijuca | Barra da Tijuca
2° | Barra da Tijuca Jacarepagua Campo Grande | Campo Grande Jacarepagua
3° Recreio Campo Grande Jacarepagua Jacarepagua Recreio
4° Del Castilho Recreio Recreio Vila da Penha | Campo Grande
5° | Campo Grande Tijuca Sao Cristévao Iraja Tijuca

Fonte: <www2rio.rj.govbr/smu/compur/pdf/compur_ademipdf> Acesso em 14 jan. 2013.

A hipotese ja levantada sobre o PMCMV poder contribuir com uma maior
redistribuicdo das areas de comeércio e servicos € pertinente. Tem havido a
verticalizacdo e o adensamento das estradas que se ligam diretamente a Avenida
Brasil, como Estrada do Mendanha, Estrada do Campinho e Estrada da Posse, o
que proporciona a dinamizacdo do comércio de bairro. A LC n°. 72 j& tocava neste

ponto, pois a finalidade das AEIUs € incentivar o comércio descentralizado e criar
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pequenos terminais de Onibus que permitam a integragdo com as estagdOes

ferroviarias.

E necessario apontar a queda da participacdo nos lancamentos em 2011,
observado em todos os graficos das pagina 36 e 37, contudo, ainda € muito cedo
para chegar a conclusées, ndo sendo possivel avaliar se estd havendo uma
reversdo da curva de crescimento da regido, ou apenas reflete um momento

transitorio.

Em relacdo aos empreendimentos recentes, vale destacar a inauguracédo do
ParkShoppingCampoGrande, tendo como justificativa o crescimento da cidade e as
Olimpiadas 2016. Antes mesmo de a obra estar concluida, ja havia uma grande
especulacao e valorizacéo do solo ao redor, principalmente por estar na via que abre
caminho a TransOeste, em direcdo a Barra da Tijuca. As transformacdes que podem
ocorrer, dentro de pouco tempo, sdo inumeras. Ainda ha a possibilidade de

expansdo e implantacdo de prédios comerciais e residenciais.

A valorizacao do solo é sentida em todos os bairros da RA, especialmente em
Campo Grande. Através de uma rapida pesquisa on-line é possivel encontrar
inUmeros imoveis, novos e usados, a pre¢cos comparaveis a Barra da Tijuca, bairro
conhecidamente de classe média-alta. A quantidade de incorporadores presentes na
regido aumentou em grande proporgéo, sao habitacbes multifamiliares e geminadas
que variam de R$ 90.000,00 a R$ 300.000,00 (FONSECA, 2011). Conjectura-se
sobre o limitado acesso das classes sociais de baixa renda a casa propria em locais
centrais da RA, pois 0s empreendimentos populares, como ja observado,
concentram-se em areas periféricas e com pouca infraestrutura. Pode-se creditar
esta valorizacédo, de certo modo, aos novos parametros urbanisticos inseridos pela
LC 72/2004, que aumentaram o gabarito em algumas localidades e permitiram o
desenvolvimento de atividades mais descentralizadas das zonas de comércio e

servicos identificadas oficialmente no zoneamento do PEU Campo Grande.

Sobre as areas de interesse social (AEIS), ainda que pouco abordadas neste
trabalho, é importante ressaltar que as suas imprecisas delimitacdes precisam ser
revisadas. Isto porque o crescimento acelerado transformou e ampliou estas
localidades, sendo necesséaria uma melhor representacdo da realidade a fim de
haver intervencdes publicas mais pertinentes e justas. Esta revisdo, porém, ndo é

obrigacdo da lei do PEU, e sim da legislacdo sobre AEIS, atribuida aos orgaos
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responsaveis pela regularizacdo destas areas. E valido destacar, por fim, que,
apesar de ter havido um esforco em contar com a participagdo popular na
elaboracdo do diagndstico, segundo a equipe contratada do PEU Campo Grande®,
durante o processo da preparacao do projeto de lei, a Prefeitura tinha total liberdade
para modifica-lo. Foi confirmado inclusive, em entrevista com a atual gerente de

planejamento local da AP5%°, que, de fato, houve modificacées.

No entanto, como as mudancas no projeto eram feitas ao longo das reunides
com a equipe, ndo foi possivel mensurar qual a importancia dos artigos que nao
entraram no projeto de lei n°. 62/2000. Apenas podem ser mencionados aqueles que
levados a aprovacao da Camara, foram vetados: os artigos 20 e 39, que tratavam de
projetos de arruamento na ZR 2 e disposi¢cdes sobre grupamentos de edificacdes,

que atenderiam ao Regulamento de Zoneamento.

4.2 O Lugar do PEU no Plano Diretor de 2011

Esta subsecéo pretende fazer uma comparacéao entre o PD/92 e o PD vigente,
de maneira a salientar as mudancas na forma de atuagdo, aplicabilidade e
importancia da lei do PEU para a atual gestao.

