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UMA BREVE ANALISE DOS INSTRUMENTOS DE
PLANEJAMENTO URBANO DE JOAO PESSOA-PB

Maycon Moraes Souza'

RESUMO

O presente artigo tem como objetivo, realizar uma breve analise do Uso e Ocupagio do Solo de Jodo
Pessoa, pensando na aplicagdo dos instrumentos de planejamento e gestdo urbana e de tributagio, de
modo que se possa perceber a acdo estatal e mercadoldgica no que tange os rumos da cidade. A
metodologia utilizada, foi a de revisdo bibliografica de autores que discutem o planejamento urbano
e toda sua instrumentalizacio, assim como, analises de documentos oficiais como o PDM de Jodo
Pessoa e o Estatuto da Metrépole de 2001. Analisou-se ainda, o uso e ocupacido do solo pessoense,
a divisio em zonas definidas pelo indice de aproveitamento estabelecido no plano diretor, os fundos
de urbanizacio e seus conselhos de desenvolvimento urbano, assim como a aplicacio e brechas dos
instrumentos de tributagdo (IPTU Progressivo e Solo Criado). Deste modo, foi possivel perceber que
o Plano Diretor permite a participa¢do popular, ndo de maneira ampla, mas indiretamente por
indica¢bes de delegados, mistos entre sociedade civil e Estado, e que pela existéncia de brechas,
podem facilmente serem corrompidas pelo forte lobby mercadolégico evidenciado na capital
paraibana.

Palavras-Chave: Plano Diretor, Zoneamento, IPTU Progressivo, Participagdo Popular

Introdugiao

A cidade, como distrito sede municipal, de modo geral, agrega uma diversidade de
elementos, como prédios publicos e privados, residéncias, malha viaria, e infraestruturas em
geral, areas de preservagao, de convivéncia, e de circulagao que sdo essenciais para a produgao
e geracao de riquezas. A concentracio de todos estes elementos, fortalecem ainda mais o
sistema capitalista, uma vez que a cidade é uma das obras mais evidentes deste sistema, onde
permitem a reproducdao do sistema a tempos cada vez maiores. Entretanto, por ela ser,

portanto, o Joeus da reproducao do sistema capitalista, os atores que dela tiram proveito,
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buscam cada vez mais criar amarras que possam fazer da cidade e de seu espago urbano, algo

propriamente seu e de seus interesses particulares.

O espago urbano, ¢ disputado por diversos atores e sua producio e modificagdo é
realizada por Agentes Modificadores, que segundo Corréa (1989) sdo eles, os proprietarios
dos meios de producio, os proprietarios fundiarios e os promotores imobiliarios, aliados a
eles muitas vezes, o quarto elemento, o Estado. Ainda se somam a estes agentes, mas num
caminho inverso, os grupos sociais excluidos. Assim, o espaco urbano, se mostra um campo
de interesses, em que quem for o individuo ou grupo mais engajado e consciente do que tem
em maos para atuar ou agir, acaba tendo um poder mais efetivo perante a quem ¢ alijado do

processo de participagao popular na produgao do espago urbano.

Devido aos municipios brasileiros estarem sob uma democracia direta representativa,
como é o caso também de Jodo Pessoa-PB, na qual se delegam poderes a cidadaos que
compartilham o mesmo espaco, ¢ comum, que haja em outros assuntos, no que tange a
participagao na politica, que o sistema de escolha de delegados seja mantida. Contudo, nesta
representacao indireta de democracia, interesses distintos e difusos sao colocados sobre a
esfera do planejamento e gestio do espago urbano, lugar onde hoje, a maior parcela da
populagao brasileira é residente. Pensar em maneiras de ampliar a esfera democratica e de
participagao popular no processo de planejar e gerir a cidade se mostra cada dia mais
importante, principalmente pela tomada de espago cada vez maior de grupos voltados ao
empresariado local, regional e até nacional, nos instrumentos de planejamento, de forma que
possam vir a privilegiar seus interesses mais particulares. Algar a participacao popular, calcada
sobre uma boa pedagogia urbana, levando cidadaos a participar do planejamento urbano
atual, parece ser uma boa alternativa de valoriza¢ao dos moradores da cidade e que podem
vir a refletir no uso mais democratico da cidade. Por isso, a pergunta que se lanca neste
trabalho ¢é se o planejamento urbano pessoense, aliado aos gestores locais contribuem para uma produgao

espacial integrada e participativa, on excludente e segregacionista pela aplicacio dos seus instrumentos?

