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RESUMO

Esta dissertacdo analisa a politica urbana de Bananeiras-PB a partir do fenomeno da
expansdo imobilidria e turistica, com foco nas categorias de participagdo, gestdo e
sustentabilidade. Tem como problema de pesquisa a seguinte questao: como se estrutura
a politica urbana na cidade de Bananeiras-PB com o fendmeno da expansao imobiliaria e
turistica? Busca-se obter um entendimento mais profundo sobre os impactos dos
condominios horizontais fechados e o aumento do turismo na cidade no campo social,
econdmico ¢ ambiental. Ademais, fornece subsidios para politicas publicas e praticas de
gestdo urbana mais eficazes e equitativas. A pesquisa aborda a participacdo cidada nas
decisOes urbanas, a aplicacdo das diretrizes do Estatuto da Cidade e os efeitos dessas
politicas sobre a populacdo e o meio ambiente. Assim, investiga-se 0 processo
democratico subjacente as politicas urbanas, discutem-se os instrumentos normativos
internacionais, nacionais e locais relacionados a politica urbana sob a dtica do direito a
cidade e examina-se o processo de expansao imobiliaria e turistica em Bananeiras-PB e
seus impactos. A metodologia foi qualitativa, incluindo revisao bibliografica, entrevistas,
documentos e estudo bibliométrico. Nossos achados indicam que a politica urbana de
Bananeiras nao foi construida de forma democratica, com a participagao da populagdo,
ouvindo suas necessidades e ponderando as urgéncias. Com a expansao dos condominios
e o aumento do turismo, varios problemas surgiram: a infraestrutura da cidade ndo
comporta o crescimento, o custo de vida aumentou, e a populacdo local encontra
dificuldades para usufruir dos produtos de lazer privados devido ao alto custo. Dessa
forma, observamos que a politica urbana da cidade, a partir da expansao imobilidria e
turistica, possui deficiéncia estrutural. O Plano Diretor ¢ genérico, ndo houve
preocupacao em delimitar a instalagdo de condominios e varias agdes de infraestrutura
nao sdo efetivas, ademais os instrumentos de protecdo ambiental sdo frageis.

Palavras-chave: Sustentabilidade; Politica Urbana; Participacao.



ABSTRACT

This dissertation analyzes the urban policy of Bananeiras-PB based on the phenomenon
of real estate and tourism expansion, focusing on the categories of participation,
management and sustainability. The research problem is the following question: how is
urban policy structured in the city of Bananeiras-PB with the phenomenon of real estate
and tourism expansion? The aim is to obtain a deeper understanding of the impacts of
gated communities and the increase in tourism in the city in the social, economic and
environmental fields. Furthermore, it provides support for more effective and equitable
public policies and urban management practices. The research addresses citizen
participation in urban decisions, the application of the guidelines of the City Statute and
the effects of these policies on the population and the environment. Thus, the democratic
process underlying urban policies is investigated, the international, national and local
normative instruments related to urban policy are discussed from the perspective of the
right to the city and the process of real estate and tourism expansion in Bananeiras-PB
and its impacts are examined. The methodology was qualitative, including bibliographic
review, interviews, documents and bibliometric study. Our findings indicate that the urban
policy of Bananeiras was not built in a democratic manner, with the participation of the
population, listening to their needs and considering the urgent needs. With the expansion
of condominiums and the increase in tourism, several problems have arisen: the city's
infrastructure cannot cope with growth, the cost of living has increased, and the local
population finds it difficult to enjoy private leisure products due to the high cost. Thus,
we observe that the city's urban policy, based on the real estate and tourism expansion,
has a structural deficiency. The Master Plan is generic, there was no concern with
delimiting the installation of condominiums and several infrastructure actions are not
effective, in addition to the environmental protection instruments being weak.

Keywords: Sustainability; Urban Policy; Participation.
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Introducio

Ao longo das ultimas décadas, o interesse ¢ a producdo académica na area da
politica urbana tém crescido significativamente, refletindo a urgéncia e a importancia de
abordar questdes relacionadas ao planejamento urbano, meio ambiente e sustentabilidade.

A relagao entre urbanizagao e sustentabilidade ¢ um tema de extrema relevancia
no contexto contemporaneo, pois o crescimento das cidades e o desenvolvimento
econdmico, muitas das vezes, se chocam com a preservacao ambiental e o bem-estar da
populagdo urbana. Nesse sentido, ¢ fundamental compreender como os processos de
urbanizagdo afetam ndo apenas o ambiente fisico, mas também as dinamicas sociais,
culturais e economicas das comunidades urbanas.

Desse modo, o presente trabalho tem como problema de pesquisa a seguinte
questao: como se estrutura a politica urbana na cidade de Bananeiras-PB com o fendmeno
da expansdo imobiliaria e turistica? Compreender essa estrutura ¢ fundamental, pois a
maneira como as decisdes sao tomadas nesse contexto influencia diretamente a qualidade
de vida dos habitantes e a equidade social.

Em uma sociedade democratica, a participagao ativa dos cidadaos no processo
de formulagdo das politicas urbanas € crucial para garantir que as necessidades e os
interesses da comunidade sejam considerados. Isso requer a promog¢do de espacos de
didlogo e consulta publica, onde as vozes dos cidaddos possam ser ouvidas e suas
preocupacdes atendidas.

Para que essa participagdo seja efetiva, ¢ essencial que haja transparéncia e
prestagcdo de contas por parte dos 6érgaos publicos. Esses aspectos sdo fundamentais para
garantir a legitimidade das decisdes tomadas, assegurando que elas estejam alinhadas com
o interesse publico (Oliveira et al, 2023). Dessa forma, a democracia na politica urbana
vai além do exercicio de direitos politicos; ela se manifesta na representatividade e
diversidade nos processos decisorios. Isso significa reconhecer e abordar as
desigualdades estruturais presente na cidade, garantindo acesso igualitario a servigos
basicos, infraestrutura adequada e oportunidades de desenvolvimento para todos os seus
habitantes.

A gestdo urbana rumo a sustentabilidade requer estratégias adaptativas que
levem em consideragcdo ndo apenas as necessidades presentes, mas também os impactos

futuros sobre o metabolismo urbano e o equilibrio dos ecossistemas locais.
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A expansao urbana, embora promova o desenvolvimento econdomico, muitas
vezes estd associada a problemas ambientais e sociais que desafiam o processo de
planejamento urbano. A compreensao dos padrdoes meteoroldgicos e suas interagdes com
as atividades humanas ¢ essencial para mitigar os efeitos adversos da urbanizag¢ao sobre
a qualidade de vida das populag¢des urbanas e a saude dos ecossistemas locais (Beeton;
Single; Halog, 2016). Além disso, a emissdo de gases de efeito estufa e as mudancgas
climaticas representam desafios adicionais que exigem respostas eficazes por parte da
politica urbana. A integragdo de abordagens ecoldgicas no processo de planejamento ¢
fundamental para garantir que as decisdes tomadas levem em consideracao os impactos
ambientais de longo prazo.

Em nivel global, o sistema normativo sobre politica urbana sustentavel ¢
moldado pela atuacdo da Organizagdo das Nagdes Unidas (ONU), especialmente por
meio das conferéncias sobre questdes relacionadas a assentamentos humanos,
urbaniza¢do e desenvolvimento sustentavel, conhecidas como Habitat. Ao longo dos
anos, trés conferéncias principais delinearam as diretrizes do planejamento urbano
sustentavel: a primeira realizada em 1976, na cidade de Vancouver, Canad4; a segunda
em 1996, em Istambul, Turquia; e a terceira em Quito, Equador, em 2016. Essas
conferéncias representam marcos importantes na defini¢do de politicas e estratégias para
enfrentar os desafios urbanos e promover o desenvolvimento sustentavel em nivel global.

A historia do planejamento urbano no Brasil ¢ marcada por desafios e
transformagdes significativas ao longo do tempo. Hoje, o pais ainda enfrenta uma série
de dilemas socioambientais decorrentes do crescimento urbano desordenado e da falta de
politicas publicas eficazes para lidar com essa realidade. O processo de urbanizacao no
Brasil, que ganhou forca especialmente entre as décadas de 1930 e 1980, foi caracterizado
por um crescimento acelerado e desigual das cidades, com impactos significativos nas
areas metropolitanas e nas regides periféricas (Santos, 2019, p.3). A auséncia de politicas
governamentais efetivas para gerenciar esse crescimento resultou em problemas como a
informalidade urbana, a falta de moradia adequada, o déficit de infraestrutura e a
segregacao socioespacial.

A promulgacdo da Constituicdo de 1988 representou um marco importante ao
estabelecer diretrizes para o desenvolvimento urbano e garantir o bem-estar das pessoas
nas cidades. Os artigos 182 e 183, da Constitui¢do Federal, delinearam os principios

fundamentais da politica urbana, destacando a importdncia do plano diretor como
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instrumento basico para o desenvolvimento e expansao urbana, bem como a fun¢ao social
da propriedade urbana.

No entanto, a falta de regulamentag@o desses dispositivos constitucionais levou
a necessidade de uma legislagdo complementar que efetivasse as diretrizes estabelecidas.
Assim, em 2001, foi promulgado o Estatuto da Cidade (Lei n°® 10.257), que trouxe
importantes avangos para as politicas de desenvolvimento urbano no pais. Este estatuto
estabeleceu diretrizes gerais para a politica urbana, enfatizando principios como justica
social, planejamento urbano, e gestdo urbana democratica. Ademais, prevé a
obrigatoriedade de Plano Diretor para os municipios com mais de 20 mil habitantes.

O Plano Diretor ordena a cidade garantindo o atendimento das necessidades dos
cidaddos em termos de qualidade de vida, justica social e desenvolvimento economico.
Para isso, sdo previstos uma série de instrumentos juridicos, como parcelamento
compulsério, IPTU? progressivo, desapropriacdo para a reforma urbana, entre outros, que
visam assegurar o uso adequado das propriedades urbanas em conformidade com o
interesse coletivo.

Contudo, a cidade de Bananeiras, localizada no Estado da Paraiba, com uma
populagdo de 23.134 habitantes e uma area territorial de 255 km? (IBGE?, 2022), enfrenta
questdes pertinentes a sua dindmica urbanistica e a aplicacao de instrumentos normativos
voltados para o desenvolvimento sustentavel. A cidade rica em atrativos geograficos,
culturais, gastrondmicos e turisticos, tem se destacado como um destino na regido. Sua
localizag@o estratégica, proxima aos grandes centros econdmicos da Paraiba e suas
caracteristicas geograficas, incluindo o clima serrano e a abundancia de trilhas e
cachoeiras, tém contribuido para o apelo turistico. Além disso, eventos culturais, como
festivais de musica, e o desenvolvimento da alta gastronomia tém atraido visitantes e
impulsionado o crescimento do setor imobilidrio (condominios horizontais fechados e
loteamentos). O desenvolvimento turistico e imobiliario impulsiona uma rapida expansao
urbana, resultando em desafios complexos para a gestdo urbana e o bem-estar da
populagdo local.

Bananeiras, hoje, possui um complexo de condominios horizontais fechados e
loteamentos que desencadeia uma série de efeitos que moldam significativamente o

tecido urbano e a vida da comunidade local. A legislacdo urbana desempenha um papel

1. Imposto Predial e Territorial Urbano.
2. Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.
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fundamental na orientacao do desenvolvimento urbano, regulando o parcelamento do solo
e estabelecendo diretrizes para o uso e ocupacdo do espaco. No entanto, a falta de
regulamentacdo especifica para condominios horizontais fechados cria lacunas que,
muitas vezes, resultam em uma ocupagao irregular do espago urbano, desafiando a gestao
urbana e comprometendo a qualidade de vida dos cidaddos. O desenvolvimento turistico
e imobiliario impulsiona uma rapida expansao urbana, resultando em desafios complexos
para a gestdo urbana e o bem-estar da populagao local.

Essa dissertacao esta dividida em trés capitulos. No primeiro discutimos a
relagcdo entre democracia e politica urbana, observando os desafios e as perspectivas para
a gestdo democratica e participativa do espago urbano por meio de uma investigagdo de
analise bibliométrica minuciosa, utilizando as bases de dado da Web of Science.
Abrangendo a produ¢do académica sobre politica urbana e sustentabilidade, destacando
tendéncias, padrdes e areas de interesse ao longo do tempo.

No segundo capitulo, realizamos um estudo dos instrumentos legais
internacionais e nacionais sobre politica urbana. Analisando as diretrizes gerais
estabelecidas pelo Estatuto da Cidade, os instrumentos juridicos destinados a efetivar a
fungdo social da propriedade e disposigdes constitucionais.

No terceiro capitulo, dirige-se o olhar para o contexto especifico da cidade de
Bananeiras-PB. Sdo analisados os instrumentos normativos locais e os relatos dos atores
envolvidos na politica urbana, com o objetivo de compreender as implicacdes legais,

urbanisticas e socioecondmicas dos condominios horizontais fechados e do turismo.

Percurso Metodologico

O estudo desenvolvido nessa dissertacdo foi realizado a partir da leitura
aprofundada sobre a politica urbana, o direito a cidade, a atuacdo governamental, o
sistema ambiental equilibrado e as diversas relagdes do desenvolvido urbano, buscando
analisar a politica urbana da cidade de Bananeiras a partir das seguintes categorias:
participacdo, gestdo e sustentabilidade. A partir da analise das diretrizes do Estatuto da
Cidade, foi possivel discutir a politica urbana em Bananeiras e compreender a
participagdo da populacdo, a gestdo, a sustentabilidade e os efeitos reais para os habitantes
locais e 0 meio ambiente.

A urbanizagdo contemporanea enfrenta desafios complexos que exigem uma

compreensdo aprofundada das interagdes entre politicas urbanas e sustentabilidade. Com
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o proposito de alcancar os objetivos da pesquisa, delineamos as seguintes etapas: I.
Investigar o processo democratico subjacente as politicas urbanas; II. Discutir os
instrumentos normativos internacionais, nacionais e locais relacionados a politica urbana,
sob a otica do direito a cidade; III. Examinar o processo de expansao imobilidria e turistica
na cidade de Bananeiras/PB e seus impactos.

O estudo empregou uma abordagem qualitativa, incluindo levantamento
bibliografico, analise de entrevistas, analise documental e estudo bibliométrico. Esta
metodologia foi adotada para obter um entendimento mais profundo das dindmicas
urbanas, fornecendo assim subsidios para politicas publicas e praticas de gestao urbana
mais eficazes e equitativas.

A investigacdo iniciou-se a partir do levantamento bibliografico de artigos na
plataforma web of Science, filtrando as produgdes nacionais e internacionais. A escolha
da plataforma de pesquisa se deu pela ampla cobertura de revistas de alto impacto e
melhor ampliagdo bibliografica da area de Ciéncias Sociais (Marcelo; Hayashi, 2013. p.
144). Estes artigos foram utilizados para o estudo bibliométrico e permitiram elaborar o
estado da arte do primeiro capitulo e abordar o processo democratico do planejamento
urbano, o direito a cidade e sustentabilidade urbana.

Dada a amplitude e relevancia da tematica envolvendo politica urbana e meio
ambiente, que permeia diversos campos de discussdo, incluindo os ambitos politico,
académico, econdmico e social, foi realizada uma investigacdo para avaliar o volume de
estudos dedicados a essa pauta. A bibliometria permitiu uma andlise abrangente e
aprofundada da quantidade de estudos disponiveis sobre o tema, garantindo assim uma
base solida para o desenvolvimento da pesquisa.

Csomos (2020) apud Silva (2020) destaca que a base de busca Web of Science ¢é
amplamente preferida para a condugdo de andlises bibliométricas, devido as suas
vantagens em termos de ferramentas analiticas, capacidade de filtragem e extensa
cobertura e portfolio de artigos. De fato, ao analisar essa base, ¢ possivel identificar a
formacdo de agrupamentos de palavras que refletem diversos canais especificos de
relacionamento. Essa observagdo ressalta a robustez e a abrangéncia dessa plataforma,
fornecendo aos pesquisadores uma ampla gama de dados e informagdes para conduzir
analises bibliométricas detalhadas e significativas.

Neste estudo, optou-se por delimitar a andlise aos documentos de artigos
disponiveis na base de dado da Web of Science, no periodo de 1988 a 2023. O inicio do
periodo foi definido a partir da promulgagdo da Constituicdo Cidaddo de 1988. A busca
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29 ¢

foi estruturada com os seguintes comandos genéricos: “urban policy”, “urban planning”,
“right to the city” e “environmental impact”, considerando a presenca desses descritores
nos titulos, resumos e palavras-chave.