Observa-se, primeiramente, a diferenca no nimero de artigos que citam o
PEU. No antigo plano foram 12 artigos (dentre 234), correspondendo a 5% do total
de artigos, enquanto no PD vigente foram apenas trés artigos (dentre 339)
mencionando o PEU, computando 0,8% do total. De alguma forma, este dado
quantitativo aponta para uma diminuigcdo da importancia do PEU na resolucdo das
questdes relacionadas ao uso e ocupacao do solo. Mediante tal fato, & possivel
levantar algumas hipoteses: (i) a perda da importancia dada ao instrumento no
planejamento local; (ii) a intencionalidade de sua desregulacdo, ao passo que deixa
0 contetudo mais livre para determinacgfes legislativas pontuais vindas da prefeitura
e/ou camara; ou ainda (iii) a percepcao de que no PD/92, o PEU era carregado de
conteudo técnico e especificidades, prejudicando a leitura pela Camara e/ou sua

propria aplicabilidade.

8 BORDE, 2012; MENDES, 2012.
2 PIMENTA, 2012.
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Fator de importancia para analise aqui desenvolvida é a previsdo de revisao.
No PD atual ndo ha esta previsao, deixando uma lacuna quanto a esta necessidade,
diferente do que dispunha o artigo 73, paragrafo 4°, no PD/92: “O Projeto de
Estruturacdo Urbana sera instituido por lei e avaliado e revisto periodicamente, nos
prazos fixados na lei que o instituir’. No caso de Campo Grande, a propria LC
72/2004 estabeleceu o prazo de dez anos para a sua revisdo, prevista, portanto,
para o ano de 2014. Contudo, através das entrevistas com os técnicos da prefeitura,
verificou-se que ndo ha nenhuma pretensdo em realizar tal revisdo, por conta da

imensa carga de trabalho e de outros PEUs ainda em fase de elaborac&o™.

Como meio de ressaltar similaridades e discrepancias, elencaram-se alguns

pontos-chave de regulamentacdo do PEU no PD/92 e comparou-se com o PD/2011.

Quadro 1: Diretrizes do PEU nos PDs 1992 e 2011

1992 2011

Defini¢cdo do PEU

O Projeto de Estrutura Urbana definird o controle
de uso e ocupacdo do solo e as acbes da
administracdo para as Unidades Espaciais de
Planejamento, observados o0s  objetivos,
principios, diretrizes setoriais e por Areas de
Planejamento definidos nesta Lei Complementar,
ouvidas as comunidades diretamente envolvidas.

§ 1°. O Projeto de Estruturacdo Urbana trata da
estruturacdo das Unidades Espaciais de
Planejamento pela hierarquizacéo das vias, pela
definicdo das intensidades de uso e ocupacao e
pela determinacédo de areas para equipamentos
urbanos.

§ 2° Na elaboracdo do Projeto de Estruturagéo
Urbana serdo consideradas as principais
questdes urbanisticas da Unidade Espacial de
Planejamento e definidas propostas para o seu
equacionamento (art. 73).

O Plano de Estruturacdo Urbana é o instrumento
que estabelece as diretrizes para o0
desenvolvimento local e, segundo as quais,
atualiza e aprimora a legislacao urbanistica para
um bairro ou um conjunto de bairros (art. 68).

O Plano de Estruturagdo Urbana tera como
objetivos, diretrizes e contetido:

lll. compatibilizacdo do adensamento e da
ocupacdo urbana com as limitacdes do meio
fisico e com a capacidade de infraestrutura
existente e a que vier a ser implantada,
incluindo-se também, da mesma forma, a rede
estrutural de transporte viario;

V. utilizagdo dos instrumentos de politica urbana
previstos nesta Lei Complementar com o objetivo
de obter recursos para investimentos em obras
publicas de infraestrutura na regido objeto de
PEU (art. 69).

Contetdo Minimo

O detalhamento das normas gerais de
parcelamento da terra e de uso e ocupacao do
solo sera feito em Projeto de Estruturacédo
Urbana - PEU, instituido por lei.

Paragrafo Unico. O Projeto de Estruturacao
Urbana define a legislagdo urbanistica das
Unidades Espaciais de Planejamento - UEP, a
partir das peculiaridades de cada bairro ou do
conjunto de bairros que as comp&em (art. 11).

Plano de Estruturacdo Urbana sera feito por Lei
de iniciativa exclusiva do Poder Executivo.

O Plano de Estruturacdo Urbana terd como
objetivos, diretrizes e contetido:

l. alteracdo ou detalhamento das intensidades de
uso e ocupacao e de parametros definidos na
legislacdo urbanistica vigente, obedecida a
nomenclatura e conceitos estabelecidos neste

% Em nivel de esclarecimento, houve uma mudanca no nome do PEU, que passou de Projeto de
Estruturacdo Urbana no PD/92 para Plano de Estruturacdo Urbana no PD/2011, n&o havendo
nenhuma explicacdo para o fato.



41

O Projeto de Estrutura Urbana definird o controle
de uso e ocupacdo do solo e as acbes da
administracdo para as Unidades Espaciais de
Planejamento,  observados 0s  objetivos,
principios, diretrizes setoriais e por Areas de
Planejamento definidos nesta Lei Complementar,
ouvidas as comunidades diretamente envolvidas.