O objetivo deste trabalho ¢, portanto, realizar uma breve analise do uso e ocupagio

do solo de Jodao Pessoa-PB, sendo possivel compreender a atuagdo dos instrumentos do

476
Anais do II Congresso Brasileiro da Guerra do Contestado
IV Coléquio de Geografias Territoriais Paranaenses
XXXVI Semana de Geografia da UEL
ISSN 1884 — 929X



Il CONGRESSO BRASILEIROC DA GUERRA DO CONTESTADO
IV COLOQUIO DE GEOGRAFIAS TERRITORIAIS PARANAENSES _

Universidade
Estadual de Londrina

XXXVIi SEMANA DE GEOGRAFIA DA UEL

18, 19 E 20 DE NOVEMBRO DE 2020

: 5
¢ ity “ - z" ] l-’l :

planejamento neste municipio a partir de sua aplicagao e gestio, observando implicagdes que
possam também reverberar em benesses para determinados grupos de moradores e na

conformagao do espago urbano pessoense.

O artigo esta organizado em cinco tépicos. No primeiro topico, sera abordado a
metodologia empregada, na sequéncia, um item que trabalhara com a conceituagao tedrica
pertinente a este estudo, em seguida, a caracterizagdo da area de estudo. O quarto item trara
os resultados deste artigo em conjunto com diversos mapas que auxiliardo na discussao do
que foi produzido e analisado e, por fim fecha-se com as considerac¢oes finais acerca da

tematica.

Materiais e Métodos

A metodologia deste trabalho se apoia em trés etapas. Na primeira fase do estudo, se
deu a leitura da obra de Marcelo Lopes de Souza, intitulada “Mudar a Cidade”, em que traz
varias abordagens e perspectivas do planejamento e gestao urbana, assim como a proposta
pelo autor do livro e também como hipétese neste artigo, a de planejamento e gestao urbana
em conjunto com uma participagdo popular democratica. Ainda na fase de revisio
bibliografica, teéricos que trabalham com a tematica de cidade como Corréa (1989) com o
livro “O Espag¢o Urbano”, entre outros, a serem colocados no tépico a seguir, foram usados

para o caminhar teorico.

A segunda fase originou-se pela pesquisa documental da area de estudo, na qual,
realizou-se a leitura do Plano Diretor do Municipio de Joao Pessoa disponivel no site da
prefeitura da capital paraibana, assim como se deu a extracao de dados tratados importantes
como as producbes cartograficas realizadas pela SEPLAN (Secretaria de Planejamento de

Joao Pessoa).

A terceira fase, para a formulagdo dos resultados e discussoes, primeiramente,
caracterizou-se a area de estudo com a produc¢ao de um mapa via software QGIS, utilizando-

se de dados secundarios fornecidos pelo IBGE. Em seguida, de modo a sintetizar os
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resultados, realizou-se a analise de alguns instrumentos do Plano Diretor de 2008, a
conceituagao tedrica, a produgao cartografica e a realidade observada de modo assistematico

em meados de 2018.

Por fim, teceu-se as consideragoes finais de modo a buscar a entender se o caso
analisado atende a hipétese aqui formulada, de que o planejamento e gestao urbana podem
ser amplamente influenciados de acordo com o nivel de participa¢ao popular. No item a

seguir, alguns conceitos pertinentes a este trabalho serdo abordados.

O Planejamento Urbano e seus Instrumentos de Aplicagdo e Gestdo

Os conceitos de Planejamento e gestao no espago urbano, muitas vezes se encontram
em confusio semantica, o que se faz necessario destacar a distingao realizada por Souza
(2010), na qual coloca o planejamento como a parte tecnocratica voltada ao futuro e a gestao
como mais democratica e pratica, mais ligada ao presente e a execugdo. Longe de serem

concorrentes ou intercambiaveis, planejamento e gestio sio distintos e complementares.