Essa abordagem metodoldgica foi selecionada devido a natureza multidisciplinar
do estudo, que aborda questdes relacionadas ao desenvolvimento urbano sustentavel,
envolvendo aspectos politicos, sociais, ambientais e econdmicos. Essa escolha permitiu
uma andlise abrangente e aprofundada da literatura disponivel sobre o tema, fornecendo
observagoes valiosos para o avango do conhecimento nessa area.

As palavras-chave selecionadas foram utilizadas com o intuito de restringir a
filtragem dos artigos, garantindo que apenas aqueles que estivessem alinhados ao
contexto da discussdo proposta fossem considerados. Isso permitiu direcionar o foco desta
pesquisa para os trabalhos académicos pertinentes ao tema em questao.

Tentou-se selecionar artigos relacionados ao tema, especificamente, na area da
ciéncia politica, todavia, a plataforma de fusca ndo possui essa delimitagdo. Porém, é
possivel filtrar os relacionados as ciéncias sociais. Todavia, apenas 2 artigos da area das
ciéncias sociais foram encontrados na Web of Science a partir da chave de busca. O que
torna este trabalho essencial para o estudo da ciéncia politica nas relagdes urbanas.

A filtragem dos documentos foi realizada em 16 de julho de 2023, resultando em
um total de 167 artigos identificados na base de dados da Web of Science, distribuidos em
diversas areas do conhecimento. Entre essas areas, destacam-se aquelas com o maior
indice de publicagdes, incluindo Ciéncias Ambientais, com 72 registros; Estudos
Ambientais, com 54 trabalhos; Tecnologia Cientifica Sustentavel Verde, com 35
documentos; Engenharia Ambiental, com 30 artigos; Estudos Urbanos, com 27 registros;
Planejamento Urbano Regional, com 21 artigos; Ecologia, com 18; e Economia, com 17
trabalhos.

Esses numeros evidenciam a diversidade e a abrangéncia dos estudos
académicos relacionados a tematica abordada, fornecendo um panorama detalhado da
produgdo cientifica nesse campo especifico de pesquisa. Apoés uma meticulosa selecao
baseada em titulos e resumos, identificamos 79 artigos que se mostraram relevantes para
o escopo da presente pesquisa, proporcionando uma soélida base para a discussdo
delineada neste estudo. Esses artigos desempenharam um papel crucial na anélise das
interrelacdes entre politica urbana e democracia, gestdo e sustentabilidade. No estudo

bibliométrico utilizou-se o software Vosviewer para realizar as analises.
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O plangjamento urbano ¢ um instrumento essencial para promover o
desenvolvimento sustentavel e a justica social. Nesse sentido, buscamos explorar uma
variedade de fontes, incluindo analises de relatorios técnicos, documentos oficiais,
conferéncias e instrumentos normativos. Essa abordagem permitiu uma compreensao
mais ampla da gestdo da politica urbana na perspectiva normativa, tendo a cidade de
Bananeiras como objeto de estudo.

Foi realizado levantamento de documentos a partir de pesquisa junto a Secretaria
Municipal de Receita, Transparéncia e Transformagao Digital (SRTTD) da Prefeitura
Municipal de Bananeiras e disponibilizados os instrumentos normativos sobre politica
urbana que ndo estavam acessiveis ao cidaddo no site da prefeitura. A investigagdo em
6rgdo publico e nos sitios eletrdnicos da Prefeitura da Bananeiras, do Ministério Publico
da Paraiba, do Governo Federal, do Senado Federal, do Instituto Brasileiro de Geografia
e Estatistica (IBGE) e paginas de noticias permitiram reunir documentos capazes de
evidenciar a forma como a cidade desenvolve seus espacos e como a gestdo publica
direciona-se em relagdo a politica urbana.

Ao direcionar o olhar para o contexto especifico da cidade de Bananeiras por
meio de entrevistas foi possivel uma andlise abrangente e detalhada das transformacdes
urbanas ocorridas ao longo do tempo. Foram coletados dados através de questionarios
nos meses de junho e julho de 2024 sobre crescimento imobilidria, custo de vida,
infraestrutura, mobilidade e participacdo que permitiu visualizar o processo de expansao
imobiliaria e turistica a partir das categorias® participacio, gestdo e sustentabilidade. Os
sujeitos da pesquisa foram agentes governamentais € nao-governamentais, que serao
tratados neste estudo por letas aleatérias do alfabeto brasileiro, com a finalidade de
garantir o sigilo e o anonimato dos informantes. Foi realizada a anélise de conteado* das

entrevistas que possibilitou a construgdo dessas categorias.

QUADRO 1- CATEGORIAIS DE ANALISE

Categoria de Analise Descricao
A participagdo cidada no processo de formulacao
Participacio das politicas urbanas ¢ indispensavel, pois € ela

quem conhece as suas necessidades e demandas.

3 As categorias possibilitam estabelecer classificacdes, agrupando aspectos, elementos, ideias, expressoes,
sendo utilizadas em analise qualitativa. Para melhor compreensao desse assunto, consultar Minayo (2002).
4 Técnica amplamente utilizada em trabalhos de investigagao cientifica qualitativos e quantitativos em que
se determina unidades de registro (analise da mensagem) e unidade de contexto (situar a mensagem). Ver
Bardin (1979), Minayo (2002), entre outros.
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Envolve varios aspectos de infraestrutura publica
Gestao que organizam a cidade, incluindo educacao, saude,
mobilidade, saneamento basico e agua.

A sustentabilidade integra aspectos ambientais,
Sustentabilidade sociais e econdmicos nas politicas urbanas, visando
equilibrar o desenvolvimento, a preservagdo € a
qualidade de vida na cidade.

Fonte: Elaborado pelo autor (2023)

Um dos documentos analisados foi o mapa 05 que apresenta a variacdo da
infraestrutura urbana de Bananeiras-PB entre os anos de 1985, 2019, que foi essencial
para ilustrar visualmente o crescimento urbano ao longo do tempo. Esse mapa revela uma
expansao significativa do espacgo urbano, destacando o surgimento de condominios em
areas anteriormente classificadas como rurais. Essa analise espacial foi fundamental para
entender as transformagdes na estrutura urbana de Bananeiras e identificar padroes de
crescimento ao longo dos anos.

Além do mapa 05, os quadros 10 e 11 forneceram dados quantitativos
importantes sobre o desenvolvimento imobilidrio na regido. A distribui¢do de
condominios ao longo dos anos de construcdo e a diversidade de empreendimentos foram
detalhadas, permitindo uma analise temporal € uma comparagao entre diferentes tipos de
empreendimentos. Essas informagdes foram cruciais para compreender a evolucao do
setor imobiliario e suas implicagdes para a cidade.

O Diagnostico Técnico-Participativo também desempenhou um papel
fundamental na analise de conteudo, fornecendo informacdes detalhadas sobre diversos
aspectos da cidade, como indicadores de saude, educacdo, saneamento basico e
desenvolvimento socioecondmico. Esses dados foram essenciais para avaliar o bem-estar
da populagdo e identificar melhoria de participagdo, gestdo e sustentabilidade.

Além disso, a legislagdo urbana foi analisada para entender o arcaboucgo legal
que rege o desenvolvimento urbano em Bananeiras. A Lei Municipal n°® 313/2005, que
concede tratamento fiscal especial a empreendimentos voltados a oferta de meios de
hospedagem para turismo e lazer, a Lei Municipal n°® 473/2010, que institui o Plano
Diretor participativo de desenvolvimento municipal sustentdvel de Bananeiras e a Lei
Municipal n° 1.057/2023, que trata do Plano Municipal de Saneamento Basico, foram
alguns dos documentos legais examinados. Essa analise permitiu uma compreensao mais

ampla do contexto legal em que a politica urbana ¢ construida.
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Estudos e pesquisas académicas foram utilizados para embasar analises mais
aprofundadas sobre temas especificos, como os impactos dos condominios horizontais
fechados na estrutura urbana e social. Esses estudos contribuiram para uma andlise critica
e reflexiva sobre as tendéncias de desenvolvimento urbano em Bananeiras e as possiveis
consequéncias para a comunidade local.

Por fim, a integracdo dessas técnicas proporcionou uma andlise robusta e
aprofundada do caso estudado, fornecendo subsidios para a formulagdo de conclusdes e
recomendacdes fundamentadas para o planejamento e a gestdo do desenvolvimento

urbano em Bananeiras.

Atores Envolvidos na Politica Urbana de Bananeiras/PB

A partir o estudo realizada nessa pesquisa foi possivel identificar varios atores
envolvido na Politica Urbana de Bananeiras. A identificagao dos atores envolvidos ¢ um
processo necessario para o entendimento e a efetividade das decisdes que moldam o
desenvolvimento da cidade. Entender a diversidade de atores envolvidos na politica
urbana de Bananeiras pode ajudar a promover uma abordagem integrada do
desenvolvimento urbano, considerando ndo apenas as preocupagoes ¢ interesses do poder
publico municipal e de grandes empreendimentos privados, mas também da comunidade
local e outros grupos que podem ser afetados pelas decisdes sobre planejamento urbano.

Conforme a quadro 02, foram identificados os seguintes atores.

QUADRO 2- ATORES ENVOLVIDOS NA POLiTICA URBANA DE BANANEIRAS, 2000-2023

Atores Descrigao
Prefeitura Municipal de Bananeiras
Governamentais Céamara Municipal de Bananeiras
Nao-governamentais Setor Comercial: lojistas, construtoras,
imobiliarias, profissionais liberais,
associa¢oes. Ministério Publico

Fonte: Elaborado pelo autor, (2024)

A atuacdo da prefeitura de Bananeiras, abrange uma série de responsabilidades
e acdes essenciais para o planejamento, desenvolvimento e gestdo urbana do municipio.
Em primeiro lugar, a prefeitura desempenha um papel central no planejamento urbano,
sendo responsavel por elaborar estratégias e politicas que orientem o crescimento da

cidade de maneira sustentavel e equilibrada. Isso envolve a defini¢do de diretrizes para o
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uso do solo, a gestdo da expansdo urbana e a promog¢ao de um ambiente urbano que
concilie desenvolvimento econdmico com qualidade de vida para os cidadaos.

Além disso, a prefeitura ¢ responsavel pela gestdo de infraestrutura urbana,
incluindo servigos essenciais como saude, educagao, sanecamento basico e transporte.
Outra 4area de atuacdo relevante da prefeitura ¢ a regulacdo e fiscalizagdo do
desenvolvimento urbano. Isso envolve a emissdo de licencas para condominios e
loteamentos, garantindo que esses empreendimentos estejam em conformidade com a
legislagdo municipal e contribuam para o ordenamento adequado do territério. A
prefeitura também desempenha um papel na promogdao do turismo, planejando e
organizando eventos e iniciativas que visam atrair visitantes ¢ impulsionar a economia
local.

A prefeitura de Bananeiras também pode facilitar a participagdo comunitaria no
processo de tomada de decisdes sobre questdes urbanas, promovendo espacos de didlogo
e consulta publica para envolver os cidaddos na definicdo de politicas e projetos que
afetam suas vidas. Portanto, a atuag@o da prefeitura de Bananeiras ¢ fundamental para
garantir o desenvolvimento sustentdvel e a qualidade de vida dos seus habitantes.

A Camara Municipal de Bananeiras desempenha um papel fundamental na
politica urbana, sendo responsavel pela elaboragdo, discussdo e aprovagao de leis que
regulamentam diversas areas da vida publica local. Isso inclui as leis municipais
relacionadas ao desenvolvimento urbano, questdes tributarias, educacdo, saude, meio
ambiente, entre outros aspectos que impactam diretamente a vida das pessoas.

Os empreendimentos imobiliarios t€ém um impacto significativo em varias
dimensdes da vida urbana, moldando a paisagem, a economia, a sociedade € o meio
ambiente da cidade. Um exemplo claro desse impacto pode ser observado na expansao
do espaco urbano ao longo do tempo. Isso se deve principalmente a construcdo de
diversos condominios e loteamentos em dreas periféricas, anteriormente classificadas
como rurais. A incorporacao dessas areas a malha urbana da cidade ¢ um reflexo direto
do crescimento do setor imobilidrio e das transformagdes resultantes desse processo. A
existéncia de 25 condominios diferentes, com uma variedade de projetos e datas de
construgao, ilustra a multiplicidade de intervengdes nesse setor € seu impacto na paisagem
urbana da cidade ao longo do tempo.

No entanto, esses empreendimentos ndo apenas alteram a paisagem fisica da
cidade, mas também influenciam a estrutura social e economica. Por exemplo, a

predominancia de condominios horizontais fechados de médio e alto padrio pode
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contribuir para a segregagdo socioespacial, criando areas residenciais exclusivas para
determinados grupos socioeconémicos. Os condominios de Bananeiras oferecem uma
série de atrativos, areas verdes, que moldam a tipologia dos empreendimentos.

As empresas do setor privado de servigos e turismo estao envolvidas na oferta
de uma variedade de servicos e na promog¢do do turismo na regido, aproveitando os
recursos naturais e culturais da cidade. E importante apontar que o crescimento do turismo
traz desafios, como o aumento da pressdo sobre a infraestrutura local, a preservagdo
ambiental e a gestdo dos impactos sociais e culturais. Portanto, as empresas do setor
privado de servigcos e turismo devem atuar de forma responsavel e sustentavel, em
parceria com as autoridades locais e a comunidade, para garantir que o desenvolvimento
turistico beneficie a todos e respeite as caracteristicas de cidade.

Em 15 de maio de 2023, o Ministério Publico da Paraiba notificou a Prefeitura
Municipal e os sindicos dos condominios de Bananeiras sobre a condugdo de veiculos
UTV’s (veiculo utilitdrio multitarefas) e quadriciclo por adolescentes e pessoas nao
habilitadas. A proibicdo de circulacdo nas vias terrestres urbanas e rurais do Estado
abertas a circulagdo, enquanto nao for obtido pelos fabricantes o Certificado de
Adequacao a Legislacdo de Transito — CAT, junto ao DENATRAN, para que possam ser
registrados e licenciados.

A notificagdo orientou o municipio a fiscalizar e coibir a utilizagdo de veiculos
quadriciclos e UTV’s na zona urbana dos municipios, restringindo-se apenas a area rural,
bem como coibir a condugdo desse tipo de veiculo, os quais exigem a habilitagdo na
categoria B, por menores de idade e pessoas ndo habilitadas; proceder as diligéncias no
sentido de autuar, aplicar penalidades e arrecadar as multas decorrentes das infracdes
cometidas, devendo apreender qualquer veiculo UTV ou quadriciclo que venha a circular
nas vias publicas das cidades; promover a intervencdo administrativa municipal sobre o
transito e a fiscalizag¢do intensiva, a fim de assegurar a seguranca e a incolumidade das
pessoas, do patrimonio publico e o respeito ao meio ambiente, inclusive no que diz
respeito a poluicao sonora (Recomendagdo n® 6/2023).

Apos a recomendacdo do Ministério Publico, o executivo municipal promulgou
a Lei 1.048 de 13 de outubro de 2023 que regulamenta o uso de quadriciclos e UTVs no
municipio para fins de atividade de turismo e lazer. Dessa forma, a gestdo publica
cumpriu as recomendagdes, todavia, ao mesmo tempo o artigo 3° da Lei 1.048/2023,
permite os quadriciclos trafegarem em vias publicas urbanas que permitam o transito de

veiculos de pequeno porte e com velocidade méxima de 25km/h.
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O artigo 3° mostra-se genérico permitindo a circulacdo em toda a cidade. O
limitador ¢ restrito ao espago da Zona de Area Central (ZAC), trecho que liga o Centro
ao Conjunto Major Augusto Bezerra, passagem pelo Paraverum, conforme dispde o
paragrafo unico do mesmo artigo. Ademais, o artigo 8" determina que por meio de
autorizagao de 6rgao competente, os quadriciclos e UTVs podem ser utilizados em areas
publicas de preservacao ambiental e atividades de turismo de aventura.

Assim, € possivel visualizar que a atuagdo da gestdo publica foi motivada pela
fiscalizacdo do Ministério Publico, e que, todavia, tenha cumprido com as
recomendacdes, sanciona uma lei que permite o uso dos veiculos na quase totalidade do
espaco urbano ¢ areas de preservagdo ambiental para turismo de aventura a partir de

autorizacdo de 6rgdo publico.