§ 1°. O Projeto de Estruturagcdo Urbana trata da
estruturacdo das Unidades Espaciais de
Planejamento pela hierarquizagéo das vias, pela
definicdo das intensidades de uso e ocupacéo e
pela determinacédo de areas para equipamentos
urbanos.

§ 2°. Na elaboragdo do Projeto de Estruturacdo
Urbana ser8o consideradas as principais
guestbes urbanisticas da Unidade Espacial de
Planejamento e definidas propostas para o seu
equacionamento.

§ 3° Para a elaboracdo do Projeto de
Estruturacdo Urbana o Poder Executivo podera
declarar e delimitar Areas de Especial Interesse
Urbanistico, as quais serdo aplicadas normas
transitérias de uso e ocupacédo do solo que a lei
fixar [...] (art. 73).

A lei do Projeto de Estruturagdo Urbana tera
como conteddo minimo:

I. a delimitacdo das Zonas e Areas de Especial
Interesse [...];

Il. a fixagcdo de indices de Aproveitamento do
Terreno e seus parametros urbanisticos;

lll. a fixagdo de indices e parametros
urbanisticos para as edificacdes [...];

IV. restricbes que incidam sobre as edificacdes
ou atividades existentes que ndo mais
satisfagam as condicbes da Zona ou Area de
Especial Interesse em que se situam;

V. a relacdo dos bens tombados ou preservados,
com suas respectivas areas de entorno;

VI. o quadro de atividades relativo aos usos
permitidos para as diversas zonas [...] (art. 74).

Plano Diretor e na Lei de Uso e Ocupacdo do
Solo;

Il. diretrizes para a protecdo ao meio ambiente
natural e cultural e a paisagem local, quando for
0 caso;

lll. compatibilizacdo do adensamento e da
ocupacdo urbana com as limitacdes do meio
fisico e com a capacidade de infraestrutura
existente e a que vier a ser implantada,
incluindo-se também, da mesma forma, a rede
estrutural de transporte viario;

IV. indicacdo de areas sujeitas a intervencgéo
conforme o disposto no Anexo IV deste Plano
Diretor pela declaracdo de Area de Especial
Interesse — AEl,

V. utilizagdo dos instrumentos de politica urbana
previstos nesta Lei Complementar com o objetivo
de obter recursos para investimentos em obras
publicas de infraestrutura na regidao objeto de
PEU;

VI. contencdo do processo de ocupacao
desordenada em loteamentos irregulares,
clandestinos e invasdes, por meio de situacfes
diferenciadas previstas nesta Lei Complementar;
VII. garantir meios de participagdo da populacdo
local para atendimento de suas sugestdes,
propostas e recomendacfes.

Paragrafo Unico. O Plano de Estruturacdo
Urbana ndo podera exceder os indices de
aproveitamento de terreno definidos no Anexo
VIl deste Plano Diretor, nas legislacdes das
Areas de Especial Interesse e os definidos para
as Unidades de Conservacdo da Natureza (art.
69).

Obrigatoriedade do PEU

Ficam fixados os seguintes prazos para a
adocdo de iniciativas e medidas estabelecidas
nesta Lei Complementar:

V. de trés anos, para 0 encaminhamento a
Céamara Municipal, pelo Poder Executivo, destas
matérias:

a) propostas de Projetos de Estruturacéo Urbana
para todo o territério municipal;

b) projetos de lei de revisdo dos Projetos de
estruturacdo Urbana vigentes, para sua
adaptacdo as metas e diretrizes estabelecidas
nesta Lei Complementar, em consonancia com o
disposto nos arts. 73 a 77 (art. 229).

§ 1° A Lei Complementar que instituir o Plano de
Estruturacdo Urbana sera elaborado nos casos
em que for necessaria a revisdo da legislacao
urbanistica instituida pela Lei de Uso e
Ocupacao do Solo, em especial, nas areas onde
esteja  ocorrendo  intenso  adensamento,
degradacdo urbana, esvaziamento econdmico e
nas areas onde a incidéncia de instrumentos de
protecdo ao ambiente cultural demonstre a
necessidade de novo ordenamento e controle da
ocupacéo (art. 68).
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Subordinag&o do PEU

O Projeto de Estruturacdo Urbana observara os
indices maximos de aproveitamento do terreno
definidos para as Unidades Espaciais de
Planejamento constantes do quadro do Anexo llI
(art. 76).

Paragrafo Unico. O Plano de Estruturacdo
Urbana ndo podera exceder os indices de
aproveitamento de terreno definidos no Anexo
VIl deste Plano Diretor, nas legislacdes das
Areas de Especial Interesse e os definidos para
as Unidades de Conservagéo da Natureza (art.
69).

As UEPs como base territorial para elaboragdo dos PEUs

§ 3° As Unidades Espaciais de Planejamento
correspondem as areas objeto dos Projetos de
Estruturacdo Urbana, constituidas por um ou
mais bairros em continuidade geogréafica e
definidas por analogias fisicas ou urbanisticas
[...] (art. 42).