Sobre o conceito de planejamento urbano, Souza (2010), entende que para que nao
nos tornemos escravos de circunstancias futuras inesperaveis, busca-se pelo planejamento,
minimizar ou evitar problemas, criando situagoes de manobra, caso necessirio no momento
de gestao, ou seja, da execugao do planejamento urbano. O autor ainda complementa que
nao se deve abrir mao de nenhum planejamento, pois ¢ com ele, que a humanidade

conquistou distintos e crescentes graus de liberdade, evitando ficar refém de determinados

eventos inesperados. (MATUS, apud Souza, 2010, p.53)

A acdo coordenadora cada vez mais usual do Estado perante o planejamento e gestao
urbana, se mostram como uma interessante alternativa quando incentivam a democratiza¢ao
e participagao popular, contudo, um caminho mais comum que vem sendo recorrente, ¢ a
submissao do proprio Estado, frente a interesses mercadologicos imediatistas, em que se
tornam adeptos da aplicagio de uma “logica gerencial privada para o espaco urbano,
esvaziando a dimensio politica ou subsumindo-a perante uma racionalidade empresarial”; o

que se configura por muitos governantes e empresarios como um tecnocratismo eficiente da
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pos-modernidade, e que substitui ou no minimo altera o planejamento regulatério vigente

até meados de 1970. (SOUZA, 2010, p.55)

Os instrumentos urbanisticos e os zoneamentos de uso e ocupagao do solo, de
acordo com Souza (2010), sao quem regulam a densidade e a forma de ocupacao do espaco.
De acordo com o autor, eles podem ser do tipo informativo (ex: separacio de lixo
doméstico), estimulador (incentivos fiscais), inibidor (limitam manobras de agentes
modeladores — IPTU Progressivo, desapropriacdo, edificagdo compulsoria), coercitivo
(indices urbanisticos, limites legais) e outros (rationale — captar melhorias). Alguns podem
promover justica, como o IPTU Progressivo, e outros a desigualdade como os incentivos

fiscais.

De acordo com Souza (2010), o zoneamento é tido como o carro-chefe do
planejamento urbano. Sendo responsavel, de modo geral, pela separagdo e uso da terra,
possuindo diversos tipos de zoneamento. Sua orientagdo, pode ser um zoneamento
funcionalista, voltado a produgdo e que segrega e higieniza areas, ou um zoneamento de
prioridades, na qual coloca em maior evidéncia no zoneamento, a natureza do assentamento
(favela ou loteamento irregular) e, adicionalmente, conforme o grau de caréncia de
infraestrutura apresentado. Neste segundo tipo, ha o incremento e valorizagdo de ZEIS

(Zonas Especiais de Interesse Social) e as ZPA (Zonas de Protecao Ambiental).

Ao falar sobre os instrumentos urbanisticos que buscam uma tributagao diferencial a
fim de angariar fundos para o desenvolvimento urbano de modo que haja uma transferéncia
de renda dos mais abastados em prol de benesses as areas mais subalternas, a aplicagao de
instrumentos mais comuns nas cidades sao o IPTU Progtessivo e o Solo Criado, também

conhecido como outorga onerosa do direito de construir. (SOUZA, 2010)

No que se refere a legislacdao, de acordo com a Lei 10257/2001, chamado Estatuto
da Cidade, ¢ ele que estabelece as diretrizes da politica urbana sob um viés reformista, com
normas de ordem publica e interesse social que regulam o uso da propriedade urbana em
prol do bem coletivo, da seguranc¢a e do bem-estar dos cidadaos, bem como do equilibrio

ambiental. E a partir deste estatuto que se busca ordenar o pleno desenvolvimento das
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func¢oes sociais da cidade e da propriedade urbana, e se tenta evitar de acordo com o Art. 2°

inciso VI:

a) a utilizacdo inadequada dos imoveis urbanos; b) a proximidade de usos
incompativeis ou inconvenientes; ¢) o parcelamento do solo, a edificagio ou o
uso excessivos ou inadequados em relacio a infraestrutura urbana; d) a instalacdo
de empreendimentos ou atividades que possam funcionar como polos geradores
de trifego, sem a previsio da infraestrutura correspondente; e) a retenc¢io
especulativa de imével urbano, que resulte na sua subutilizacdo ou nio utilizagao;
f) a deterioracdo das areas urbanizadas; g) a poluicdo e a degradagdo ambiental.
(LEI FEDERAL N° 10257/2001 — ESTATUTO DA CIDADE)

Deste modo, pensando na efetiva¢ao de uma politica urbana reformista e que atenda
os interesses democriticos, institui-se dentro do Estatuto da Cidade, Instrumentos de
Politica Urbana que visam o melhor planejamento em distintas escalas. Neste trabalho
destacamos o Plano Diretor Municipal, que recebe a fungao de regulamentar o planejamento

e a gestdao dos instrumentos urbanisticos e dos zoneamentos.