1. POLITICA URBANA E DEMOCRACIA

A politica urbana e a democracia estdo intrinsecamente interligadas, uma vez que
as decisdes relacionadas ao desenvolvimento e planejamento das cidades afetam
diretamente a vida de seus habitantes. Em um contexto democratico, a participacao ativa
dos cidaddos no processo de formulagao de politicas urbanas ¢ fundamental para garantir
que as necessidades e interesses da comunidade sejam considerados. Isso implica em
promover espagos de didlogo e consulta publica, nos quais os cidaddos possam expressar
suas opinides, demandas e preocupagdes em relacao ao futuro da cidade. Além disso, a
transparéncia e a accountability® sio aspectos essenciais para assegurar que as decisdes
tomadas pelos orgdos publicos sejam legitimas e estejam alinhadas com o interesse
publico, contribuindo assim para uma gestdo urbana mais democratica e inclusiva, como
apontam Oliveira, et al (2023) e Eliasson (2000).

Por outro lado, a democracia na politica urbana também se manifesta na
necessidade de representatividade e diversidade nos processos decisorios. Isso significa
que as politicas e iniciativas urbanas devem levar em consideragao a pluralidade de vozes
e as perspectivas presentes na sociedade, incluindo grupos minoritarios, comunidades
marginalizadas e setores mais vulneraveis da populagdo. A promocdo da equidade e da

justica social no ambito urbano requer politicas que ndo apenas reconhe¢am, mas também

5 conjunto de mecanismos que permitem que os gestores de uma organizagao prestem contas e sejam
responsabilizados pelo resultado de suas agdes.
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abordem as desigualdades estruturais presentes nas cidades, garantindo acesso igualitario
a servigos basicos, infraestrutura adequada e oportunidades de desenvolvimento para
todos os seus habitantes. Assim, a democracia na politica urbana nio se limita apenas ao
exercicio de direitos politicos, mas também a garantia de direitos sociais € urbanos,

promovendo uma cidade mais inclusiva, participativa e sustentavel.

1.1 O Processo Democratico do Planejamento Urbano

As cidades apresentam estruturas urbanas de convivéncia coletiva. Gerir seus
espacos urbanos nao ¢ uma tarefa facil, pois é preciso compreender quais as reais
necessidades da populacdo para que a politica urbana seja direcionada as vulnerabilidades
sociais, estruturais e climaticas. Os gestores publicos sdo os principais atores no
impulsionamento da escuta ativa da populacdo — estar aberto a ouvir a comunidade para
compreender melhor a cidade e direcionar as politicas publicas de forma mais assertiva.

A cidade deve ser planejada com o intuito de promover o uso democratico ¢
sustentavel do espaco urbano. Nesse sentido, a atuagdo publica, incumbida da gestao
pelos diferentes niveis governamentais — Unido, Estados e Municipios —, tem o papel
primordial de implementar os instrumentos da politica publica urbana, considerando a
singularidade de cada localidade. Com o crescimento da populacdo urbana, surgem
problemas de demanda social em diversas areas-chave: moradia, emprego, saude,
educacao, saneamento basico e lazer.

E fundamental abordar o planejamento urbano de maneira participativa e
democratica, envolvendo a populacdo e os diversos setores interessados. Esse processo
inclusivo pode ajudar a evitar o agravamento dos problemas ambientais e sociais que
afetam diretamente as comunidades mais carentes, as quais muitas vezes se encontram
em areas periféricas e inseguras. Ao adotar uma abordagem colaborativa, ¢ possivel
desenvolver solucdes mais eficazes e alinhadas com as necessidades e aspiracdes das
diferentes camadas da sociedade, promovendo, assim, uma cidade mais inclusiva, justa e
sustentavel para todos os seus habitantes.

Du, Ottens e Sliuzas (2009), apontam a necessidade de observar os reais
interesses da comunidade a partir da escuta e do olhar mais atento para as classes mais
desfavorecidas, dessa forma, compreendem que o Plano Diretor — instrumento bésico da

politica urbana de desenvolvimento e expansdo, deve ser construido coordenando a
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atuacao politica e comunitaria, na busca de espagos salubres e sustentaveis, com acesso a
agua potavel e saneamento basico adequado.
Os gestores publicos como principais atores no processo do planejamento urbano
devem gerir os recursos disponiveis de forma a evitar desperdicios, tornando a
administracao das receitas mais eficientes, para Oliveira ef al (2023) uma forma seria a
otimizagdo dos recursos publicos para atender as demandas da comunidade por meio do
uso do planejamento estratégico. O planejamento estratégico ¢ uma ferramenta que
norteia o ponto de partida para uma administracao eficiente e eficaz da maquina publica,
ditando a qualidade da gestao que refletira diretamente no bem-estar da populagao.
O planejamento estratégico ¢ um instrumento de relevancia inquestionavel
para a gestdo publica municipal, principalmente pelas dificuldades de recursos
financeiros disponiveis nos municipios, pela obediéncia a Lei de
Responsabilidade Fiscal que pressupdes o equilibrio das contas publicas e pela
exigéncia do Estatuto da Cidade que estabelece diretrizes ¢ metas para a

expansdo urbana e de desenvolvimento do territério municipal - (Oliveira et
al, 2023, p.3).

Os gestores publicos que estdo atentos a ouvir as necessidades da populagdo, em
consondncia com o planejamento estratégico e a politica urbana ambiental, ampliam o
olhar para as possibilidades, ponderando os pontos forte e fracos, as vantagens e as
desvantagens da cidade para desenvolver estratégias de curto, médio e longo prazo que
permitam construir um modelo de cidade sustentavel vidvel. Os valores da cidade e dos
cidaddos devem influenciar nas diretrizes para uma gestdo urbana plural, na medida em
que, dizem respeito ao que o municipio € os municipes acreditam e necessitam (Oliveira
et al,2023).

Uma gestdo publica municipal eficiente formula estratégias efetivas para
melhorar a qualidade de vida da populacgdo, sem o desperdicio de recursos, considerando
os valores da cidade dos e para os cidaddos (Oliveira et al, 2023). Ao fazer uso do
planejamento estratégico o gestor publico municipal visualiza de forma ampla o objeto

de andlise tendo em vista que:

O planejamento estratégico municipal deve englobar aspectos positivos e
negativos, pois formalizam o que o municipio tem de bom, de regular ou de
ruim. Buscam responder questdes relacionadas com os diferenciais municipais,
com as pessoas (juridicas e fisicas) que influenciam o momento atual e
sobretudo o futuro da cidade, sendo que, os pormenores serdo descritos nas
diretrizes estratégicas do projeto de planejamento (Oliveira et al, 2023, p.6).

Virios fatores interferem no modelo de gestdo. Um diagnéstico ¢ fundamental

para identificar os problemas e aplicar a melhor estratégia para a resolu¢do do caso
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concreto. Segundo os autores, a administragdo municipal deve procurar diagnosticar todas
as variaveis relacionadas com o ambiente de tarefas do municipio, dos servigos e fungdes
municipais, dos sistemas de informag¢do e da tecnologia de informagdo e do modelo de
gestao da prefeitura.

Pensar nas estratégias para Oliveira et al (2023) ¢é tragar caminhos, com
programas, instrugdes, indicadores de agdes e normas ou procedimentos. Todos os
caminhos carecem de discussdo, principalmente quando envolve de forma direta os
habitantes de determinado espago urbano, pois sdo eles que vivem o espaco diariamente,
e sabem quais os reais problemas locais. Dessa forma, antes de colocarem em pautas as
questdes de politica urbana se faz primordial mediar o didlogo entre os envolvidos tendo

em vista sua perspectiva democratica, social, ambiental e econdmica.

E notavel o aumento de foruns, debates e audiéncias publicas, o surgimento de
conselhos participativos em determinados setores do poder publico,
aumentando assim a transparéncia do servico publico. Percebe-se que as
diretrizes para as cidades sdo mais direcionadas, pois s@o elaboradas abarcando
um cenario/perspectiva futura ao estabelecer uma visao da cidade identificando
linhas concretas e imaginarias que os municipes podem enxergar ou
vislumbrar. Uma boa gestdo urbana ¢ crucial para garantir que as cidades se
tornem seguras, acessiveis e sustentaveis, promovendo o bem-estar ¢ a
qualidade de vida de seus habitantes (Oliveira et al, 2023, p. 9).

A partir de uma gestao estratégica, planejar a cidade passa por um grupo de agdes
com estabelecimento de diagnosticos e progndsticos com planos, programas e politicas
publicas para enfrentar os diferentes problemas que uma cidade abriga, considerando os
aspectos sociais, ambientais, politicos e econdmicos (Oliveira et al, 2023). A gestdo
participativa da cidade pode efetivar os objetivos estratégicos levando a melhoria da
qualidade de vida e a efetivagdo do direito a cidade.

Compreender a cidade ¢ trilhar varios caminhos para torna-la adequadamente
saudavel para todos os habitantes sem discriminacdo de espagos geograficos. Para isso, a
questdo ambiental entra em foco, pois € preciso colocéd-la dentro do jogo politico, integrar
a agenda governamental, e ser melhor efetivada em paises em desenvolvimento.

Os paises em desenvolvimento, sdo os que mais sofrem pela falta de recursos
para implementagdo de instrumentos adequados para que a cidade caminhe junto com a
preservacao do meio ambiente. A cidade produz muitas energias e fontes de residuos e
poluicdo. Esse consumo de energia e geracao de residuos (Beeton; Singler; Halog, 2016)
devem ser tratados de forma estratégica objetivando alcancar ambientes urbanos

saudaveis, favoraveis e atraentes.
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Para que os espagos urbanos se desenvolvam alinhados com as questdes
ambientais € preciso preservar sua fungao social, todavia, existem a interferéncia negativa
de alguns fatores: a dificuldade técnica das pequenas cidades, o clientelismo ¢ a omissdo
dos governos locais. O que acarreta imensos transtornos de ordem social e ambiental para
a populacdo local. Os espagos urbanos sdo normatizados por meio de instrumentos
legislativos que controlam o uso e a ocupagao do solo.

No entanto, esse instrumento, de competéncia do governo municipal, nem
sempre se mostra eficiente, provocando, muitas vezes, efeitos perversos, como
areas mais valorizadas que outras e terras estocadas para especulacdo
imobiliaria, empurrando a populagdo mais carente para a periferia com
infraestrutura e servigos precarios ou para areas ambientalmente inadequadas,

comprometendo ndo sé a aplicagdo de politicas ptblicas como a eficiéncia na
gestdo da res publica (Oliveira et al, 2023, p. 10).

Os fatores que dificultam o controle adequado do uso e ocupagdo solo, como
omissdo dos governos municipais para o favorecimento de empreendimentos que apenas
visam o lucro e a apropriagdo dos espacos naturais ferem o sistema normativo urbano,
exclui a populacdo mais carente do acesso a determinados espagos e afetam o sistema
ambiental. Para tentar superar os impactos ambientais decorrentes do uso e ocupacao dos
espagos urbanos, Cashmore e Axelsson (2013) apontam a Avaliagdo Ambiental como um
instrumento apropriado para subsidiar as decisdes politicas das instituigdes.

O engajamento da populacdo desempenha um papel fundamental ao pressionar
0s gestores publicos para que observem e apliqguem adequadamente o sistema normativo
relacionado & funcdo social da cidade. E essencial que a reforma politica e organizacional
busque fortalecer os atores ndo governamentais nos paises em desenvolvimento,
incentivando praticas de governanca mais participativas e transparentes (Cashmore;
Axelsson, 2013).

A inclusdo dos grupos vulneraveis nas politicas ambientais nao apenas melhora
a governanca, mas também promove a equidade social e ambiental. Essa abordagem
colaborativa e inclusiva ndo sé fortalece a democracia e a legitimidade das decisdes
tomadas, mas também contribui para a construgdo de cidades mais justas, resilientes e
sustentaveis para todos 0s seus habitantes.

As politicas de avaliacdo ambiental contribuem com o processo participativo de
resolucéo coletiva dos problemas urbanos na medida que serve de apoio para evitar que
eventos atinjam as pessoas mais pobres. Por ndo possuirem recursos para morar nos
espacos com melhor infraestrutura a possibilidade de serem afetadas pelas mudancas do

clima aumenta. As mudancas do clima estdo em constante debate publico, pois as cidades
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precisam modelar estratégias especificas para barrar as causas de eventos naturais, dessa
forma, as politicas ambientais devem se mutaveis ao longo do tempo para se adequarem
as mudangas climaticas.

O planejamento urbano requer politicas de avaliagdo ambiental que sejam
capazes de minimizar os impactos de eventos provocados pelas mudangas climaticas.
Para isso, véarios fatores devem ser operacionalizados: pessoas, formas urbanas,
comunicacgdo, legislagdo e investimento publico (Beeton; Singler; Halog, 2016). A
avaliacdo ambiental, conforme coloca Eliasson (2000) ¢ normatizada na Lei de
Planejamento e Construgdo e no Codigo Ambiental Sueco. O processo de planejamento
tradicional na Suécia é baseado na consulta. A influéncia pablica no processo de
planejamento também foi regulada por leis para democratizar o acesso da populacao as
questdes urbanas.

O processo de planejamento sueco baseado em consultas ¢ um processo
democratico, mas lento. Na Suécia, ouve-se todos os atores interessados ou afetados pela
acdo urbana, reclamac@es formais de vizinhos, por exemplo, podem afetar o tempo e 0
custo do processo de planejamento. Com isso, a abordagem comunicativa nao acelera o
processo de planejamento, todavia seu objetivo € evitar reclamacGes das partes
interessadas posteriormente (Eliasson, 2000). Ademais, as questdes climaticas interferem
no planejamento na medida em que os climatologistas urbanos precisam fornecer
constantemente aos planejadores, investidores, tomadores de decisdo e ao publico bons
argumentos sobre por que os aspectos climaticos devem ser usados no planejamento
urbano.

Na China, a cidade de Shenzhen sugeriu na revisdo do Plano Diretor a protecao
a avaliacdo ambiental como pré-condi¢do para o desenvolvimento urbano. Segundo
Xiuzhen et al (2011), o plano diretor de Shenzhen, priorizou fortalecer a infraestrutura
basica para evitar problemas e garantir a qualidade de vida e um modo de
desenvolvimento urbano orientado para as pessoas e as condi¢cdes ambientais. A cidade
Shenzhen fez uso de uma gestdo que incluiu o desenvolvimento estratégico nos
transportes, ferrovia regional de alta velocidade, na expansao de um sistema de transporte
publico conectando os corredores de crescimento urbano e na localizacdo de estacdes de
tratamento de aguas residuais (Xiuzhen et al, 2011).

O governo municipal de Shenzhen apoiou fortemente a realizagdo do PEIA
[avaliagdo ambiental] do Plano. Essa presenca de alto nivel e o endosso do

processo garantiram o sucesso do PEIA. Uma decisdo importante foi o
estabelecimento de um grupo de lideranga para coordenar uma revisdo
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detalhada e fornecer a organizagdo geral da revisdo do Plano. [...] O PEIA
realizou exercicios de engajamento publico por meio de uma variedade de
midias diferentes, incluindo televisdo, jornal, internet ¢ quadros de avisos
publicos online. Apds quase dois meses de divulgagdo, cerca de 850 pessoas
visitaram o site e 500 responderam aos questionarios (Xiuzhen et al, 2011,
p-08).

A revisao do plano diretor da cidade chinesa mostrou que ¢ possivel ouvir um
grande numero de pessoas sobre as questdes urbanas e planejar a cidade a partir das reais
necessidades. Segundo Xiuzhen et al (2011), o nivel de participagdo e consulta publica
ndo s6 melhorou a validade cientifica, objetividade e eficacia do Plano, mas também
melhorou a natureza democratica do processo de planejamento.

Na China a implementacdo e operacionalizacdo da avaliagdo ambiental segue
algumas recomendacgdes: orientagdo regulatéria detalhada; conscientiza¢do aprimorada
entre os principais tomadores de decisdo; reformas nos mecanismos institucionais de
coordenacdo, monitoramento e gestdo; especificacdes e padrdes técnicos aprimorados
para o sistema de avaliagdo; engajamento continuo do inicio ao fim do processo de
planejamento; construcao de uma plataforma de informacao e dados sobre as condigdes
ambientais; mecanismos de financiamento suficientes; e, maior participagdo publica
(Xiuzhen et al, 2011).