§ 2° Para a elaboracdo de Planos de
Estruturacdo Urbana, [...] poderdo ser instituidas
Unidades Espaciais de Planejamento que
correspondem a um ou mais bairros em
continuidade geografica, bem como a bacias ou
sub-bacias hidrograficas [...] (art. 36).

Meio ambiente e Bacias Hidrograficas

Paragrafo Unico. As condi¢c8es ambientais serao
consideradas a partir das grandes unidades
naturais, como macicos montanhosos e
baixadas, e da andlise da situacdo das bacias ou
sub-bacias hidrograficas delas integrantes, e
serdo  contempladas nos  Projetos de
Estruturacdo Urbana (art. 38).

§ 2° Para a elaboracdo de Planos de
Estruturacdo Urbana, [...] poderdo ser instituidas
Unidades Espaciais de Planejamento [...], bem
como a bacias ou sub-bacias hidrogréficas,
faciltando a articulacdo entre o planejamento
urbano e a gestao dos recursos hidricos (art. 36).

Na elaboracdo do Projeto de Estruturacdo
Urbana serdo considerados os pontos criticos
relativos a erosdo, desmatamento, inundacéo,
poluicdo hidrica e do ar definidos por bacias
hidrograficas [...] (art. 75).

O Plano de Estruturagcdo Urbana ter4a como
objetivos, diretrizes e contetido:

Il. diretrizes para a protecdo ao meio ambiente
natural e cultural e a paisagem local, quando for
0 caso;

lll. compatibilizacdo do adensamento e da
ocupacdo urbana com as limitacdes do meio
fisico e com a capacidade de infraestrutura
existente [...] (art. 69).

Protecéo ao Pat

riménio Cultural

A lei do Projeto de Estruturagdo Urbana tera
como contetido minimo:

\% a relacdo dos bens tombados ou
preservados, com suas respectivas areas de
entorno;
VI - [...] area minima destinada a recreacéo.
(art. 74).

A Lei Complementar que instituir o Plano de
Estruturacdo Urbana sera elaborado nos casos
em que for necessaria a revisdo da legislacéo
urbanistica [...],

§ 1° - em especial, nas areas onde esteja
ocorrendo intenso adensamento, degradacéo
urbana, esvaziamento econdmico e nas areas
onde a incidéncia de instrumentos de protecéo
ao ambiente cultural demonstre a necessidade
de novo ordenamento e controle da ocupacgéo
(art. 68).

O Plano de Estruturacdo Urbana terd como
objetivos, diretrizes e conteldo:

Il. diretrizes para a prote¢cdo ao meio ambiente
natural e cultural e a paisagem local, quando for
0 caso (art. 69).

Prioridade de Plano

Sao prioritarias para a elaboragdo dos Projetos
de Estruturacdo Urbana as Unidades Espaciais
de Planejamento onde ocorram areas sujeitas a
intervencdo  ou onde os Indices de

O Plano de Estruturagcdo Urbana ter4a como
objetivos, diretrizes e contelido:

IV. indicacdo de areas sujeitas a intervencgéo
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Aproveitamento do Terreno atuais tenham sido
alterados conforme o Anexo VI.

Paragrafo Gnico. A Zona Especial 5, na Baixada
de Jacarepagud, € prioritaria para estudos
ambientais e posterior alteragdo, por Lei, da
ordenacdo urbanistica vigente, visando a
compatibilizar o uso e a ocupacéo do solo com
suas caracteristicas geologicas (art. 77).

conforme o disposto no Anexo IV deste Plano
Diretor pela declaracdo de Area de Especial
Interesse — AEI (art. 69).

Parametros

urbanisticos

§2°. Os Projetos de Estruturacdo Urbana
poderdo definir indices diferenciados para uma
mesma Unidade Espacial de Planejamento, a
partir das diferentes caracteristicas das areas e
dos critérios de planejamento, respeitados os
indices de aproveitamento de terreno maximos
[...] (art. 47).

O Plano de Estruturacdo Urbana terd como
objetivos, diretrizes e conteudo:

l. alteracdo ou detalhamento das intensidades de
uso e ocupacao e de parametros definidos na
legislacdo urbanistica vigente, obedecida a
nomenclatura e conceitos estabelecidos neste
Plano Diretor e na Lei de Uso e Ocupacédo do

A lei do Projeto de Estruturagdo Urbana tera
como conteddo minimo:

Il. a fixacdo de indices de Aproveitamento do
Terreno e seus parametros urbanisticos;

. a fixagdo de indices e parametros
urbanisticos para as edificacbes,
compreendendo, entre outros:

a) altura maxima das edificacdes;

b) area minima util de unidade edificavel;
c) taxa de ocupacao;
d) ndmero maximo
edificacdes;

e) area total edificavel, entre outros;

VI. o quadro de atividades relativo aos usos
permitidos para as diversas zonas, niumero de
vagas de garagem e a area minima destinada a
recreacdo (art. 74).

de pavimentos das

Solo;

Paragrafo Unico. O Plano de Estruturacéo
Urbana ndo podera exceder os indices de
aproveitamento de terreno definidos no Anexo
VIl deste Plano Diretor, nas legislac6es das
Areas de Especial Interesse e os definidos para
as Unidades de Conservacdo da Natureza (art.
69).