De acordo com o Capitulo III do Estatuto da Cidade, que disserta sobre o Plano
Diretor, define que todo plano diretor, aprovado por lei municipal, é o instrumento basico
da politica de desenvolvimento e expansio urbana, devendo ser revisto a cada 10 anos,
obrigatério para municipios acima de 20 mil habitantes, em areas de aglomeracio
metropolitana ou areas turistica; deve ser garantido durante sua formulacio seguindo os
principios democraticos da reforma urbana, a participacido popular na sua formulagdo por
audiéncias publicas e debates coletivos, assim como a delimitagao das areas urbanas passiveis
de aplicacado do parcelamento, edificacio ou utilizagdo compulsérios, de acordo com a

infraestrutura presente. (LEI FEDERAL N° 10257/2001 — ESTATUTO DA CIDADE)

Ao falar de IPTU Progressivo que aqui sera analisado, entende-se como um
instrumento inibidor de tributagdo busca taxar os responsaveis pela utilizagao compulsoria
do solo urbano nao edificado, subutilizado ou nao utilizado, e que de acordo com o Estatuto
das Cidades (2001), cabe ao municipio, a aplicagdo do imposto sobre a propriedade predial e
territorial urbana (IPTU) progressivo no tempo, mediante a majora¢ao da aliquota pelo prazo
de cinco anos consecutivos. Ainda sobre o IPTU Progressivo, o mesmo estatuto ainda define

nos seus trés paragrafos:
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que se refere o caput do art. 5° desta Lei e ndo excedera a duas vezes o valor
referente ao ano anterior, respeitada a aliquota maxima de quinze por cento. § 2°
Caso a obrigacio de parcelar, edificar ou utilizar nio esteja atendida em cinco
anos, o Municipio manterd a cobranga pela aliquota maxima, até que se cumpra a
referida obrigacdo, garantida a prerrogativa prevista no art. 8°. § 3° F vedada a
concessao de isengdes ou de anistia relativas a tributagdo progressiva de que trata
este artigo. (LEI FEDERAL N° 10257/2001 — ESTATUTO DA CIDADE)

Assim, de acordo com Souza (2010), o IPTU Progressivo possui uma importante
funciao de coibir especulacio imobiliaria, evitando espagos ociosos e buscam promover
justica social pela transferéncia de renda entre os municipes mais e menos abastados em prol

de melhorias no espago urbano municipal.

No que tange ao segundo instrumento, a Outorga Onerosa do Direito de Construir,
ou Solo criado como define Souza (2010), é entendida como instrumento de tributo, sendo
a criagao de areas adicionais de piso utilizavel nao apoiadas diretamente sobre o solo.
Basicamente, se refere a criacio de piso artificial. E aplicado quando um imével esta acima
do limite estabelecido do coeficiente de aproveitamento. Nao esta no Estatuto das Cidades,
mas deve ser entendido como um instrumento tributario. F um recurso utilizado por muitos
promotores imobiliarios, principalmente pela alta demanda de terras em areas urbanas
valorizadas, em que os 6nus tidos pela verticalizagao sio pagos em contrapartidas a prefeitura

municipal.

Caracterizagio da area de estudo

O municipio de Joao Pessoa-PB, popularmente conhecido como “Jampa” esta
localizado no extremo oriente do Brasil e das Américas continentais, sendo a Ponta do Seixas
um marco geografico importante e turistico por tais fatores. No mapa 01 abaixo podemos

notar a sua localizacio no nordeste brasileiro:
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Mapa 01: Localizagao de]oﬁo Pessoa-PB
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A capital da Paraiba, segundo dados do IBGE/2020, possui cerca de 817 mil
habitantes e possui uma regido metropolitana propria formada por 11 municipios. E
considerada a oitava maior cidade do nordeste em populagao, e a maior do estado, e se

encontra conurbada com os municipios de Bayeux, Santa Rita e Cabedelo.