A China e a Suécia mostram que pensar a politica urbana ¢ um processo de
construgdo coletiva que fornece resultados mais sustentaveis, reduzindo recurso e custos
a partir da gestdo estratégica. A avaliagdo ambiental mostrou-se um instrumento eficaz de
prevencao e controle ambiental, como também melhorou a tomada de decisdo dos agentes

publicos.

1.2 Direito a Cidade: a cidade é para todos

A cidade ¢ um espaco de producdo de relagdes sociais € econdmicas. Os
processos resultantes das interacdes entre mercado e sociedade devem ser realizados de
forma eficiente, visando manter os espagos urbanos ambientalmente sauddveis e
adequadamente planejados. Sendo assim, a atuacdo do poder publico ¢ fundamental no
planejamento urbano, pois o mercado €, hegemonicamente, excludente.

O mercado visa satisfazer, inicialmente, seus interesses privados, incluindo em
seus resultados processos sociais como a privatizagdo do publico e, portanto, a

fragmentacdo socioterritorial por exclusdo (Suhey; Rodriguez, 2019). Assim, o poder
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publico deve atuar para barrar a expansao hegemonica privada e democratizar o acesso a
cidade a todos, independentemente de classe social, raga e género.

Os instrumentos normativos precisam ser pensados para dar efetividade aos
problemas da cidade. A cidade ¢ de todos, assim, a legislagdo ndo pode apresentar uma
visao de mercado que favoreca os grandes empreendimentos sem avaliar os impactos para
a politica urbana de forma sistémica. A falta de efetivagdo de programas ambientais
adequados de coleta e tratamento de residuos sélidos representa uma ameaga significativa
a qualidade do solo e da agua e, mais do que isso, a saude dos das pessoas (Li; Xie; Hao,
2014).

O processo de expansdo urbana quando nao realizado de forma estratégica pode
levar a formacao de espagos seletivos com areas exclusivas para a populacdo de maior
renda, e falta de infraestrutura basica e servigos essenciais para os mais pobres. Espagos
em que a populagao que os habita, além de enfrentar a falta de multiplos servigos basicos,
enfrentam riscos ambientais que violam ndo sé seu direito a um meio ambiente saudavel,
mas também violam muitos outros, especialmente econémico, social e cultural (Suhey;

Rodriguez, 2019).

Além do desemprego, da falta de protegdo social e da precarizagdo do trabalho,
amaioria da populag@o de baixa renda esta exposta a contaminagao direta. Eles
enfrentam riscos constantes de substancias perigosas, a falta de saneamento
basico, moradias inseguras, proximidade de lixdes. Além disso, geralmente sdo
esses grupos que tém menos acesso a ar puro, agua potavel, seguranga
econdmica e areas verdes, em geral, tm menos acesso a espagos publicos
(Suhey; Rodriguez, 2019, p.03).

A exclusdo do acesso as necessidades basicas € o contato com espacos publicos
inadequadamente ferem a ldgica da funcdo social da cidade. A cidade cumpre com sua
fun¢do social quando estrutura o planejamento urbano as necessidades da populagao sem
privar os mais pobres de acesso aos recursos naturais (lagos, fontes, passagens), a agua,
ao saneamento basico, a transporte publico de qualidade e a politicas publicas de emprego
e renda. Para a sua concretizacdo ¢ necessario ouvir a populacdo e estruturar o plano
diretor a partir dos reais problemas locais sem discrimina¢cdo ambiental e segregagdo
espacial.

No México, como em varios outros paises, a responsabilidade da execugao da
politica urbana ¢ de competéncia dos municipios que elaboram o plano diretor e
delimitam o zoneamento. Seguindo Suhey e Rodriguez (2019), atualmente, as cidades

mexicanas passam por um urbanismo com foco na dindmica econdmica que produz
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processos de discriminacdo ambiental e exclusdo socioespacial, levando grupos
desfavorecidos a assumirem os efeitos da degradacdo ambiental. Dessa forma, pode-se
apontar que as cidades mexicanas estdo crescendo pela logica do mercado imobiliario,
em que coexistem a discriminagao ambiental e a segregacdo espacial pela apropriagao
privada da terra.

Os problemas de inseguranca urbana e as inadequadas distribui¢do dos riscos
ambientais fogem da logica do planejamento urbano construido a partir de disposi¢des
constitucionais do Brasil e dos tratados internacionais que, além de ser ferramenta de
desenvolvimento, ¢ garantidor de varios direitos coletivos. Os processos de politica
urbana brasileira ndo fogem as estruturas mexicanas.

E inegavel que a cidade tem que crescer rumo alguma parte. E esse crescimento
se da para espacos periféricos menos favorecidos de estrutura publica, mas ocupados pelo
estrato médio-alto da sociedade que podem pagar por um ambiente atraente e
privilegiado.

Atualmente no México, as areas residenciais privadas foram localizadas em
areas periféricas onde coexistem diversos ativos ambientais. Esses espagos
surgiram como areas de lazer exclusivas para as elites sociais, que atualmente
sdo0 as areas de maior representantividade do fendomeno da privatiza¢do dos
espagos publicos. [...] Essas formas de urbanizagdo sio caracterizadas pelo
acesso restrito apenas aos residentes, cercado de muros, protegido por

vigilancia, com servigos urbanos e espagos verdes proprios (Suhey; Rodriguez,
2019, p.05).

A distribuigdo espacial discriminatéria coloca em perigo a populacao pobre que
ndo consegue pagar por espagos com menos riscos ambientais e sdo oprimidos em regides
com residuos perigosos e poluentes industriais. Os gestores publicos ndo podem ser
omissos na observagdo do sistema legal de protecdo social. Para fortalecer e se
desenvolver os paises precisam enxergar as questdes econdmicas atreladas as sociais uma
vez que o sistema capitalista acarreta um uso cada vez mais intenso do meio ambiente
sem reconhecer os problemas socioambientais que impacta os diferentes assentamentos
humanos com menos recursos ou formada por grupos sociais minoritarios (Suhey;
Rodriguez, 2019) e os ecossistemas.

Dessa forma, a gestdo publica deve operacionalizar um sistema de distribuicao
dos servicos e bens ambientais de forma equitativa, reconhecendo a diversidade cultural,
as diferentes formas de apropriacdo dos recursos e, portanto, os diferentes meios de
subsisténcia e formas de producao de cada comunidade (Suhey; Rodriguez, 2019). Assim,

a tomada de decisdo deve ser construida a partir da participacdo ativa, justa e equitativa
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para que possam efetivamente garantir o enquadramento necessario para acesso a
recursos e bens ambientais.

Portanto, pensar o sistema ambiental mais justo que consiga manter 0s processos
econdOmicos ¢ a sustentabilidade implica compreender a importancia da participagdo tanto
individual como coletiva tendo em vista que a ma gestdo de recursos publicos pode estar
ligada a baixa participa¢do na politica urbana. O meio ambiente urbano ¢ um ponto de
extrema preocupacdo da politica urbana e um fator de desigualdade, pois o
desenvolvimento territorial estd ligado a riscos permanentes que afetam a populagdo de

baixar renda.

A forma atual de desenvolvimento urbano tem causado sociedades de risco que
sdo construidas basicamente nas desigualdades socioecologicas e no
sofrimento ambiental. A discriminag@o decorrente dos planos urbanisticos,
demonstra uma cumplicidade de o poder publico dar liberdade & urbanizacao
em locais contaminados, sem que sejam garantidas condigdes minimas de
servigos urbanos. Este tipo de omissdo da autoridade favorece a multiplicacdo
das condicdes para que esses eventos afetem setores desfavorecidos na
sociedade (Suhey; Rodriguez, 2019, p.10).

O desenvolvimento urbano, seja de pequenas ou grandes cidades, precisa ser
racional, construido a partir de estratégias de gestdo publica ajustadas ao ordenamento
territorial que permita a protecao ambiental com agdes claras sem discriminacao espacial,
pois todas as pessoas tém direito a viver em um ambiente saudavel. Para tanto, afirma
Suhey e Rodriguez (2019, p.12), “é necessario promover mecanismos adequados para a
definicdo de uma estratégia de desenvolvimento urbano com uma visao integral dos
direitos humanos, promovendo a coordenacdo entre as autoridades municipais e a
participagdo da sociedade civil”.

A efetivagdo do didlogo entre Estado e sociedade civil permite que as politicas
urbanas sejam pensadas de forma coletiva, lancando o olhar para os problemas reais dos
que mais sofrem com a estrutura urbana inadequada, que nega direitos basicos e coloca

os que ndo podem pagar as margens da cidade.

1.3 Urbanizacio e sustentabilidade

O processo de urbanizagdo estd ligado ao desenvolvimento da humanidade
determinada pela cultura dos povos, atitudes e comportamentos relacionados aos sistemas
politicos e de governanca que operam na sociedade. O caminho da gestdo urbana em

direcdo a sustentabilidade necessita de estratégias adaptativas que observe o metabolismo
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urbano, os padrdes meteorologicos e suas interacdes com as percepcoes e atividades
humanas (Beeton; Single; Halog, 2016).

A expansdo urbana embora resulte em significativo desenvolvimento econdmico
produz muitos problemas ambientais e sociais que dificultam o processo de planejamento
urbano. Xiuzhen et al (2011), especifica que esses problemas afetam varios processos
territoriais e de gestdo: restricbes nos recursos locais de &gua, terra e
energia; desequilibrios estruturais no perfil da populagdo, estrutura industrial e padroes
de uso da terra; degradacdo ecologica; e, a deterioracdo da qualidade ambiental geral.

Esses problemas afetam o estilo de vida da populacao que reside na cidade e
coloca em vulnerabilidade também os ecossistemas urbanos responsaveis pela qualidade
do ar, da 4gua e da temperatura.

O desenvolvimento urbano no século XX foi impulsionado por politicas de
crescimento econdmico baseadas em processos intensivos em recursos que causaram a
rapida degradacdo dos nossos ecossistemas e estdo a diminuir o bem-estar humano de
muitos habitantes (Bayulken; Huisingh, 2015). A emisséo de gases de efeito estufa,
provocados por processos industriais, desmatamento e transporte, vem mudando a
dindmica do clima ao longo do tempo. Dessa forma, as cidades precisam formular um
Plano Diretor que promova a protecdo dos ecossistemas naturais e possibilite uma
infraestrutura sustentavel para iniba a ocorréncia de desastres naturais.

A politica urbana engloba uma série de instrumentos organizacionais que devem
estar em harmonia como os ecossistemas para a urbanizagao sustentavel. Pois, a expansao
urbana provoca problemas nas fungdes dos servigos ecossistémicos e os planos diretores
devem enxergar os impactos que o modelo de planejamento pode provocar nos

ecossistemas.

a expansdo urbana ameaga os multiplos SEs, o que representa um dilema
enfrentado por planejadores urbanos e formuladores de politicas, que exigem
informagoes cientificas e razoaveis para resolver os problemas ecoldgicos
relacionados & wurbanizagdo para alcancar o desenvolvimento urbano
sustentavel (Xu; Zheng; Zheng, 2019, p.7).

Um dos problemas relacionados ao planejamento urbano, segundo Xu e Zheng
(2019) ¢ a falta de informagdes cientificas sobre o tempo que precisardo para ser mais
bem monitoradas focalizando as agdes de forma efetiva nos setores mais vulneraveis as
acOes naturais. Varios fatores interferem nas ac¢des naturais como os materiais de
construgdo utilizados na cidade que contribuem para a intensidade das ilhas de calor por

sua maior capacidade de armazenamento (Eliasson, 2000).
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Os planejadores urbanos para elaborar os projetos observam o clima urbano, que
depende de vérios fatores para sua configuragdo como uso do solo, geometria e materiais
de construgdo. Para Eliasson (2000), o clima urbano ¢, em grande parte, resultado da
modificagdo humana do clima local in situ. A estrutura urbana interfere na temperatura,
circulacao do ar e na umidade, o que influéncia no conforto e na satde das pessoas, no
consumo de energia e na qualidade do ar.

A Suécia como aponta Eliasson (2000), oferece, hoje, ao sistema de
planejamento um suporte para consideracdes climaticas, que até a década de 1980 possuia
baixa prioridade, pois era desconsiderado o planejamento de longo prazo, importante para
os aspectos climaticos. O interesse pelas questdes ambientais, na década de 1990,
aumentou a importancia da climatologia local e as questdes de satude e conforto ganharam
mais atencdo. O desenvolvimento sustentavel precisa ser pensado nas expectativas de
estilo de vida dos residentes da cidade e na melhoraria da qualidade de vida sem agravar
ainda mais as demandas ambientais (Xiuzhen et al, 2011).

O uso do solo representa um desafio crucial para a urbanizagao sustentavel. Com
frequéncia, os planejadores urbanos, ao projetarem a expansdo das cidades, acabam
criando espacos suburbanos que se revelam ineficientes para populacdes vulneraveis
devido a falta de acessibilidade, escassa circulagdo de transportes e acesso inadequado a
saneamento basico e agua potavel. Quando o uso do solo ocorre sem um planejamento
adequado, pode resultar em impactos negativos significativos nos corpos d'agua de areas
sensiveis.

Como destacado por Du, Ottens e Sliuzas (2009), os corpos de dgua superficiais,
como as zonas Umidas, possuem um valor ecologico consideravel e desempenham um
papel crucial em ecossistemas saudaveis e funcionais. Portanto, ¢ fundamental que o
planejamento urbano leve em consideracdo ndo apenas as necessidades imediatas de
desenvolvimento, mas também os impactos potenciais sobre o meio ambiente € os
recursos hidricos, visando garantir a sustentabilidade e a resiliéncia das cidades para as
geracdes presentes e futuras.

Um dos obstidculos para o desenvolvimento, pensando no futuro, estar
relacionado as mudangas climaticas e as relagdes de armazenamento adequado da agua
como inundagdes, seca e agua suja. Segundo Du, Ottens e Sliuzas (2009) a destruicao e
perda de muitos corpos hidricos superficiais em regides urbanas estd direta ou
indiretamente relacionada as crises hidricas que, de uma forma ou de outra, sdo resultado

do desenvolvimento desordenado do uso do solo durante a expansdo urbana.
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As agoes locais e regionais podem ser as estratégias de saida para a superagao
da crise hidrica nos sistemas de agua superficiais. Du, Ottens e Sliuzas (2009), apontam
que a saida para a preservagdo dos corpos hidricos em Wuhan — China, foi a restricdo a
modificagao e deterioragdo da qualidade e fungdes dos lagos por meio de instrumento
legislativo.

Os autores apontam que em 1990, a cidade de Wuhan, com a expansao urbana,
o mercado imobiliario passou a crescer nos espagos ricos em agua, o que deu origem a
sérios problemas ambientais. Os estudos mostram que a falta de apoio publico e vontade
politica dificultam a discussao estratégica para a melhor gestao local.

O crescimento do setor imobiliario tem contribuido significativamente para a
modificacdo do uso da terra nos arredores dos corpos de agua, resultando em sérios
problemas de qualidade da 4gua e aumentando os riscos de inundagdes e alagamentos.
Este fendomeno ocorre devido a redugdo da capacidade de retengdo proporcionada por
lagos e outros corpos d'dgua superficiais, conforme destacado por Du, Ottens e Sliuzas
(2009).

As oportunidades econdémicas ndo podem impulsionar o mercado para a
expansao de empreendimentos sem observar as praticas de planejamento estratégico que
integram a agenda ambiental. “A urbanizacdo tem se mostrado uma das mais graves
ameacas a preservagao das areas naturais e da biodiversidade” (Simeonova; Valk, 2016,
p.1).

Acrelacdo estabelecida entre os planejadores urbanos e o meio ambiente, segundo
Simeonova e Valk (2016), dentro da estrutura fragmentada governamental ¢ uma questao
de grande preocupagdo no debate da ciéncia politica. Os autores citam o caso do governo
da Bulgaria que, em 2002, passou a assumir compromisso de desenvolvimento
sustentavel, aliando o mercado com a natureza. Porém, a tarefa mostrou-se desafiadora,
pois os governos locais precisam lidar com os conflitos de relagdes entre o uso da terra,
direitos de proprietarios e conversacao da natureza.