O Projeto de Estruturacdo Urbana observara os
indices maximos de aproveitamento do terreno
definidos para as Unidades Espaciais de
Planejamento constantes do quadro do Anexo lll

(art. 76).

Alteracé@o das Normas de Uso e Ocupacéo

O uso e ocupacao do solo urbano respeitardo os
seguintes principios e objetivos:

X. estruturacdo das Unidades Espaciais de
Planejamento, nos Projetos de Estruturacao
Urbana, pela:

b) definicdo das intensidades de uso e ocupagéo
(art. 44).

§ 1°. A Lei Complementar que instituir o Plano de
Estruturacdo Urbana sera elaborado nos casos
em que for necessaria a revisdo da legislacao
urbanistica instituida pela Lei de Uso e
Ocupacéo do Solo, em especial, nas areas onde
esteja  ocorrendo  intenso  adensamento,
degradacdo urbana, esvaziamento econdmico e
nas areas onde a incidéncia de instrumentos de
protecdo ao ambiente cultural demonstre a
necessidade de novo ordenamento e controle da
ocupacéo (art. 68).

O Projeto de Estrutura Urbana definird o controle
de uso e ocupacéo do solo [...]

§ 3° Para a elaboracdo do Projeto de
Estruturacdo Urbana o Poder Executivo podera

O Plano de Estruturagcdo Urbana ter4a como
objetivos, diretrizes e contelido:

I. alteracdo ou detalhamento das intensidades de
uso e ocupacdo e de pardmetros definidos na
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declarar e delimitar Areas de Especial Interesse
Urbanistico, as quais serdo aplicadas normas
transitérias de uso e ocupacdo do solo que a lei
fixar (art. 73).

A lei do Projeto de Estruturacdo Urbana tera
como contetido minimo:

I. a delimitacdo das Zonas e Areas de Especial
Interesse, definido os usos permitidos [...];

IV. restricbes que incidam sobre as edificacdes
ou atividades existentes que ndo mais
satisfagam as condicbes da Zona ou Area de
Especial Interesse em que se situam (art. 74).

legislagdo urbanistica vigente, obedecida a
nomenclatura e conceitos estabelecidos neste
Plano Diretor e na Lei de Uso e Ocupacdo do
Solo [...];

lll. compatibilizacdo do adensamento e da
ocupacdo urbana com as limitacbes do meio
fisico e com a capacidade de infraestrutura
existente e a que vier a ser implantada [...];

VI. contencdo do processo de ocupacdo
desordenada em loteamentos irregulares,
clandestinos e invasdes [...] (art. 69)

§ 1°. O Projeto de Estruturacdo Urbana poderd
adotar indices diferenciados para cada Unidade
Espacial de Planejamento, para atender as
caracteristicas de suas Zonas e Areas de
Especial Interesse.

§ 2°. Nas Areas de Especial Interesse
Urbanistico poderdo ser adotados indices de
Aproveitamento do Terreno maiores que 0S
definidos para as Unidades Espaciais de
Planejamento citadas no caput, desde que:

I. justificado o interesse coletivo nos termos do
Relatorio  de Impacto de  Vizinhancga,
estabelecido pela Lei Organica;

Il. as alteracdes desses indices para maior
sejam expressamente previstas e aprovadas por
Lei (art. 76).

Areas de Especial Interesse

§ 3° Para a elaboracdo do Projeto de
Estruturacdo Urbana o Poder Executivo podera
declarar e delimitar Areas de Especial Interesse
Urbanistico, as quais serdo aplicadas normas
transitérias de uso e ocupacédo do solo que a lei
fixar (art. 73).

O Plano de Estruturacdo Urbana terd como
objetivos, diretrizes e conteldo:

IV. indicacdo de areas sujeitas a intervencgéo
conforme o disposto no Anexo IV deste Plano
Diretor pela declaracdo de Area de Especial
Interesse — AEI (art. 69).

A lei do Projeto de Estruturagdo Urbana tera
como contetido minimo:

I. a delimitacdo das Zonas e Areas de Especial
Interesse, definido os usos permitidos (art. 74).

Mobil

idade

Os planos locais de circulagédo e sistema viario
serdo desenvolvidos para cada Unidade Espacial
de Planejamento e elaboradas em conjunto com
Projetos de Estruturacdo Urbana e
contemplarao:

I. a revisdo dos projetos de alinhamento das
vias;

Il. a solugdo de pontos criticos de trafego;

ll. a revisédo do mobiliario urbano;

IV. a regulamentacéo do uso dos passeios;

V. as funcdes e operacao das vias;

VI. 0s equipamentos de transito;

VII. a comunicacao visual e a sinalizacdo (art.

O Plano de Estruturagdo Urbana tera como
objetivos, diretrizes e contelido:

lll. compatibilizacdo do adensamento e da
ocupacdo urbana com as limitacbes do meio
fisico e com a capacidade de infraestrutura
existente e a que vier a ser implantada,
incluindo-se também, da mesma forma, a rede
estrutural de transporte viario (art. 69).
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181). |

Participac&o popular

O Projeto de Estrutura Urbana definird o controle
de uso e ocupacdo do solo e as acbes da
administracdo para as Unidades Espaciais de

O Plano de Estruturacdo Urbana terd como
objetivos, diretrizes e conteldo:

VII. garantir meios de participacdo da populacao

Planejamento, observados o0s  objetivos,
principios, diretrizes setoriais e por Areas de
Planejamento definidos nesta Lei Complementar,
ouvidas as comunidades diretamente envolvidas
(art. 73).

local para atendimento de suas sugestdes (art.
69).