O local era lar originario dos indigenas Tabajaras, Tapuias e Potiguares, no entanto,
a regido onde hoje se localiza Joao Pessoa, primeiro foi territério espanhol, época que
Portugal era dominado pela Espanha, no séc XVI, sendo chamada de Nossa Senhora das
Neves e em seguida por Felipéa. A regiao contudo, fora invadida pelos holandeses no séc
XVII, e passou a se chamar durante duas décadas de Frederikstadt, até que houve a retomada
pela populagao local da época e passou a se chamar Paraiba do Norte até 1930, quando em
homenagem ao Presidente do Estado, Joao Pessoa, assassinado em plena campanha politica,

mudou para o nome atual.
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O Caso de Joao Pessoa-PB

Ao falar do planejamento e gestao urbana do municipio de Jodo Pessoa-PB, o 6rgao
municipal responsavel pela elaboragio, atualizagao, controle, acompanhamento e avaliacdo
do Plano Diretor da Cidade, que coloca em pratica as diretrizes do Estatuto da Cidade, ¢ a
SEPLAN (Secretaria de Planejamento Urbano de Jodao Pessoa). Uma de suas atribuices, ¢ a
de cuidar desse plano, que dita através de alguns instrumentos tributarios, o uso e a ocupagio
do solo que serao analisados a seguir. O Plano Diretor atual, vigora no municipio desde 2009,
e nao foi encontrado planos de reestrutura¢ao de um novo plano diretor apds 2019, em

pesquisas nos 6rgaos institucionais do municipio pessoense.

Ao analisar brevemente o zoneamento da capital paraibana, conforme ¢ possivel
observar no Mapa 02, disponibilizado pela SEPLAN, temos em especial, algumas zonas que
merecem ser destacadas como as Zonas Industriais, Zonas Residenciais, Zonas Especiais de

Preservacio e as Zonas Comerciais.

483
Anais do II Congresso Brasileiro da Guerra do Contestado
IV Coléquio de Geografias Territoriais Paranaenses
XXXVI Semana de Geografia da UEL
ISSN 1884 — 929X



Il CONGRESSO BRASILEIROC DA GUERRA DO CONTESTADO
IV COLOQUIO DE GEOGRAFIAS TERRITORIAIS PARANAENSES _
XXXVIi SEMANA DE GEOGRAFIA DA UEL

Universidade
Estadual de Londrina

18, 19 E 20 DE NOVEMBRO DE 2020

PRI 4
Mapa 02: Zoneamento do Uso e Ocupacio de solo de Joao Pessoa-PB
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Fonte: SEPLAN, 2012.

Com o mapa 02, é possivel notar que a capital do estado da Paraiba, nao possui
extensas areas rurais, uma vez que a sua area rural ocupa uma pequena area nos extremos sul
e norte do territério, simbolizados pela cor branca. Contudo, ha uma presenca consideravel
de 4areas verdes em situacao de preservacao natural simbolizadas com a sigla ZEP (Zonas
Especiais de Preservagiao) e ZEPN (Zonas Especiais de Preservacao Natural) ao longo da
mancha urbana municipal, que pode ser corroborada ao observar as areas em verde no Mapa
03, mais adiante. H4 ainda a presenca de uma zona comercial turistica, préximo da Lagoa
Solén de Lucena em que representa uma certa gentrificagdo do local histérico turistico do
municipio.
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Outros pontos de destaque sdo as manchas em cinza qu .imbolizam as areas
industriais (ZI1 e ZI12), - bastante proximas de areas residenciais e de preserva¢ao natural -,
e que, simbolizadas pela cor cinza claro, representam os bairros mais populares da cidade
pelo Zoneamento ZR2. Outras zonas residenciais como o Altiplano Cabo Branco e a Orla
Maritima estao situadas em areas consideradas mais nobres do municipio, zoneadas como
ZR3 e ZR1 respectivamente. De modo a analisar a qualidade de bem estar de um
determinado bairro, podemos notar a presenca de um nucleo de depésito de residuos em
meio a ZR2, de cunho mais popular, nas proximidades do Jardim Mangabeira, o que indica
um maior decréscimo além de qualidade de vida pelos vetores que possam afetar o conforto

ambiental local, assim como questdes de polui¢ao e desvalorizagao imobiliaria e fundiaria

local, o que ndo é observado em areas mais nobres proximas da orla de Jodo Pessoa.

Algumas zonas como as Zonas Turisticas 1 e 2 estdo localizadas mais precisamente
na Orla Maritima do municipio, praticamente toda circundada pelo Setor de Amenizacio
Ambiental, representada pela cor laranja, aparece como um diferencial no uso e ocupagao do
solo do municipio, que mesmo existindo por questdes mercadologicas que possam privilegiar
a area valorizada do Altiplano Cabo Branco, for¢a uma menor ocupagao na faixa turistica
delimitada por conta da proximidade com a Orla Maritima. Para completar, a Zona de
Interesse Social (ZIS) como ponto positivo, observa-se bem localizada sobre uma area
central, o que foge a uma logica do mercado imobiliario e ao Estado que costumam levar as

ZEIS ou ZIS para lugares pouco valorizados e de certas vulnerabilidades ambientais.