A falta de abordagens de planejamento que incorporem questdes ecologicas no
processo de planejamento serve apenas para fortalecer a agenda de
desenvolvimento econdmico [...]. O turismo € visto como uma fonte de renda
vital para municipios, investidores e proprietarios de terras, pois ndo apenas
aumenta a receita potencial, mas também leva a melhorias locais gerais na

oferta de empregos, infraestrutura local e servigos publicos (Simeonova; Valk,
2016, p.5).

Os gestores locais temem que a sustentabilidade prejudique a prosperidade local.

Pois, segundo Li, Xie e Hao (2014) o progresso industrial e o processo de urbanizagdo
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crescem em ritmos acelerados, todavia, o0 meio ambiente nao pode sucumbir. Um dos
desafios ambientais é acompanhar o rapido crescimento urbano sem danos. Para Li; Xie;
Hao (2014), a saida ¢ a tomada de decis@o a partir da avaliacdo estratégica ambiental,
tendo em vista ser um mecanismo eficiente de orientagdo em processo de tomada de
decisdo de curto prazo. Ademais, os processos de avalicado ambiental consideram fatores
como as alteragdes climatica, a biodiversidade e a saude humana.

Dessa forma, € possivel um processo urbano mais igualitario que nao exclua dos
processos ambientais as pessoas mais vulneraveis por nao possuir poder financeiro para
se acomodarem em espagos seguros, livres de desastres naturais. Dessa forma, o estudo
do clima ¢ fundamental para prever esses acontecimentos. Os climatologistas urbanos,
sdo agente necessarios na investiga¢do do clima para aplicagdo e planejamento urbano

pois fornecem informagdes imprescindiveis sobre o clima urbano.

1.4 Estado da Arte sobre Politica Urbana e Sustentabilidade

Dada a amplitude e relevancia da tematica envolvendo politica urbana e meio
ambiente, que permeia diversos campos de discussdo, incluindo os ambitos politico,
académico, econdmico e social, foi realizada uma investigacao para avaliar o volume de
estudos dedicados a essa pauta.

As publicagdes na plataforma Web of Science no periodo compreendido entre
1988 e julho de 2023 revelaram um cendrio inicial de produ¢do escassa em relacdo ao
planejamento urbano associado a sustentabilidade até o ano de 2007. A partir de 2010, no
entanto, observa-se um crescimento significativo no numero de publicagdes, atingindo
seu pico em 2016. No entanto, conforme evidenciado pelo Gréafico 1, percebe-se um

padrao ciclico de altos e baixos entre os anos de 2010 e 2022.
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GRAFICO 1- Publicagdes por ano — Web of Science
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Fonte: Elaborado pelo autor, (2023).

Diversos fatores podem ter influenciado a produ¢ao académica durante o periodo
de 2015 a 2016. Um desses fatores foi o aumento significativo das temperaturas, que
atingiram recordes historicos, conforme relatado pelo Observatorio do Clima (2016),
marcando o periodo como um dos mais quentes desde o inicio dos registros globais de
temperatura em 1880. Além disso, a entrada em vigor do Acordo de Paris (2016) teve um
impacto substancial.

Esse acordo, transformado em lei com base nos esforcos de lideres mundiais
proeminentes, como o Secretario-Geral da ONU, Ban Ki-moon, o Presidente dos Estados
Unidos, Barack Obama, o Presidente da Republica Popular da China, Xi Jinping, ¢ a
Ministra do Meio Ambiente da Franga, Ségolene Royal, contribuiu para intensificar o
debate e o interesse académico em questdes relacionadas a sustentabilidade e mudancas
climaticas.

Em 2015, conforme reportado pelo Observatério do Clima (2016), houve o
registro do pico de emissdes de gases do efeito estufa, intensificando o debate em torno
desse tema crucial. As emissdes de gases do efeito estufa tém sido objeto de investigagao
em estudos chineses que abordam questdes de politica urbana e meio ambiente,
especialmente com relagdo aos materiais produzidos nas cidades.

Além disso, o ano de 2016 foi marcado por eventos climéticos extremos, como
o furacdo Matthew no Haiti, que resultou na tragica perda de quase 550 vidas. Este
periodo também testemunhou uma mudanca significativa na perspectiva cientifica, com
os pesquisadores comecando a relacionar eventos climaticos extremos individuais a

mudangca climéatica global.
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A nivel global, hd um crescente debate em torno do planejamento urbano,
especialmente no que diz respeito a adogdo de medidas que visem mitigar os impactos
negativos sobre o meio ambiente. Nesse contexto, sdo formulados caminhos viaveis que
buscam equilibrar a expansao dos centros urbanos com os principios da sustentabilidade.
Na China, como destacado por Du, Ottens e Sliuzas (2009) em seus estudos académicos,
a expansdo urbana tem apresentado sérios desafios relacionados a gestdo hidrica,
especialmente no que diz respeito a ocupagao de areas umidas. Essa ocupagao tem levado
arestricao e até mesmo a deterioracao da qualidade e da funcao dos lagos, o que tem sido
abordado por meio de instrumentos legislativos especificos.

O uso de materiais na construgdo civil e a geracdo de residuos solidos
representam significativas contribuicdes para as emissdes de gases de efeito estufa. Neste
contexto, destacam-se os estudos dos autores Beeton, Sigler e Halog (2016), Eliasson
(2000) e Bayulken e Huisingh (2015), que abordam as consequéncias dessas praticas e
propdem alternativas para mitigar seus impactos sobre a atmosfera. Essas alternativas
incluem o uso de materiais menos prejudiciais a0 meio ambiente, bem como estratégias
para o manejo adequado dos residuos sélidos, visando assim reduzir as emissdes de gases
de efeito estufa.

Nos artigos analisados, destaca-se a relevancia dos agentes publicos nas
estratégias voltadas para a melhoria da qualidade de vida nas cidades. Esses estudos
enfatizam que o conhecimento e o monitoramento das questdes climéticas desempenham
um papel fundamental na prevenc¢ao de desastres naturais e na promocao de ambientes
urbanos mais seguros e sustentaveis.

E ressaltado que o embasamento cientifico facilita a tomada de decisdes por
parte dos agentes publicos, tornando suas agdes mais eficazes e embasadas. Dessa forma,
a atuacdo do setor publico pode ser mais precisa na compreensao dos problemas urbanos
e na implementacao de medidas que garantam espagos urbanos equilibrados e acessiveis
para todos os cidadaos.

Todas as discussdes enfatizam a urgéncia e a importancia de um planejamento
urbano mais sustentavel, capaz de enfrentar os desafios presentes e futuros relacionados

ao desenvolvimento das cidades.
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QUADRO 3 - DETALHAMENTO DA PESQUISA NA WEB OF SCIENCE POR TiTULO E
AUTORES DE REVISTAS MAIS CITADOS ENTRE 2000-2023

Autores Revista | Titulo Citacoes Descriciao
até junho
de 2023
Using GIS and
Kong, landscape metrics Discute a importancia dos espagos
Fanhua; Yin, | Landsc. | in the hedonic verdes urbanos ¢ sua inclusdo na
Haiwei, Urban price modeling of | 338 oferta do lazer e prazer estético a
Nakagoshi, Plan. the amenity value partir da expansao urbana.
Nobukazu of urban green
space: A case
study in Jinan
City, China
O objetivo principal do presente
Landsc. | The use of climate estudo foi investigar se, como ¢
Eliasson, I Urban knowledge in 277 quando o conhecimento sobre o
Plan. urban planning clima ¢ utilizado no processo de
planejamento urbano.
Explora os impactos dos principais
Impacts of urban elementos ambientais com
Jim, C. Y,; Landsc. | environmental influéncia no valor da habitacao
Chen, Wendy | Urban elements on 259 residencial em Guangzhou,
Y. Plan. residential incluindo a vista dos espagos
housing prices in verdes, a proximidade de areas
Guangzhou arborizadas e corpos d'agua e a
(China) exposicao ao ruido do trafego.
Investiga as variagdes nos servicos
Variations in ecossistémicos em resposta as
Li Tianhong; | Ecol. ecosystem service mudangas no uso do solo durante a
Li Wenkai; Econ. value in response | 240 urbanizacdo. Fornecendo
Qian to land use informacodes e conselhos uteis aos
Zhenghan changes in decisores politicos preocupados
Shenzhen com o desenvolvimento
sustentavel.
Esclarecer o caminho mais viavel
Does demolition para grandes redugdes no uso de
or refurbishment energia nas residéncias. Os
of old and argumentos que se aplicam a
Energy | inefficient homes habitagdo também se aplicam a
Power, Anne | Policy | help to increase 207 maioria dos outros edificios e,
our portanto, ao ambiente construido
environmental, em geral, que € responsavel por
social and metade de todas as emissoes de
economic carbono.
viability?
Vermeiren, Landsc. 155
Karolien; Van | Urban
Rompaey, Plan. Urban growth of Analisa o rapido crescimento
Anton,; Kampala, urbano causa grandes problemas
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Loopmans, Uganda: Pattern socioeconomicos € ambientais que
Maarten,; analysis and reduzem a qualidade de vida dos
Serwajja, scenario moradores urbanos.
Eria; development
Mukwaya,
Paul
visa aumentar o nivel de atencao
Du, Ningrui; Spatial impact of dada as questdes de gestao das
Ottens, Henk; | Landsc. | urban expansion aguas superficiais nos processos de
Sliuzas, Urban on surface water 126 ordenamento do territorio e de
Richard Plan. bodies-A case desenvolvimento urbano em
study of Wuhan, cidades localizadas em planicies
China fluviais aluviais.
de la Barrera, Indicators for Fornece ferramentas para avaliar e
Francisco; green spaces in planejar melhor a localizagdo e a
Reyes- contrasting urban qualidade dos Espacos urbanos
Paecke, settings verdes em areas urbanas
Sonia; complexas.
Banzhaf, Ecol.
Ellen Indic. 123
A system dynamic Como o planeamento da gestio
modeling sustentavel dos residuos sélidos
approach for urbanos tem de abordar varias
Kollikkathara, | Waste evaluating questoes interligadas, como a
Naushad; Manage | municipal solid capacidade dos aterros, os impactos
Feng, Huan; waste generation, | 119 ambientais e as despesas
Yu, Danlin landfill capacity financeiras, torna-se cada vez mais
and related cost necessario compreender a natureza
management dinamica das suas interagdes.
issues
J. Descreve um estudo comparativo e
Environ | National climate uma avalia¢do da politica
Heidrich, O. | . policies across transnacional. Relata os resultados
etal. Manage | Europe and their | 108 do estudo das estratégias ou planos
impacts on cities para as alteracOes climaticas de 200
strategies cidades europeias.
Socioeconomic
drivers of forest
loss and Investiga os fatores subjacentes
Liu, Yaolin; fragmentation: A essenciais para o planeamento do
Feng, Yuhao; comparison uso da terra e para a tomada de
Zhao, Zhe; Land between different decisoes politicas.
Zhang, Use Pol. | land use planning | 106
Qianwen; Su, schemes and
Shiliang policy
implications
Jacquin, Landsc. | A hybrid object- 100 Analisa o crescimento urbano
Anne; Urban based apontando para uma necessidade
Misakova, Plan. classification crescente de avaliar continuamente
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Lucie; Gay, approach for o risco de inundagdes urbanas do

Michel mapping urban ponto de vista do planeamento
sprawl in urbano, da gestdo dos recursos
periurban hidricos e da gestdo dos
environment ecossistemas.

Fonte: Elaborado pelo autor, (2023).

O quadro fornece uma visao abrangente das pesquisas académicas recentes que
abordam diversas questdes relacionadas ao desenvolvimento urbano, sustentabilidade
ambiental e planejamento urbano em diferentes contextos globais.

Os estudos destacam a importancia dos espacos verdes urbanos na melhoria da
qualidade de vida e no valor das propriedades residenciais. Autores como Kong, Fanhua
et al. (2007) e Jim, C.Y. & Chen, W.Y. (2006) discutem os impactos positivos desses
espacos, enfatizando seu papel na promogao da saude publica e no bem-estar social.

Outra 4rea de interesse ¢ o uso do conhecimento climatico no planejamento
urbano. Autores como Eliasson (2000) investigam como esse conhecimento ¢
incorporado nas decisdes de planejamento, visando tornar as cidades mais resilientes as
mudangas climaticas e aos desastres naturais.

Além disso, ha estudos que analisam o impacto ambiental na valorizagao
imobilidria. Trabalhos como o de Jim, C.Y. & Chen, W.Y. (2006) exploram como
elementos ambientais urbanos influenciam os pregos das residéncias, fornecendo visdes
importantes sobre as preferéncias dos consumidores e os efeitos da qualidade ambiental
na economia local.

Mudangas no uso da terra e fragmentacao florestal também sdo temas abordados
em alguns estudos. Autores como Liu, Yaolin et al. (2016) investigam as acdes
socioeconOdmicas por tras desses processos, destacando a importancia do planejamento do
uso da terra na conservacao dos recursos naturais.

A gestdo de residuos solidos urbanos e a expansdo urbana sdo outras areas de
interesse. Trabalhos como os de Kollikkathara, Naushad et al. (2010) e Kong, Fanhua et
al.(2007) fornecem visao sobre estratégias de planejamento e modelagem dinamica para
lidar com esses desafios, buscando minimizar os impactos ambientais.

Por fim, hd estudos que investigam a relacdo entre politicas climaticas e
estratégias urbanas. Autores como Heidrich, O. et al. (2016) e Jacquin, Anne et al. (2008)

exploram como as politicas climaticas influenciam as decisdes de planejamento urbano e
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ressaltam a importancia da coordenacdo entre os niveis de governo para enfrentar os
desafios climaticos de forma eficaz.

Os estudos direcionados ao planejamento urbano apresentam uma vasta gama de
abordagens académicas, refletindo a complexidade e a amplitude das questdes
relacionadas ao tema. A prote¢ao dos espacos verdes em areas urbanas, a gestao da agua
e dos residuos solidos, as decisdes governamentais sobre a expansao urbana, o aumento
da temperatura e o uso de materiais que emitem gases de efeito estufa em construcgdes
urbanas sdo alguns dos topicos discutidos, os quais sdo cruciais para a pesquisa em
questao.

No contexto especifico da politica urbana da cidade de Bananeiras, essas
discussoes sdo de extrema relevancia. Elas abordam questdes como o direito a cidade, o
cumprimento da func¢do social da propriedade urbana e os impactos ambientais
decorrentes da expansao imobiliaria e turistica. Ao considerar esses aspectos, ¢ possivel
desenvolver estratégias e politicas urbanas mais eficazes e sustentaveis, que visam
garantir o desenvolvimento equitativo e ambientalmente responsavel da cidade.

Por meio da coleta de dados para a andlise bibliométrica na plataforma Web of
Science, foi possivel identificar os autores mais frequentemente citados no ambito da
politica urbana e meio ambiente. Conforme indicado no quadro 4, os artigos mais citados

datam do periodo entre 2000 e 2016.

QUADRO 4 — LISTAGEM DE AUTORES MAIS CITADOS POR ANO DE PUBLICACAO NA
WEB OF SCIENCE, 2000-2023

Autores mais citados Ano de 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023
publicac¢io
Kong, Fanhua ef al. 2007 32 28 33 34 17
Eliasson, I 2000 18 25 11 16 10
Jim, C.Y.; Chen, Wendy 29 27 23 31 11
Y 2006
Li Tianhong; Li Wenkai; 2010 24 24 24 22 15
Qian Zhenghan
Power, Anne 2008 24 18 13 17 12
Vermeiren, Karolie ef al. 2012 20 18 18 16 9
Du, Ningrui; Ottens, 6 15 19 21 4
Henk; Sliuzas, Richard 2010
de la Barrera, Francisco; 21 21 19 22 11
Reyes-Paecke, Sonia; 2016
Banzhaf, Ellen
Kollikkathara, Naushad; 2010 15 12 7 19 5
Feng, Huan; Yu, Danlin
Heidrich, O. et al. 2016 17 16 19 16 11
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Liu, Yaolin et al. 2016 12 20 14 16 12
Jacquin, Anne; 6 6 4 6 2
Misakova, Lucie; Gay, 2008
Michel

Fonte: Elaborado pelo autor, (2023).