Equipamentos Urbanos

O uso e ocupacao do solo urbano respeitarao os | -
seguintes principios e objetivos:

X. estruturacdo das Unidades Espaciais de
Planejamento, nos Projetos de Estruturacdo
Urbana, pela:

c) determinacdo de areas para equipamentos
urbanos (art. 44).

Fonte: Lei Complementar n. 16/1992 e Lei Complementar n. 111/2011.

Em 1992, o PEU tinha um carater administrativo local bem marcante, com
objetivos setoriais para definicAo do uso e ocupacdo e, consequentemente, da
intensidade desta, demonstrando uma preocupacao maior na lapidacdo do tema. J&
0 novo plano é mais sucinto e menos detalhado em disposicdes. E possivel que
possa ocorrer a perda da for¢ca do planejamento local, ja que nao ficam muito claros
quais pontos e como o PEU pode atuar. As consequéncias disto seriam a perda da
importancia do PEU como instrumento principal de legislacdo para as Unidades
Espaciais de Planejamento e/ou brechas para intervengdes nao balizadas pela lei.
Vale acrescentar que no atual plano transmite-se uma ideia de excepcionalidade na
elaboracdo do PEU, e ndo mais de uma rotina administrativa, como indicava o
PD/92, em que ficava clara a obrigatoriedade do encaminhamento & Cémara
Municipal de propostas de PEUs para todo o territério municipal, bem como projetos
de revisdo dos planos vigentes (art. 229). Além disso, a subordinacdo do PD/2011
aos regulamentos das AEls e Unidades de Conservacao (art. 69, paragrafo unico)
limita a atuacdo do PEU no planejamento local, o que anteriormente ndo acontecia,

pois estava apenas subordinado aos indices maximos de terreno das UEPs.

Duas determinac¢des importantes descartadas no novo PD relacionam-se as
disposi¢cbes transitorias (art. 73, 8 3°) e usos desconformes (art. 74, inciso 1V). A
primeira garante que haja um controle urbanistico enquanto esta em processo de

elaboracao da lei, dirimindo, de alguma forma, a aprovacéo de projetos que fujam
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aos regulamentos vindouros. A disciplina dos usos desconformes determina
restricbes que incidem sobre edificagcdes que ndo mais satisfacam as condi¢cbes da
area em que se situam segundo a nova lei, 0 que garantiria seguranca juridica a

estes casos, permitindo a adaptacéo das situagoes.

Analisando o quadro acima, percebe-se que as UEPs, no plano vigente, serdo
instituidas somente para a elaboracdo do PEU e podem, agora, envolver também
sub-bacias, o0 que permitiria um planejamento mais adequado em termos geoldgicos,
de recursos hidricos e adensamento, inclusive diretrizes para protecdo ambiental. Ja
a protecdo ao ambiente cultural serd exercida quando a legislagdo cause algum
impacto, contudo, ndo mais se aplica a necessidade de lista de bens tombados e
previsdo de areas para recreacdo. Ainda sobre as UEPs, no PD/92, elas eram
entendidas como unidades essenciais de planejamento municipal, diferente do que
determina o PD/2011, cuja interpretacao abre brechas para a nao obrigatoriedade de
sua utilizacao, pelo uso do termo “poderdo ser instituidas” (art. 36, § 2°).

A indicacdo de areas prioritarias para planos, projetos, obras ou regime
urbanistico especifico sdo estabelecidas no anexo IV do PD atual, e incluem locais
em todas as macrozonas de ocupacéo, diferenciando-se do PD de 1992, que né&o
deixava claro em quais areas intervir, com exce¢do da Baixada de Jacarepagua.
Enquanto este ultimo especifica os indices e parametros urbanisticos a serem
abordados no PEU, o PD/2011 é bem mais generalista, apenas determinando a
atualizacdo e aprimoramento da legislacdo, sem indicar quais conteudos estdo
incluidos nestes termos. Além disso, ndo determina a elaboracdo do quadro de
atividades, que caracteriza as situacoes de impacto e condi¢des de implantacéo dos
usos do solo urbano. Tal questdo ja tem sido abandonada pela legislacao

urbanistica contemporanea.