Ao falar sobre a divisdo territorial da area urbana de Joao Pessoa, no tocante das
divisdbes por zona de acordo com o seu adensamento, podemos observar mais
detalhadamente no mapa 03, respeitando a Lei complementar n.° 054, de 23 de dezembro de
2008 - Art° 8. Paragrafo Unico: podemos notar a presenca de cinco principais classes, que
sao classificadas como: I - zonas adensaveis prioritarias; 11 - zonas adensaveis nao prioritarias;
III - zonas nao adensaveis; IV - zonas de restricao adicional; V- zonas especiais. Pautadas em
um indice de aproveitamento divergente entre as trés primeiras classes, essa divisao visa

ordenar o territério de acordo com a infraestrutura local urbana e a disponibilidade dos
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servigos de transporte, de modo que nio haja falta nem sobrecarga no que tang

Universidade
Esiadual de Londrina

equipamentos publicos.

Mapa 03: Divisao de Zonas de Jodo Pessoa conforme indice de aproveitamento do terreno
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Fonte: SEPLLAN, 2012

Em vermelho mais escuro no mapa acima, estao representadas as Zonas Adensaveis
Prioritarias, em que de acordo com o Plano Diretor no Art 11°) se refere a “disponibilidade
de infraestrutura basica, a rede viaria e o meio ambiente permitem a intensificagio do uso e
ocupagao do solo e na qual o indice de aproveitamento basico podera ser ultrapassado até o
limite de 4,0”, ou seja, o uso do terreno a ser edificado sem que haja a cobranga de
instrumentos tributarios como a outorga onerosa do direito de construir, pode ser realizado
até 4 vezes o tamanho em metros quadrados do terreno na referida area delimitada. A

detalhar as outras duas classes no que tange o seu adensamento, o indice de aproveitamento
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dos terrenos diminuem proporcionalmente, conforme a disponibilidade de infraestrutura

local a ser utilizada.

As zonas adensaveis nao prioritarias, em vermelho, sio classificadas quando, de
acordo com o Plano Diretor, Art 12°) ha a disponibilidade ou a falta de um dos sistemas da
infraestrutura basica permite uma intensificagdo moderada do uso e ocupagao do solo e na
qual o indice de aproveitamento basico podera ser ultrapassado até o limite de 2.0. Ja as
Zonas Nao Adensaveis, em amarelo, sdo referentes as areas um pouco mais precarias no que
se refere a presenca de infraestrutura, na qual, o Plano Diretor define que “¢é aquela onde a
caréncia da infraestrutura basica, da rede viaria e o meio ambiente restringem a intensificagao
do uso e ocupagao do solo e na qual o limite maximo de construgdo ¢ o indice de
aproveitamento basico.” Com relagdo as zonas de preservacio ambiental, ndo estabelece

nenhum indice de aproveitamento de uso dos terrenos.

Assim, a espacializagao que se visualiza no municipio com relagao as areas adensadas
no que se refere ao seu uso do solo, temos quatro nucleos de preservacio ambiental, dois ao
sul do municipio um mais préximo da parte leste e, outro mais préximo da orla maritima sul,
outro nucleo central, por onde passa o Rio Jaguaribe e outro mais a norte do territério
pessoense nas margens do Rio Parafba. Com relagdo as zonas nao adensadas, nota-se dois
padrdes, um mais periférico que se ¢ zoneado assim pela falta de infraestrutura em conjuntos
habitacionais populares e outro nos arredores do Altiplano Cabo Branco, denominado
Poligono Altiplano, que se trata de um loteamento mais amplo, contudo, ainda carente de
infraestrutura basica, por ter uma implementag¢ao recente, mas que possui um padriao
residencial um pouco mais elevado. No que se refere as zonas adensaveis nao prioritarias,
estao presentes ao longo do municipio em 4areas mais consolidadas, nas zonas industriais e
nos arredores das zonas adensaveis prioritarias que estio localizadas no eixo econé6mico mais
denso do municipio, entre o centro historico e a Orla Maritima, o que indica a concentragao
de servicos e infraestrutura, assim como a circulagao intensa de fluxos economicos, nesta

area.
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As Zonas de Restricdes Adicionais, representadas no mapa 04 abaixo, criam

delimitagdes peculiares como as tombadas como Patriménio Historico e Cultural do
Municipio e também a Zona de Orla Maritima em até 500 metros a partir da costa, rumo a
oeste, e que limita a altura das edificagoes, por exemplo, em até 12,95 metros, segundo o
PDM, abrindo margem para que, por exemplo, os altos edificios do Altiplano Cabo Branco
que se localizam nos arredores da Zona de Orla Maritima, possam ser valorizados com uma
ampla visualizacgdo do horizonte litoraneo do municipio, levando tais areas a serem
extremamente visadas pelo setor imobiliario. Com relagao as zonas especiais, as areas de

preservacao ambiental e as areas de preservacao permanente sao as que lhe compdem.