Ao observar a performance dos autores mais citados, € possivel notar que hd uma
variacdo consideravel no numero de citacdes ao longo dos anos. Por exemplo, autores
como Kong, Fanhua et al. (2007), Jim, C. Y. (2006); Chen, Wendy Y (2006) e Li
Tianhong; Li Wenkai; Qian Zhenghan (2010) e De la Barrera, Francisco et al. (2016)
mantiveram uma quantidade relativamente estavel de citagcdes ao longo do periodo
analisado, sugerindo a continuidade do interesse em suas pesquisas ao longo do tempo.

Por outro lado, alguns autores experimentaram flutuagdes significativas no
numero de citagdes. Por exemplo, autores como Vermeiren, Karolien et al. (2012) e
Kollikkathara, Naushad et al. (2010) apresentaram uma tendéncia de queda nas citagdes
ao longo dos anos, indicando uma possivel diminui¢do do interesse em suas pesquisas ou
em temas especificos abordados por eles.

Além disso, ¢ interessante notar que alguns autores viram um aumento nas
citacdes em determinados anos, seguido por uma queda nos anos subsequentes. Isso
sugere que o interesse em suas pesquisas pode ser sazonal ou estar sujeito a fatores
externos que influenciam a relevancia de suas contribui¢des em determinados momentos.

Ao analisar os dados dos ultimos 5 anos, observamos um padrao de equilibrio
nas citagdes, com variagdes significativas de um ano para outro, como evidenciado no
quadro 4. Notavelmente, apenas no caso de Kollikkathara, Naushad; Feng, Huan; Yu,
Danlin (2010), houve um decréscimo acentuado em 2021 seguido por um aumento
consideravel em 2022. Isso sugere a dindmica complexa das cita¢des, influenciada por
fatores variados como interesse da comunidade académica, relevancia do tema e impacto
das pesquisas realizadas pelos autores.

Em relagdo aos dados de 2023, ¢ importante ressaltar que o valor apresentado
nao representa a totalidade do ano, uma vez que a pesquisa foi realizada em julho de 2023.
Portanto, a aparente redug¢do no nimero de publicagdes nao reflete necessariamente uma
diminui¢do no interesse pelo tema de estudo. Por outro lado, os trés primeiros autores
mais citados t€m seus artigos publicados ha mais de 16 anos e continuam a apresentar um
crescimento constante no numero de citagdes. Nos ultimos 5 anos, esses autores

acumularam um total de 345 citagdes, o que indica a persisténcia da relevancia e
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complexidade da tematica em discussdo. Esses dados destacam a dificuldade de encontrar
solugdes efetivas para os desafios abordados nesse campo de estudo.

Além disso, o quadro 4 destaca a importancia das pesquisas realizadas. Entre os
autores mais citados na Web of Science, suas publicagdes foram veiculadas em periddicos
renomados, incluindo Landscape and Urban Planning, Ecological Economics, Land Use
Policy, Journal of Environmental Management, Waste Management, Ecological
Indicators e Energy Policy. Destaca-se que a maioria das publicagdes ocorreu no
periddico Landscape and Urban Planning, ressaltando sua significativa contribuigdo para
o campo de estudo em questao.

Para Allan da Silva (2022, p.46) o estudo sistematico de tema especifico fornece:

expressiva informagdo para o fortalecimento e encaminhamento de novas
pesquisas de ambito de estudos, uma vez que tais documentos de pesquisa, por
meio de seus ambientes virtuais, possuem a capacidade de reunir discussoes,
pesquisadores ¢ avaliadores, com o intuito de apresentar a comunidade
académica e a sociedade: estudos, arquétipos e efeitos praticos que
transformem realidades e que ampliem as capacidades das organizagdes para
satisfazer necessidades das pessoas e maximizar resultados.

A sistematizacdo de pesquisas desempenha um papel fundamental ao
proporcionar uma visdo clara e direcionada para a atuagdo das politicas governamentais
sobre o planejamento urbano, permitindo a implementacdo de agdes mais eficientes e
inclusivas baseadas em evidéncias s6lidas. Abordar questdes urbanas ndo ¢ uma tarefa
simples; portanto, os gestores publicos devem reconhecer a importancia da ciéncia e
evitar agir com base em interesses pessoais que beneficiem apenas um pequeno grupo de
pessoas ligadas a interesses econdmicos especificos. Essa abordagem mais cientifica e
orientada por evidéncias ¢ essencial para garantir o desenvolvimento urbano sustentavel
e equitativo.

A sistematizagdo de pesquisas sobre politica urbana e meio ambiente produz
conhecimento assertivo para as decisdes governamentais, apresenta a comunidade
académica e a sociedade estudos e direcionamentos que visam corrigir impactos
maléficos a cidade e ao meio ambiente, permitindo transformagdes reais capazes de
satisfazer as necessidades da populagdo de forma eficiente.

Refletir a cidade e a mitigacdo dos efeitos adversos ao meio ambiente a partir
dos indices de producdo cientifica, busca-se apresentar evidéncias sobre a tematica com
a reunido de experiéncias que podem efetivar a tomada de decisdo de gestores publicos.

A plataforma Web of Science foi acessada no Portal de Periddicos da Coordenacao de
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Aperfeicoamento de Pessoa de Nivel Superior — CAPES, por meio da Comunidade
Académica Federada — CAFe.

O software Vosviewer ¢ comumente usada para pesquisa bibliométrica e constroi
mapas baseados em ligagdes entre itens que refletem uma forca de relacionamento a partir
de linhas conectadas. O software possibilita a analise de indicadores quantitativos e
qualitativos. Também, a partir dos resultados da amostra é possivel a construgdo de
graficos e quadros para andlise descritiva que podem ser confeccionados no Office Excel.

As redes de conexdes da bibliometria sdo formados por clusters (grupos), com
cores que delimitam as relagdes e tamanho proporcional ao impacto da analise realizada.
Esta pesquisa construiu os mapas de relagcdes a partir dos seguintes tipos de andlise:
acoplamento bibliografico, coautorial e coocorréncia. Todos os tipos sdo produzidos por
varias unidades de andlise do software Vosviewer: documentos, autores, organizagdes,
paises, referéncias citadas e palavras-chave.

Inicialmente, coletamos os dados referentes as institui¢des que possuiam dois ou
mais artigos publicados. Em seguida, observamos em qual pais estava sediada para
visualizar, geograficamente, onde a producdo académica sobre planejamento urbano esta
mais aquecida. Conforme a quadro 5, as universidades que mais realizaram publicac¢des
estdo localizadas no continente Asiatico, mas especificamente, na China. A pesquisa
mostrou que 13 universidades possuem mais de uma publicacao, dessas, 06 sdo chinesas
que totalizam 14 artigos publicados o que corresponde a 48,26% da amostra.

No continente europeu, as publicagdes correspondem a 37,93%, com pesquisas
realizadas em diferentes paises: Dinamarca, Grécia, Suica, Alemanha e Espanha. Na
América, apenas os Estados Unidos e na Oceania, a Australia. A Asia mostra-se na
lideranca das pesquisas académicas, potencializando os estudos e pensando estratégias
para o desenvolvimento de cidades saudaveis.

Os paises asiaticos, segundo Aragdo Junior e Oliveira Junior (2021), investem
em pesquisa e desenvolvimento tecnoldgico que contribuem para o avango da industria
4.0 com uma visdo holistica e aprofundada de informéatica ambiental aplicada ao
gerenciamento de residuos solidos e perigosos. O objetivo € melhorar mecanismos de
inteligéncia artificial que possam orientar de forma eficiente a tomada de decisdo

reduzindo o impacto ambiental e promovendo a sustentabilidade.
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QUADRO 5 - RANKING DAS INSTITUICOES COM DUAS OU MAIS PUBLICACOES EM
REVISTAS INTERNACIONALIS, 2000-2023

Instituicoes Paises Nuimero de

Publicacoes
Chinese Academy of Sciences China 5
Wuhan University China 3
Helmholtz Center for Environmental Research Alemanha 3
Beijing Normal University China 2
Zhejiang University China 2
Nanjing University China 2
Macquarie University Austrélia 2
Swiss Federal Institutes of Technology Suica 2
Arizona State University Estado Unidos 2
Universitat Politecnica de Valencia Espanha 2
Aristotle University of Thessaloniki Grécia 2
Aalborg University Dinamarca 2

Fonte: Elaborado pelo autor (2023).

Os periddicos também foram objeto de analise. A pesquisa apontou 06 revistas
com maiores publicacdes: Land Use Policy; Jounal of Cleaner Production,; Cities;
Environmental Impact Assessment Review, Landscape and Urban Planning; Science of
Total Emveronment. As trés primeiras possuem coordenadores vinculados a instituigdes
chinesas em parceria com instituicdes Holandesa e Brasileira.

O Brasil, como um pais emergente, enfrenta sérios desafios ambientais e uma
gestdao urbana precaria. A escassez de publicacdes em periddicos de alto impacto reflete
a falta de prioridade dada ao desenvolvimento de espacos urbanos saudaveis e inclusivos,
que atendam a todos os cidaddos sem discriminagdo ou exclusdo. Apesar disso, como
demonstrado no quadro 6, o Brasil coordena uma revista em parceria com uma institui¢ao
chinesa que apresenta um alto volume de publicagdes.

No entanto, ¢ importante observar que nenhum dos 8 artigos produzidos nessa
parceria abordava pesquisas relacionadas ao Brasil, e tampouco foram conduzidos por
institui¢des ou autores brasileiros. Essa lacuna ressalta a necessidade de uma maior
participacdo e engajamento das instituicdes e pesquisadores brasileiros na producdo de
conhecimento sobre questdes urbanas, especialmente considerando os desafios
enfrentados pelo pais nesse ambito.

A bibliometria estd alinhada com a pergunta de pesquisa, pois explora os
impactos do desenvolvimento urbano sobre a qualidade de vida e o ambiente urbano,
temas centrais para Bananeiras-PB. Estudos sobre valorizacdo de espagos verdes,

planejamento sustentdvel e uso do solo fornecem subsidios tedricos e empiricos para
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analisar como as politicas urbanas locais respondem a esses desafios, considerando

também a equidade social e a preservagdo ambiental.

QUADRO 6 - RELACAO DE PERIODICOS COM MAIORES NUMEROS DE PUBLICACOES
POR VINCULO INSTITUCIONAL E PAIS

Periddico Pais de Vinculo Institucional | Publicacdes
Land Use Policy Holanda / China 8
Journal of Cleaner Brasil / China 8
Production
Cities China 5
Environmental China 5
Impact Assessment
Review
Landscape and Urban | Cingapura / Holanda 9
Planning
Science of the Total | Espanha / Estados Unidos 7
Enveronment

Fonte: Elaborado pelo autor (2023).

Para conduzir a analise de coautoria, adotamos a unidade de analise por paises,
estabelecendo o nimero minimo de artigos em comum como trés. Segundo o Mapa 1,
dentre os 44 paises analisados, apenas 15 apresentam trés ou mais artigos compartilhados.
A China lidera com 21 artigos em colaboracdo, seguida pelos Estados Unidos, com 16
publicacdes conjuntas. O mapa revelou a formacao de trés clusters distintos: o primeiro
(vermelho) composto por paises como Inglaterra, Franca, Alemanha, Itilia, Holanda,
Espanha e Suécia; o segundo (verde) inclui Australia, Canada, Grécia e Suiga; e o terceiro
(azul) abrange India, Japdo, China e Estados Unidos.

As interagdes destacadas na rede de coautoria revelam uma intensa colaboragao
entre institui¢des de diferentes paises, indicando uma maior integragdo das pesquisas e
dos estudos de campo. Paises localizados mais proximos ao centro do mapa demonstram
uma forte conexao com todos os demais grupos, como € o caso da China, Estados Unidos,
Grécia, Suica, Australia, Suécia e Holanda. Essa proximidade sugere uma colaboragdo
mais abrangente e um intercambio significativo de conhecimento e recursos entre os

paises envolvidos, enriquecendo assim a producao académica na area em questao.
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MAPA 1- Coautoria por paises
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Fonte: Elaborado pelo autor (2023)

Na analise de coocorréncia das palavras-chave dos autores, foram identificadas
330 palavras-chave, sendo que apenas treze delas ocorreram trés vezes ou mais. No
entanto, somente doze dessas palavras-chave apresentaram conexdes significativas com
outros artigos, conforme evidenciado no Mapa 2. Essas palavras-chave formaram cinco
clusters distintos: o primeiro (vermelho) abordando temas como Alteragdes Climaticas,
Ordenamento Territorial, Desenvolvimento Sustentavel e Urbanizacao; o segundo (verde)
enfocando Cidades, Mitigacao das Alteragdes Climaticas, Ambiente e Desenvolvimento
Urbano; o terceiro (azul) destacando-se pela palavra-chave China e Expansdo Urbana; o
quarto (amarelo) englobando Planejamento Urbano e Sustentabilidade Urbana; e o quinto
(lilas) centrado na palavra-chave Sustentabilidade. Revelando os principais temas de
interesse e as conexdes entre eles na produgdo académica estudada, oferecendo uma visao
valiosos para o entendimento das tendéncias e areas de foco na pesquisa sobre politica
urbana e meio ambiente.

As palavras-chave mais recorrentes foram “desenvolvimento sustentavel”,
“urbanizagdo” e “planejamento urbano”, como evidenciado pela densidade das conexdes
no mapa, representada pelo tamanho dos circulos. Isso sugere uma preocupacgdo global
em relacdo ao planejamento das cidades e sua expansdo, associada a mitigagdo das
alteragdes climaticas e a promocao da sustentabilidade urbana. Essa constatagdo ressalta

a importancia atribuida internacionalmente a questdes relacionadas ao desenvolvimento
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urbano sustentavel e refor¢a a necessidade de politicas e praticas que considerem esses

aspectos em todo o mundo.

MAPA 2 - Coocorréncia pelas palavas-chave dos autores
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Fonte: Elaborado pelo autor (2023)

O Acoplamento Bibliografico foi conduzido em nivel de documento. Dos 79
artigos selecionados para a pesquisa, identificamos 53 artigos que compartilham 20 ou
mais referéncias em comum. O acoplamento bibliografico ocorre quando dois ou mais
artigos compartilham pelo menos uma publicacdo em comum, estabelecendo uma
conexao entre eles. Quanto maior o numero de referéncias compartilhadas, mais evidente
¢ a existéncia de relacdes solidas entre esses artigos. Essa analise permite compreender
as interconexoes e as areas de interesse comuns entre os estudos académicos selecionados.

Os artigos com maior densidade, conforme indicado no mapa 3, s@o os de Kong
(2007), Li Tianhong (2010), Eliasson (2000), Jim (2006) e Power (2006). Notavelmente,
apenas o artigo de Power ndo estd em conexao direta com os demais. O mapa revela um
grande bloco de referéncias no centro, indicando uma forte interconexdo entre esses
autores. Isso evidencia a proximidade da produgdo cientifica entre esses pesquisadores,
que referenciam e colaboram em pesquisas conjuntas sobre temas correlatos. Essa
observacgado ressalta a importancia da colaboragdo e do intercambio de conhecimentos

entre os autores na constru¢ao do conhecimento cientifico.
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MAPA 3- Acoplamento Bibliografico por documentos
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Fonte: Elaborado pelo autor (2023)

O Mapa 4 apresenta a andlise de cocitacdo realizada com base nas referéncias.
Foram identificadas 4.510 referéncias citadas, e a analise foi conduzida considerando o
minimo de 3 referéncias citadas em comum, o que resultou na identificagdo de 14
referéncias. A cocitagdo examina a relagdo entre dois artigos, observando com que
frequéncia sdo citados em conjunto.