Os dois planos enfatizam a necessidade de definir a intensidade de ocupacéo,
bem como problemas ambientais. O plano vigente acrescenta a contencédo da
ocupacao desordenada e equilibrio entre adensamento e infraestrutura, valendo-se
da declaracdo de Area de Especial Interesse para determinar locais de intervencao.
Segundo o PD anterior, na elaboracdo do PEU, poderiam ser declaradas e
delimitadas novas AEls. E necessario enfatizar que a legislacdo do PD/92 parecia

atentar para a regularizacdo das mesma, enquanto o novo plano inova e parece
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preocupa-se em conter a “ocupacdo desordenada em loteamentos irregulares,
clandestinos e invasodes” (art. 69, inciso VI).

O PD/92 parece atestar a necessidade de ac¢les integradas entre planos
locais e de sistema viario, enquanto o vigente ndo trata destas questdes, da mesma
forma que ndo aborda a determinacdo de areas para equipamentos publicos, o que
pode significar uma abertura para acdes politicas pontuais, desarticuladas das

necessidades estruturais da RA.

A diminuicdo do contetudo do PEU no Plano Diretor de 2011 pode estar ligada

a alguns fatores, tais como:

» Eliminacdo de regras, deixando uma margem de manobra para o poder
publico interferir no planejamento local mais livremente, sem a
necessidade de respeitar os propdsitos que antes deveriam estar

determinados no PEU;

» Esvaziamento da importancia politica dos PEUs, prevendo outros tipos de
leis mais abrangentes que deem conta de algum conteudo antes previsto

somente através desses;

= Avaliacdo consolidada na administragdo municipal de que a abrangéncia
e especificidade dos PEUs eram insustentaveis;

= Conteudo altamente técnico da Lei Complementar, o que inviabiliza sua
rapida votacdo, e que pode ter sido um dos fatores da demora entre

elaboracao e aprovacao da LC n.72.

Desta maneira, ndo se deve criticar tanto o enxugamento do conteudo, é
necessario verificar se 0 PEU ndo se tornou apenas uma “lei de gaveta”, que nao
tem eficacia na dinamica do planejamento local. Como destaca Villagca (1995), os

planos precisam ser operacionaveis, e nao baseados em discursos.

E valido ainda refletir sobre uma Ultima questdo, que abrange a iniciativa da
elaboracdo de Leis Complementares, o que envolveria o PEU. Segundo a Lei
Organica do Municipio, o legislativo poderia ter este papel (art. 67), bem como a
sociedade civil (art. 69). No entanto, quando se trata de planos locais, “compete
privativamente ao prefeito [...] enviar & Camara Municipal” (art. 107, inciso XI). E
possivel compreender, portanto que, apesar da mobilizacdo da populacdo e
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organizacfes representativas para a elaboragdo dos planos locais, a iniciativa €
sempre exclusiva do chefe do Executivo. No PD de 2011 também ha uma ratificacédo
desta afirmacéo, quando, no artigo 68, paragrafo 2°, determina-se que o “Plano de

Estruturacdo Urbana sera feito por Lei de iniciativa exclusiva do Poder Executivo”.

O Plano de Estruturagédo Urbana como significado de descentralizagdo das
decisdes politicas e de planejamento local encolhe sua funcdo quando ndo ha
participacéo popular. O PEU vigente em Campo Grande, apesar de ter contado com
a participacdo da sociedade em sua elaboracdo, ndo encontra hoje eco entre os
moradores, invalidando tal processo em sua totalidade, uma vez que nao ha
acompanhamento do cumprimento da lei e nem a previsédo de sua revisdo. Destaca-
se, ainda, que o PD de 2011 é enfatico em explicitar que a participacao popular seria
pautada pelo atendimento das sugestdes no que tange a execucao do plano,
engquanto o primeiro aponta a necessidade de ouvir as comunidades no processo de
sua elaboragéo. Esta diferenca entre os dois PDs deve ser questionada, pois, para
que haja um verdadeiro processo de participacdo, a populacdo deve se envolver em

todas as fases, e ndo somente avaliando a execucéao.

O PD de 2011 deixou brechas na legislagdo para diversas interpretagdes,
principalmente no que tange a relevancia politica da lei complementar do PEU como
instrumento de planejamento local. O aprofundamento da gestdo baseada no
empresariamento urbano vem aumentando intervencdes que colocam a cidade em
uma competicdo global por megaeventos, turismo, investimentos de inUmeros tipos,
etc. Este direcionamento pode ter influenciado o conteddo do novo PD e alterado a
importancia das leis de uso do solo e da descentralizagcéo da gestéo.

A guisa de concluséo, torna-se imprescindivel levantar a reflexdo acerca do
reconhecimento das especificidades das formas urbanas, como salienta Fernandes
e Alfonsin (2006). A complexidade das leis dificulta sua interpretacdo e aplicacéo,
assim como garante a manutencdo e (por que nao?) producao da “informalidade”
urbana. A preservacao da diferenca pode ser garantida através dos planos locais, a
partir da compreensao que a articulacdo entre micro e macro planejamento pode
facilitar a fiscalizacdo e concretizacdo de acbes em diversas escalas, o que

culminaria em uma maior integracéo da cidade.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

A breve analise das leis sobre ordenamento e uso do solo na cidade do Rio
de Janeiro demonstra um carater centralizador e pouco participativo. Era necessario
algum instrumento que regulasse acdes em nivel local, que fosse ao encontro das
diferenciacdes internas do espaco carioca. Para tal articulacdo foi desenvolvido o
PEU, a ser editado em forma de Lei Complementar, que abrangia as Unidades
Espaciais de Planejamento, onde estas caracteristicas internas seriam, em principio,
mais homogéneas. Desde o PUB-RIO de 1977 até os PD/2011, o PEU esteve

presente como um dos instrumentos do planejamento local.