Mapa 04: Zonas de Restricoes Adicionais
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Fonte: SEPLAN, 2012.

Um ponto que merece atencdo, principalmente nas proximas revisdes do Plano
Diretor, é com relagio ao Altiplano Cabo Branco e todas as tensdes e interesses

mercadologicos que possam envolver o zoneamento local, em que ha um ndicleo definido
488
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como Zona Adensavel Prioritaria circundada por uma extensa irea ainda em estruturacao
dentro da area urbana, chamado de Poligono Altiplano, hoje destacado como uma Zona Nao
Adensavel, e que pode ser modificado sua zona, conforme ¢ estabelecido no préprio Plano
Diretor pelo Poder Executivo, em conjunto ao Conselho de Desenvolvimento Urbana,

conforme o Art® 20° do Plano Diretor do municipio.

Ao citar sobre as Zonas Adensaveis (Prioritaria e Nao Prioritaria), o Art 17°, é
estabelecido que estas sao passiveis de Outorga Onerosa do Direito de Construir (Solo
Criado), quando ha a intengao de se construir acima do indice de aproveitamento unico ou
como define Souza (2010), coeficiente de aproveitamento, estabelecido. O plano diretor no
Art 17°, paragrafo 1° define que a tributacdo auferida do instrumento de concessao ou
outorga onerosa do direito de construir sera destinada ao Fundo de Urbanizacio criado pela
mesma lei que define no Art 44° que o Fundo de Urbanizacio, se constituira das receitas,
dentre diversas fontes, da outorga onerosa da autoriza¢ao de construcao de area superior ao

indice de aproveitamento basico estabelecido no art. 16 desta lei.

Pensando na funcio do Fundo de Urbanizacio gerido pelo Conselho de
Desenvolvimento Urbano de Jodao Pessoa, que segundo o Art 99° do Plano Diretor, é
composto por 18 (dezoito) Conselheiros, sendo 09 (nove) Conselheiros representantes do
Municipio e de 6rgaos de outras esferas de governo e, de 09 (nove) Conselheiros
representantes da Sociedade Civil, busca a transferéncia de recursos de quem se utiliza e retira
exponenciais lucros deste uso urbano, e que pode gerar Onus, seguindo assim o viés
defendido por Souza (2010), que o instrumento de solo criado traduz-se, principalmente em
uma contribui¢do financeira, e apenas excepcionalmente barganhas e transagdes outras
deveriam ser cogitadas. Para o autor, quem ganha é o Estado, e depois as populagoes
segregadas pelos recursos arrendados, e que a elas posteriormente devem ser destinados. Sob
a perspectiva de incentivar a participa¢ao popular no planejamento e gestao no municipio, o
Conselho de Desenvolvimento Urbano que ¢ incumbido desta tarefa, de modo a realizar

uma participa¢ao mista entre delegados da sociedade civil e delegados pelo Estado.
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Com relagdao ao outro instrumento de tributagdo pertinente no .rnum'cipio, temos o
IPTU Progressivo, que ao visar a otimiza¢ao do uso dos espagos na area urbana, busca taxar
terrenos subutilizados, nio utilizados ou niao edificados e que nao estejam exercendo a sua
funcao social da propriedade que, segundo o Estatuto da Cidade (2001), define como sendo
o atendimento das necessidades das qualidade de vida, da justica social e ao desenvolvimento
das atividades economicas. A aplicagio do IPTU Progressivo acontece nas seguintes
localidades de Joao Pessoa: 1 — nas Zonas Adensaveis Prioritarias; II — nas Zonas de
Restricoes Adicionais. (Orla Maritima, Centro Histérico, Altiplano Cabo Branco e o

Aeroclube)