Foram encontrados 8 clusters com os seguintes artigos: cluster 1 - Galster G,
2001, Hous Policy Debate, v12, p681; Hamidis S, 2014, Landscape Urban Plan, v128,
p72; Siedentop S, 2012, Environ Plann a, v44, p2765. Cluster 2 — Geoghegan J, 1997,
Ecol Econ, v23, p251; Geoghegan J, 2002, Land use Policy, v19, p91; Tyrvainen I, 2000,
J Environ Econ Manag, v39, p205. Cluster 3 — Burton E, 2000, Urban Stud, v37, p1969;
Jabareen Yr, 2006, J Plan Educ Res, v26, p38; Sudhira H., 2004, Int J Appl Earth obs, v5,
p29. Cluster 4 — Bolund P., 1999, Ecol Econ, v29, p293. Cluster 5 — Field CB, 2014,
Climate Change 2014: Impacts, and vulnerability. Cluster 6 — Mccormick K, J Clean
Prod, v50, pl. Cluster 7 — Mckinney MI, 2002, Bioscience, v52, p883. Cluster 8 —
Wolman A, 1965, sci am, v213, p179.
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MAPA 4- Cocitagdo por referéncias
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Fonte: Elaborado pelo autor (2023)

A andlise bibliométrica revela que a producdo global sobre politica urbana esta
predominantemente concentrada em paises desenvolvidos, especialmente na Europa e na
Asia. Esses paises estdo impulsionando pesquisas em tecnologia limpa, visando ao
desenvolvimento sustentdvel e ao bem-estar da populagdo com foco na preservagao
ambiental. De acordo com os resultados da pesquisa bibliométrica, a China se destaca
como o pais lider na producao e publicacdo de estudos sobre planejamento urbano,
baseando-se em suas proprias experiéncias e viveéncias. Essa constatagdo ressalta a
importancia de se considerar as abordagens e os contextos locais ao desenvolver
estratégias e politicas relacionadas ao planejamento urbano em nivel global.

Os paises em desenvolvimento, como o Brasil, tém apresentado baixos indices
de publicacdes em comparagdo com paises mais desenvolvidos. No entanto, esses paises
enfrentam uma série de problemas que afetam diretamente as cidades, o meio ambiente e
a populagio. E preocupante observar que ndo ha registro de estudos realizados na Africa,
o continente que enfrenta graves caréncias de infraestrutura em d&reas vitais como
saneamento, transporte, acesso a agua potavel e alimentacao adequada. Essa lacuna na
pesquisa ressalta a necessidade urgente de um maior investimento em estudos e iniciativas
voltadas para o desenvolvimento urbano sustentdvel e a melhoria das condi¢des de vida

nas regides mais vulneraveis do mundo.
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2. 0 PERCURSO NORMATIVO DE CONSTRUCAO DO URBANO

O percurso normativo de constru¢do do urbano € um processo complexo que
envolve diversos atores e instrumentos juridicos ao longo do tempo. Desde a Constitui¢ao
Federal de 1988 até o Estatuto da Cidade (2010), a legislacao brasileira tem evoluido para
promover a func¢ao social da propriedade urbana e orientar o desenvolvimento urbano de
forma sustentdvel. Essa trajetoria normativa reflete uma preocupacdo crescente com a
justica social, a equidade territorial e a prote¢do ambiental, reconhecendo a cidade como
um espago de convivéncia e direito de todos os seus habitantes. Nesse sentido, o
planejamento urbano e a gestdo do espaco urbano t€ém se tornado cada vez mais
democraticos e participativos, buscando integrar as demandas da sociedade civil e
garantir a efetivagdo dos principios constitucionais de ordenacdo da cidade.

No entanto, apesar dos avangos legislativos e institucionais, ainda persistem
desafios significativos na efetivacdo da fun¢do social da propriedade urbana e na
promogao de cidades mais justas e sustentaveis. A falta de capacidade técnica e financeira
dos municipios, a resisténcia de alguns setores da sociedade e a auséncia de mecanismos
eficazes de controle social sao obstaculos que dificultam a implementagdo das politicas
urbanas. Para superar esses desafios, ¢ necessario fortalecer a participacdo cidada na
gestdao do espaco urbano, investir em educacdo e capacitagdo técnica dos gestores
municipais, € promover uma maior integracdo entre as esferas governamentais e a

sociedade civil.

2.1 Sistema Normativo Internacional

O sistema normativo global sobre politica urbana sustentavel ¢ moldado pela
atuacdo da Organizacdo das Nagdes Unidas (ONU), especialmente por meio das
Conferéncias sobre questdes relacionadas a assentamentos humanos, urbanizagdao e
desenvolvimento sustentavel, conhecidas como Habitat.

Ao longo dos anos, trés conferéncias principais delinearam as diretrizes do
planejamento urbano sustentavel: a primeira realizada em 1976, na cidade de Vancouver,
Canada; a segunda em 1996, em Istambul, Turquia; e a terceira em Quito, Equador, em
2016. Essas conferéncias representam marcos importantes na defini¢do de politicas e
estratégias para enfrentar os desafios urbanos e promover o desenvolvimento sustentavel

em nivel global.
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Em paralelo as conferéncias da ONU, outros instrumentos normativos globais
tém emergidos, destacando-se o Acordo de Paris (2016), a Agenda 21 adotada durante a
Conferéncia das Nagoes Unidas sobre Meio Ambiente e Desenvolvimento, realizada no
Rio de Janeiro (1992), e os Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (2015). Esses
instrumentos representam compromissos internacionais significativos para abordar

questdes ambientais e de desenvolvimento sustentavel, incluindo desafios relacionados

ao planejamento urbano, resiliéncia urbana e qualidade de vida nas cidades.

QUADRO 7- INSTRUMENTOS NORMATIVOS INTERNACIONAL SOBRE POLITICA
URBANA E SUSTENTABILIDADE

Ano Norma Descricao Conferéncia da
ONU associada
Primeira Conferéncia das Nagdes
Unidas sobre Assentamentos
1976 Habitat I Humanos, discutindo questoes Habitat I
habitacionais e urbanas.
Plano de agao global para o
desenvolvimento sustentavel,
resultado da Conferéncia das
1992 Agenda 21 Nagoes Unidas sobre Meio Rio-92
Ambiente ¢ Desenvolvimento
(Ri0-92).
Enfatiza a importancia da gestao
Declaragao de sustentavel das cidades e da Conferéncia
1996 Istambul habitacdo para o desenvolvimento | Habitat II
urbano.
Agenda da ONU com 17 objetivos
para o desenvolvimento
Objetivos de sustentavel, incluindo metas
Desenvolvimento | relacionadas a cidades e
2015 Sustentavel comunidades sustentaveis (ODS
(ODS) 11). -
Define principios para o
desenvolvimento urbano
Nova Agenda sustentavel, adotada na
2016 Urbana Conferéncia das Nagoes Unidas Habitat III
(Conferéncia sobre Habitacdo e
HABITAT III) Desenvolvimento Urbano
Sustentavel (HABITAT III).
Acordo internacional para
Acordo de Paris | combater as mudangas climaticas,
2016 sobre Mudanga com énfase na mitigagao e
do Clima adaptagdo global. COP21
(COP21)

Elaborado pelo autor, (2023).
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A primeira Conferéncia das Nacdes Unidas sobre Assentamentos Humanos,
conhecida como Habitat I, foi realizada em Vancouver, Canada, em 1976. Essa
conferéncia teve como objetivo discutir questdes relacionadas a habitacdo, assentamentos
humanos e desenvolvimento urbano. Seu proposito inaugural foi estabelecer um didlogo
global sobre politicas habitacionais e urbanas (Cf. Relatorio da Conferéncia das Nagdes
Unidas sobre Assentamentos Humanos, 1976).

Embora, o instrumento normativo da I Conferéncia (Habitat I) ndo foque na
politica urbana sustentavel, as discussdes e resolugdes estabelecidas nessa conferéncia
contribuiram para a compreensdo dos desafios urbanos e para o desenvolvimento de
estratégias e politicas relacionadas a gestdo urbana, planejamento urbano e questdes
habitacionais em nivel global. Assim, a Habitat I foi uma etapa inicial importante no
caminho para a formulacao de politicas urbanas e habitacionais globais.

A conferéncia Habitat II, em 1996, em Istambul, focou no direito a moradia, uma
demanda historica de movimentos sociais, acompanhada pela descentralizacdo das
politicas urbanas, defendida por esses movimentos; atrelada a interesses do
neoliberalismo, conforme aponta Balbim (2018). Essa descentralizagdo, corroborada por
acordos posteriores, encolheu o papel do Estado-na¢ao e permitiu a influéncia de agéncias
e instituicdes financeiras globais nas politicas de producao de habitacdes, contradizendo
conceitos da produgdo social de moradia. Essas entidades visavam ndo apenas a moradia
para os mais carentes, mas também criaram uma classe média atrelada ao sistema
financeiro

Os objetivos da Conferéncia foram: a formulagdo de Plano de A¢do capaz de
orientar, nas primeiras duas décadas do proximo século, os esforcos nacionais e
internacionais no campo da melhoria dos assentamentos humanos; criar as condi¢des
necessarias para a obtencdo de melhorias no ambiente do homem em bases sustentaveis,
com aten¢ao especial as necessidades e contribuigdes das mulheres e dos grupos sociais
vulneraveis cuja qualidade de vida e participagdo no desenvolvimento tém sido
prejudicadas pela exclusdo e a desigualdade (Cf. Relatério Declaracao de Istambul sobre
Assentamentos Humanos, 1996).

Na conferéncia Habitat 11, emergiu a complexidade da geopolitica urbana ao
envolver interesses publicos e privados em diversas escalas, sobrepondo-se a agendas
globais, como as ambientais e de direitos humanos. Esta complexidade revela

contradigdes nas diferentes esferas, com atores nacionais ¢ locais adotando
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frequentemente posicoes divergentes (Balbim, 2018). Para evitar divergéncias entre os
atores governamentais, os planos globais devem enxergar as diferencas das regides
geograficas e construir diretrizes que se enquadre a realidade local.

A tematica do desenvolvimento sustentavel tem sido objeto de debates e acdes
promovidas por organismos internacionais, principalmente a partir das conferéncias
realizadas pela Organizagdo das Nagdes Unidas (ONU). A Conferéncia das Nagdes
Unidas sobre Meio Ambiente ¢ Desenvolvimento, realizada no Rio de Janeiro em 1992,
resultou na aprovagdo da Agenda 21. Esse documento foca na reflexdo sobre a interagao
humana com a natureza, alertando sobre a exaustao iminente dos recursos naturais (Cf.
Rio+20 Conferéncia das Nagdes Unidas sobre Desenvolvimento Sustentavel, 2012).

A Agenda 21 esta estruturada em quatro se¢des fundamentais: dimensdes sociais
e econOmicas, conservagdo e gerenciamento de recursos para o desenvolvimento,
fortalecimento dos grupos principais € meios de implementacdo. Segundo Araljo e
Carvalho (2011), o propdsito da Agenda ¢ instigar mudangas em prol de um modelo de
desenvolvimento equilibrado, considerando o ambiente e a justica social entre nagdes.

Os focos da Agenda 21 foram as discussdes sobre mudancas climaticas e emissao
de gases do efeito estufa, assim como o comprometimento das institui¢des publicas e da
sociedade com a preservagdo ambiental. Piga, Mansano e Mostagi (2016) destacam a
interconexao entre producdo, meio ambiente e desenvolvimento econdmico proposta no
documento, ressaltando que o crescimento econdmico aliado ao progresso técnico poderia
preservar os recursos materiais sem impactar a acumulagao capitalista.

O Capitulo 21 da Agenda aborda o manejo sustentavel dos residuos so6lidos e
questdes relacionadas ao saneamento, propondo estratégias para conter a degradagdo
ambiental e promover o desenvolvimento sustentdvel global. Salienta a gestdo dos
residuos domésticos, comerciais e humanos, visando alterar padrdes de consumo
insustentaveis (Cf. Rio+20 Conferéncia das Nagdes Unidas sobre Desenvolvimento
Sustentavel, 2012). A Agenda 21 delineia areas interligadas para um manejo adequado de
residuos urbanos, abrangendo reducdo, reutilizagdo/reciclagem, disposi¢ao/tratamento
ambientalmente adequados e ampliag@o dos servigos relacionados aos residuos.

A Rio+20 Conferéncia das Na¢des Unidas sobre Desenvolvimento Sustentavel,
(2012), enfatizou a importancia do planejamento urbano e do desenvolvimento criterioso
das cidades como catalisadores para sociedades sustentaveis nos ambitos econdmico,
social e ambiental. Reconhecendo a vitalidade desse contexto, ressalta-se a necessidade

premente de uma abordagem integrada e holistica para o desenvolvimento urbano e



56

assentamentos humanos. Isso implica na disponibilizacdo de habitag¢do e infraestrutura
acessiveis, com prioridade na urbanizag¢do de favelas e na revitalizagdo de areas urbanas
degradadas.

Na Conferéncia, os paises signatarios, como o Brasil, comprometeram-se a
aprimorar a qualidade dos assentamentos humanos, considerando as condi¢des de vida e
trabalho dos habitantes urbanos e rurais, alinhado com o objetivo de erradicar a pobreza,
assegurando acesso universal a servicos bdsicos, habitacdo e transporte adequado.
Ademais, reconheceram a importancia da conservagdo do patrimonio natural e cultural
nos assentamentos humanos, destacando a revitalizacdo de bairros historicos ¢ a
reabilita¢do dos centros urbanos como fundamentais para o desenvolvimento sustentavel
das cidades (Cf. Rio+20 Conferéncia das Nagdes Unidas sobre Desenvolvimento
Sustentavel).

Para Roberto Braga (2010, p.2), a Agenda 21 e a Conferéncia Habitat 11 sdo
documentos genéricos que trazem alguns avangos pontuais sobre o debate da
sustentabilidade urbana, mas ndo apresentam instrumentos efetivos para a integracao dos
elementos da sustentabilidade: ambiental, social e econdmico, tendo em vista a
necessidade de pensar tais elementos de forma nao hierarquica, compreendendo a
importancia de todos para a construcio de cidades mais resilientes, capazes de acomodar
adequadamente todos os grupos sociais.

Os Objetivos de Desenvolvimento Sustentaveis (ODS) sdo uma iniciativa global
langada pela ONU, buscando alcangar 17 objetivos para a sustentabilidade até 2030. O
objetivo 11 visa tornar cidades e assentamentos humanos inclusivos, seguros e
sustentaveis até 2030, promovendo habitagdo adequada, servigos basicos, sistemas de
transporte seguros e acessiveis, entre outras medidas (Cf. Objetivos de Desenvolvimento
Sustentéavel, 2015).

A Nova Agenda Urbana (Habitat 11I), ¢ um desdobramento da Conferéncia da
ONU para Habitagdo e Desenvolvimento Urbano Sustentavel (Habitat 1II), busca
reavaliar o planejamento, financiamento e governanga de cidades e assentamentos
humanos, visando alcangar objetivos amplos como a erradicagdo da pobreza, a igualdade
de género, o desenvolvimento sustentavel e a prote¢cdo do meio ambiente (Cf.
Organizagao das Nagdes Unidas, 2017).

Durante a Conferéncia da Conveng¢ao Quadro das Nagoes Unidas sobre Mudanca
do Clima (CQNUMC), realizada em Paris em 2016, foi firmado um novo tratado

conhecido como Acordo de Paris. Seu principal objetivo ¢ fortalecer a resposta global ao
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desafio da mudanca climatica e capacitar os paises para lidar com os impactos resultantes
dessas transformagdes (Brasil, Ministério do Meios Ambiente).

O Acordo de Paris foi ratificado pelos 195 paises signatarios da Convengao
Quadro das Nagoes Unidas sobre Mudanga do Clima (CQNUMC), visando a reducao das
emissoes de gases de efeito estufa (GEE) em consonancia com o desenvolvimento
sustentavel. O acordo estabelece o compromisso de conter o aumento da temperatura
média global abaixo de 2°C em relag@o aos niveis pré-industriais, buscando limitar esse
aumento a 1,5°C (Brasil, Ministério do Meio Ambiente).

Segundo Balduino (2020), no contexto da Convencdo Quadro das Nagdes
Unidas sobre Mudanga do Clima (CQNUMC), o Acordo de Paris surge como uma
tentativa de estabelecer um novo modelo de governanga global para lidar com os efeitos
das mudancas climdticas. Esse acordo introduziu metas renovadas para a redugao de gases
de efeito estufa e uma abordagem mais diferenciada na forma como essas metas sio
implementadas, conhecidas como Contribui¢cdes Nacionalmente Determinadas (CNDs).

O Acordo de Paris incluiu as Contribuigdes Pretendidas Nacionalmente
Determinadas, as quais devem ser desenvolvidas por cada Estado-Parte, refletindo as
responsabilidades individuais de cada nagdo. Esse novo modelo representa uma mudanga
do sistema de responsabilidade bilateral anterior, concedendo a cada pais a
responsabilidade de estabelecer suas proprias metas com base em suas capacidades
nacionais.

Neste contexto de desafios e oportunidades, a acao preventiva a desastres e riscos
urbanos se destaca como parte da complexidade das agendas urbanas apresentadas pela
ONU, apontando para a necessidade de estratégias integradas e politicas abrangentes para
alcangar um desenvolvimento sustentdvel e resiliente em ambito global (Ivo, 2016).