A elaboracdo de um PEU para a RA de Campo Grande foi priorizada no
PD/92, que juntamente com alguns outros PEUs, tiveram sua preparagao
terceirizada. A elaboracéo do diagnostico, iniciada em 1996, ultrapassou o tempo de
entrega da minuta, e a aprovacio da Lei Complementar n°. 72 somente aconteceu
oito anos mais tarde. Devido a este grande periodo de tempo é questionavel a
efetividade da lei nos dias atuais, uma vez que a regido ja sofreu drasticas

transformacdes urbanas e € considerada um dos vetores de expansao da cidade.

O carater patrticipativo defendido pela equipe contratada para o PEU Campo
Grande ndo avangou no acompanhamento da aplicagéo e fiscalizacdo. A aprovacéo
de outro Plano Diretor para a cidade alterou também a prépria definicdo do PEU.
Com carater menos especifico, mais abrangente e dando margem a acoes
casuisticas, o planejamento local corre o risco de perder a ideia do direito a
diferenca, a singularidade, desfazendo a compreensdo de articulagdo entre o
planejamento micro e macro. Agbes pontuais poderao contribuir para o aumento da
desigualdade interna na regido, onde os locais dotados de infraestrutura sao
ocupados pelas classes mais abastadas, relegando os espac¢os sem infraestrutura e

eguipamentos urbanos as camadas de renda baixa.

A época do diagndstico era possivel visualizar os problemas que surgiriam
devido ao crescimento desordenado da regido de Campo Grande, e muitos deles
foram apontados no documento. A minoria foi adequadamente enfrentada no projeto
de lei encaminhado a Camara. Os bairros jA& comecavam a sofrer devido as

limitagGes de infraestrutura, ocupacgdes irregulares e aparecimento das favelas, e os
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indicadores apontavam para um adensamento crescente. A ideia do plano era
exatamente instrumentalizar intervengbes urbanas capazes de ordenar as
transformacdes em curso. Entendendo a edi¢do da lei como produto de um processo
preexistente, € necessario compreender 0S processos sociais, alguns dos quais

destacados aqui, que subjazem a lei.

Com sua aprovacgdo, a LC n°. 72 consagrou mudancas ja em andamento,
principalmente ligadas aos parametros de uso do solo e atividades, que permitiram o
avanco do mercado imobiliario e certa descentralizacdo das atividades comerciais.
Contudo, € importante notar que, mais uma vez, a regido passa por um amplo
processo de transformacao, alterando previsées da época de sua edi¢cdo. A chegada
de uma nova classe social, programas de habitacdo popular, dinamismo econémico
e forte acdo da industria imobiliaria requerem fiscalizacdo e novos estudos. A alta
valorizacdo da terra pode causar um efeito parecido ao padrdo centro-periferia
observado na cidade como um todo. Ja é possivel observar a diferenciacdo de
espacos de acordo com as classes sociais. A dinamica imobiliaria necessita de
maior regulacdo, para que a complexidade da organizacdo espacial ndo seja
baseada em desigualdade social. A caréncia generalizada de equipamentos publicos
€ compensada por a¢des pontuais, como o BRT e obras viarias, o que nao resolve

0s problemas estruturais.

Um ponto que cabe discutir em trabalhos futuros é de que forma implementar
0 acompanhamento permanente pela sociedade civil e como dotar a populacdo das
informacdes necesséarias para tal instrumentalizagdo. A metodologia dos PEUs
previa este tipo de acado, que, no caso de Campo Grande, aconteceu apenas

durante a elaboracao do diagndstico.

Compete, ainda, retomar a reflexdo sobre a real importancia de tal lei para a
regidao, bem como o crescimento das atividades econ6micas e imobiliarias. A lei foi
apenas uma manobra para mudangas nos parametros urbanisticos ou, de fato,
consagrou um planejamento ordenado para a XVIII RA? As intervengdes que

apareceram no plano foram concretizadas em observancia a ele ou néo?

Mesmo que a lei seja recente, as transformacdes urbanas acontecem com
intensa rapidez e, por isto, € necessaria a revisdo, que provavelmente ndo sera
cumprida no prazo fixado em lei. De fato, interesses politicos escusos acabam

prevalecendo tanto na elaboragéo das leis quanto na sua implementacao, havendo
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margens de manobra para alteracbes pontuais e casuisticas. A mudanca nas
definicdbes do PEU no Plano Diretor de 2011 reflete este carater. Contudo, a menor
especificidade determinada para o conteudo pode, por outro lado, favorecer a
elaboracdo e/ou revisdo de planos mais simples, que podem ser implementados
mais facilmente e que se aproximem da realidade, inclusive facilitando sua

aprovacao na Camara.
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