Com relagao a tributagdo em taxas, os indices estabelecidos pelo Plano Diretor de
Joao Pessoa, ndo respeitam até o limite especificado pelo Estatuto da Cidade de 2001.
Adotando um limite de taxa de apenas 10%, o IPTU Progressivo no tempo pelo PDM local
estabelece uma taxacao segmentada entre iméveis construidos e nao construidos. No
primeiro, as taxas para imoveis construidos mas inutilizados ou subutilizados ficam em: a)
1,5% (um e meio por cento) no 1° (primeiro) ano (AC); b) 3,0% (trés por cento) no 2°
(segundo) ano (AC); ¢) 5,0% (cinco por cento) no 3° (terceiro) ano (AC); d) 7,0% (sete por
cento) no 4° (quarto) ano (AC); e) 10,0 % (dez por cento) no 5° (quinto) ano (AC). Com
relagao aos imévels nao construidos, muitas vezes configurados como vazios urbanos sob
especulagdo imobiliaria, a taxagao fica em: a) 2,0% (dois por cento) no 1° (primeiro) ano;
(AC). b) 4,0% (quatro por cento) no 2° (segundo) ano; (AC). c) 6,0% (seis por cento) no 3°
(terceiro) ano; (AC). d) 8,0% (oito por cento) no 4° (quarto) ano; (AC). ) 10,0 % (dez por

cento) no 5° (quinto) ano. (AC), de acordo com o previsto pelo plano Diretor.

Este instrumento de tributacdao, também merece alguns pontos de reflexdo no que
tange a sua taxa¢ao e cumprimento da lei. As taxas estabelecidas, primeiro, estao abaixo do
limite dado pelo Estatuto da Cidade, o que de certo modo é complacente com a especulagao
imobiliaria e fundiaria, de modo a amenizar punicOes aos adeptos desta pratica especulativa.
Outro ponto importante é quando se excede o quinto ano de taxagao, na qual, a aplicagao
pela aliquota maxima e mantida de acordo com o PDM no paragrafo 1° do Art® 49.E.

Contudo, nao se estabelece um prazo de desapropriagao a quem infringe esta regra decorrido
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o perfodo de cinco anos. Assim, isto nao passa de uma brecha encontrada, de modo a nio

se cumprir a desapropriagao dos imoveis a partir deste perfodo, permitida pelo Estatuto da
Cidade. Assim, um imével que paga a aliquota de IPTU Progressivo, nao é desapropriada, e
dependendo da valorizagao anual a que lhe é conferida, acaba havendo mesmo assim um
beneficio em prol do especulador imobiliario, sendo entdo a aplicagao da lei razoavelmente

eficaz até o quinto ano, mas nio tanto efetiva apos este periodo.

Consideracoes Finais

Os instrumentos de planejamento urbano, sao importantes pois ditam a ocupagao e
uso do solo de um municipio. Organizados pelo Plano Diretor, que coloca em pratica o
Estatuto da Cidade, estebelecer um didlogo com a comunidade, de modo que busque trazer
a participagao popular para as esferas consultivas e deliberativas que promovam e construam
o plano, pode levar a um desenvolvimento socioespacial includente que abarque os interesses

das mais variadas classes e grupos sociais.

Visando no caso de Jodo Pessoa, a participagido popular acontece, nio de modo
abrangente, mas por delegacao de setores organizados da sociedade civil e também por parte
do Estado, contudo os pontos mais inquietantes no que tange um planejamento que nao
atenda interesses particulares, mas sim os coletivos, sao a amortizagao das penalidades no
que tange principalmente o IPTU progressivo que permite uma amenizagao de taxas menos
que o previsto pelo Estatuto da Cidade frente a quem promove a especulagao imobiliaria e
fundiaria. Outro ponto que merece atengao ¢ a possibilidade de alteragao dos critérios dos
zoneamentos no que se refere o uso adensado do municipio, em que facilmente, de acordo
com interesses de grupos organizados perante a sociedade possam pressionar o Conselho de
Desenvolvimento Urbano e alterar tal zoneamento, levando a usos intensos de areas hoje
ainda nao valorizadas, mas que estao sob os olhares mercadolégicos das elites empresariais
locais. Desta forma, é possivel notar a presenca, entdo, de mecanismos inibidores como o
IPTU Progressivo e a Outorga Onerosa do Direito de Construir, no Plano Diretor, mas que
podem ser facilmente rompidos pelo poder executivo local, o que leva a um Planejamento
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a existéncia de Zonas de Interesse Social, contudo, quando contraposta a interesses

mercadolégicos, as brechas para seu rompimento sao evidentes.
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