A compreensdo e implementacdo desses acordos e programas globais
representam um desafio complexo e abrangente, requerendo cooperagao internacional,
politicas integradas e a participacao ativa de diversos atores sociais para atingir um futuro

sustentavel para todos os habitantes do planeta.

2.2. Marco Legal do Planejamento Urbano no Brasil

O processo de urbanizagdo no Brasil ocorreu sem a implementacdo adequada de
politicas governamentais para gerenciar o crescimento urbano, resultando na expansdo

das cidades em direcdo as areas periféricas, onde a dindmica econdmica superou o
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planejamento urbano. Para Santos (2019), esse cenario gerou grandes desafios
socioambientais nas areas metropolitanas, demandando a¢des das autoridades publicas.

Durante o periodo entre 1930 e 1980, o Brasil testemunhou um aumento
significativo na taxa de urbanizacao, com a concentragao populacional principalmente na
regido Sudeste, epicentro da economia industrial, € nas capitais estaduais (Santos, 2019).
Segundo esse estudo havia uma perspectiva favoravel sobre as grandes cidades,
defendendo que sdo espagos promotores de diversidade, inovagdo e interagdo, atraindo
uma populacao educada e impulsionando vantagens econdmicas ligadas a diversidade e
economias de escala.

Desde os anos 1930, iniciativas do poder publico foram tomadas para enfrentar
os problemas urbanos, principalmente devido ao desafio da migracao rural para areas
urbanas (Santos, 2019). No entanto, a configura¢do urbana enfrentou um problema de
informalidade, que inclui ndo apenas as favelas, mas também os loteamentos irregulares,
todos refletindo a auséncia de politicas habitacionais e de planejamento urbano eficazes.

Nesse contexto, a falta de investimento em politicas habitacionais e de
mobilidade urbana geraram um crescimento das favelas, especialmente no Rio de Janeiro,
onde a populagdo de baixa renda buscava moradia em encostas de morros, em busca de
proximidade com areas centrais. Isso reflete a auséncia de politicas publicas efetivas nessa
area (Santos, 2019).

O processo de reforma urbana trouxe desafios adicionais, como a
insustentabilidade ambiental decorrente da urbanizacao extensiva, a falta de sanecamento,
mobilidade urbana e seguranga publica, agravando as condi¢des de vida, especialmente
para a populacdo em areas urbanas informais. Esse contexto culminou no ressurgimento
de movimentos sociais, como o Movimento Nacional pela Reforma Urbana, ativo nas
décadas de 1970 e 1980, desempenhando um papel crucial na inclusdo de um capitulo
sobre politica urbana na Constitui¢cao da Republica de 1988 no Brasil (Santos, 2019).

Essas mudangas institucionais foram catalisadas pelos desafios urbanos e sociais
emergentes, evidenciando a necessidade de politicas publicas mais eficazes para enfrentar
os dilemas urbanos do pais. De acordo com Corréa e Brasil (2022), durante os anos 1960
e 70, o processo historico de urbaniza¢do no Brasil foi caracterizado pelo auge da
expansdao urbana, que se deu pela incorporacdo de periferias distantes e precarias,
originadas através de dinamicas de especulagdo imobiliaria. Nesse cenario, o contexto

socioespacial revelava uma combinacdo perversa de elementos, incluindo desigualdades,
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segregacao socioespacial, informalidade, caréncia habitacional e déficits na inclusdo

social.

No inicio da década de 1960, o debate sobre as questdes sociais e economicas
no Brasil ganhou impeto com as discussdes sobre as reformas de base, que
incluiam temas como a reforma agraria, a reforma do ensino e até a reforma
urbana. Com o advento do governo militar, em 1964, o foco passa a ser mais
economicista, com um projeto desenvolvimentista em que as questdes sociais
e as ambientais s3o relegadas a um plano subalterno (Braga, 2010, p.4).

Essa transi¢ao evidenciou a mudanga de prioridades no pais, passando de uma
abordagem inicialmente comprometida com questdes sociais cruciais para uma
orientagdao predominantemente economicista, que deixou de lado as preocupagdes sociais
e ambientais que estavam em destaque no inicio da década de 1960. Que, somente,
durante a década de 1980, com o processo de redemocratizagdo, ¢ que se vislumbram
perspectivas mais significativas para avancos na politica ambiental brasileira (Braga,
2010).

A Constitui¢ao de 1988 trouxe importantes avangos e definigdes para o campo
urbano, estabelecendo a garantia do bem-estar dos habitantes ¢ o desenvolvimento das
funcdes sociais como um dos objetivos centrais da politica urbana. Para analisar as bases
sobre as quais a politica urbana foi estabelecida, ¢ relevante citar as defini¢des
constitucionais presentes nos artigos 182 e 183 da Constituicao Federal de 1988, no

capitulo sobre politica urbana.

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar
o pleno desenvolvimento das fung¢des sociais da cidade e garantir o bem-estar
de seus habitantes.

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para
cidades com mais de vinte mil habitantes, € o instrumento basico da politica
de desenvolvimento e de expansdo urbana.

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenagdo da cidade expressas no plano diretor.

§ 3° As desapropriagdes de imoveis urbanos serdo feitas com prévia e justa
indenizacdo em dinheiro.

§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area
incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do
solo urbano ndo edificado, subutilizado ou nao utilizado, que promova seu
adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:

I - parcelamento ou edificagdo compulsorios;

II - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no
tempo;

IIT - desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica de
emissdo previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de
até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real
da indenizagao e os juros legais.
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Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e cinquenta
metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem o0posi¢ao,
utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio,
desde que ndo seja proprietario de outro imovel urbano ou rural.

§ 1° O titulo de dominio e a concessdo de uso serdo conferidos ao homem ou a
mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.

§ 2° Esse direito ndo serd reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez.
§ 3° Os imdveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapido. (Brasil, 1988)

Ao introduzir um capitulo especifico sobre politica urbana, a Constitui¢ao
reconheceu a realidade da intensa urbanizacao do pais, evidenciando a ineficiéncia dos
instrumentos normativos entao existentes para lidar com essa transformagao. O principal
objetivo da politica urbana, delineado pela Constituicao de 1988, concentra-se na garantia
do bem-estar dos habitantes das cidades, buscando uma organizagdo fundamentada nas
funcdes sociais urbanas. A propriedade surge como um ponto crucial nesse contexto,
estabelecendo uma relagao direta entre o bem-estar urbano ¢ as condi¢des de uso,
ocupagdo, preservacdo ¢ produgdo do espago urbano, influenciadas pela apropriagio
privada do solo.

A existéncia de assentamentos informais em larga escala ¢ destacada,
evidenciando a prevaléncia desse modelo de urbanizagao e a aceitagdo, por parte do poder
publico, da informalidade nas cidades. A Constitui¢do de 1988, juntamente com o
Estatuto da Cidade, reconhece o direito dos moradores desses assentamentos informais a
regularizacdo, mas sua efetivagdo enfrenta desafios complexos relacionados a escala do
problema e aos padrdes técnicos e urbanisticos.

O conceito de funcdo social da propriedade, introduzido pela Constituicao
(Brasil, 1988), desafia a visdo tradicional da propriedade como um direito absoluto,
enfatizando a necessidade de alinhd-la com as necessidades coletivas. Contudo, apesar
dos avancos, resisténcias, disputas e interesses conservadores continuam a influenciar a
interpretacdo e a aplicacdo das leis urbanas, demonstrando a complexidade em efetivar
integralmente essa nova ordem juridica no contexto urbano brasileiro.

O artigo 182 da Constituicdo Brasileira (Brasil, 1988) estabelece diretrizes
fundamentais para a politica de desenvolvimento urbano a ser executada pelo Poder
Publico municipal. Essa politica visa ordenar o pleno desenvolvimento das funcdes
sociais da cidade e garantir o bem-estar dos seus habitantes. O plano diretor, tido como
instrumento primordial dessa politica, deve ser aprovado pela Camara Municipal, sendo

obrigatério para cidades com mais de vinte mil habitantes. Além disso, destaca-se a
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importancia do cumprimento da fungao social da propriedade urbana, condicionando-a as
diretrizes expressas no plano diretor.

Esses dispositivos da Constitui¢do delineiam as bases para o desenvolvimento
urbano, a fun¢ao social da propriedade e as condi¢des para aquisi¢do de propriedade por
usucapiao, visando garantir uma ordenacdo urbana que promova o bem-estar social e o
adequado uso do espaco urbano no Brasil.

A autonomia dos municipios brasileiros, concedida pela Constituicdo Federal,
reflete um aperfeigoamento do federalismo no pais, ao descentralizar o poder entre Unido,
Estados e Municipios. Essa descentralizagdao ¢ fundamental, pois coloca os municipios
em uma posi¢ao de maior proximidade com a populagdo, facilitando a interagdo direta
entre o governo e as necessidades locais. Conforme observado por Felix (2007), o
federalismo aumenta as oportunidades de participacdo dos cidaddos no governo
representativo, promovendo uma democracia mais inclusiva. Essa participagdo ¢
essencial para que o governo seja ndo apenas um agente de comando, mas também de
dialogo com a sociedade.

A cooperacdo entre a Unido e os municipios permite que a Unido estabeleca
normas gerais, enquanto os municipios ajustam politicas as necessidades locais,
promovendo uma conexdo mais direta entre federalismo e democracia. Isso fortalece o
controle social e a participacao cidada nas decisodes locais. O Estatuto da Cidade (Lei n.
10.257/01) refor¢a essa participagdo por meio de debates e consultas publicas no
planejamento or¢amentario, garantindo maior transparéncia e responsabilidade na gestdo
municipal. Dessa forma, os municipios desempenham um papel crucial na construgdo de
uma governanca democratica e eficiente. (Felix, 2017).

Dessa forma, evidencia-se um papel central para a esfera municipal no ambito
das politicas urbanas, do planejamento e da gestdo urbana, conforme aponta Corréa e
Brasil (2022). Pois, as disposi¢des constitucionais t€ém seu foco nos problemas de base
enfrentados pelos gestores locais e vivenciados todos os dias pelos moradores da cidade.

A auséncia de regulamentacdo das disposi¢cdes Constitucionais sobre politica
urbana durante mais de 12 anos gerou entraves politicos e juridicos aos municipios que
buscavam introduzir novos instrumentos de planejamento urbano, comprometendo o
alcance de experiéncias locais promissoras. A previsao constitucional da politica urbana
era limitada e requereu regulamentacao para sua efetivagdo (Corréa; Brasil, 2022).

Com base nos dispositivos dos artigos 182 e 183 da Constitui¢do Federal de

1988, foi promulgado, em 2001, o Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257), que delineia a
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politica urbana, estabelecendo diretrizes gerais a serem seguidas pelo municipio na
elaboracgdo participativa do plano diretor. A Constituicdo, portanto, estabeleceu bases
importantes para a gestdo urbana, buscando promover uma cidade mais inclusiva,
organizada e com foco no bem-estar dos cidadaos.

O Estatuto da Cidade, promulgado em 2001, ¢ um marco importante que
reformulou as politicas de desenvolvimento urbano. A promulgacdo do Estatuto da
Cidade, que regulamentou os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal de 1988,
representou um marco significativo na legislacao brasileira. Este estatuto foi fruto de mais
de uma década de elaboragao e introduziu “normas de ordem publica e interesse social
que regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do
bem-estar dos cidaddos, bem como, do equilibrio ambiental” (Brasil, 2001). Ele
estabelece diretrizes para ordenar o pleno desenvolvimento da fungao social da cidade e
da propriedade urbana, agrupando tais diretrizes em trés principios estruturais para a
Politica Urbana: Justica Social, Planejamento Urbano ¢ Ambiental, ¢ Gestdo Urbana
Democratica (Brasil, 2001).

No ambito do principio do Planejamento Urbano e Ambiental, encontra-se um
conjunto de competéncias capazes de orientar o desenvolvimento, buscando alcancar
maior equilibrio e respeito social, cultural, ambiental e econdmico (Caldas, 2015). Além
disso, reafirma a democracia por meio do principio da Gestdo Urbana Democratica,
determinando uma ampla participagdo popular no planejamento e na gestdo das cidades,
possibilitando a politizagdo do processo decisorio e garantindo a defesa dos interesses
sociais e direitos coletivos (Caldas, 2015).

O Estatuto da Cidade segue as linhas da politica urbana presente na Constituigcao
Federal, pautado em aspectos descentralizadores e democraticos, que estabelecem a
necessidade de participac¢do social no planejamento municipal, redefinindo o papel do
plano diretor ao associa-lo ao principio da fungdo social da propriedade. O Estatuto nao
apenas conceitua a fun¢do social da propriedade e da cidade, mas também define
instrumentos que podem dar materialidade a essa politica. Segundo Caldas (2015, p.54),
o Estatuto da Cidade institui processos € mecanismos para a gestdo urbana, consorcios,
parcerias publico-privadas e estabelece normas para a regularizacdo de assentamentos
precarios. Reforca o protagonismo do municipio na condugdo da politica urbana,
refletindo uma tendéncia descentralizadora e municipalista, contrapondo-se ao

centralismo autoritario da politica urbana do governo militar.
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QUADRO 8- INSTRUMENTOS NORMATIVOS NACIONAIS SOBRE POLITICA URBANA E
SUSTENTABILIDADE, 2000-2020

Federal n° 10.257/2001)

Ano Norma Descriciao
Estabelece diretrizes gerais da politica urbana,
2001 | Estatuto da Cidade (Lei | como o plano diretor, regularizagdo fundiaria, entre

outros.

Lei Federal n°

Dispde sobre o patrimonio de afetacao de
incorporacdes imobilidrias, Letra de Crédito

11.124/2005

2003 | 10.931/2004 Imobiliario (LCI) e Cédula de Crédito Imobiliario
(CQI).
Institui o Sistema Nacional de Habitacao de

2005 | Lei Federal n° Interesse Social (SNHIS), que visa promover o

acesso a moradia digna.

2007

Politica Nacional de
Saneamento Basico
(Lei Federal n°
11.445/2007)

Estabelece diretrizes para o saneamento basico,
incluindo abastecimento de agua, esgotamento

sanitario, limpeza urbana e manejo de residuos

solidos.

2011

Lei Federal n°
12.305/2010 (Politica

Nacional de Residuos
Sélidos)

Regulamenta a gestdo integrada de residuos solidos,
incluindo logistica reversa e responsabilidade
compartilhada.

Lei de Diretrizes e
Bases da Politica

Define principios e diretrizes para a politica de

13.089/2015)

2012 | Nacional de Mobilidade | mobilidade urbana, com foco no transporte publico,
Urbana (Lei Federal n® | acessibilidade, ciclovias, entre outros.
12.587/2012)
Estatuto das Metropoles | Estabelece diretrizes para o planejamento, gestdo e
2015 | (Lei Federal n° execugdo de fungdes publicas em regioes

metropolitanas e aglomerac¢des urbanas.

2017 | Lei Federal n° Dispde sobre a regularizagdo fundiaria rural e
13.465/2017 urbana, incluindo a alienacdo de 4reas publicas.
Marco Legal do
Saneamento Basico

2020 | (Let Federal n° Atualiza o marco legal do saneamento basico,
14.026/2020) buscando ampliar a participacdo privada no setor.

Elaborado pelo autor, (2023).

Ap0s a aprovacao do Estatuto da Cidade, a criagdo do Ministério das Cidades
em 2003, durante o governo de Luiz Inécio Lula da Silva, se tornou um marco crucial
para o desenvolvimento urbano no Brasil. Esse ministério foi estruturado em torno de trés
questdes centrais: moradia, saneamento basico e transporte/mobilidade urbana, com a
intencao de abordar os desafios sociais relacionados ao territorio.

Contudo, embora tenha reconhecido a importancia do planejamento e da questao
fundiaria, sua configuracdo ministerial atribuiu predominantemente aos municipios a

responsabilidade pela resolucdo desses problemas, com a Unido desempenhando um
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papel orientador. Segundo Maria Fernanda Caldas (2015), isso gerou controvérsias ao
fragmentar o problema urbano em secretarias tematicas separadas, em vez de adotar uma
abordagem holistica. A falta de integragdo entre as areas setoriais dificultou a construgo
de politicas urbanas verdadeiramente integradas, comprometendo a eficacia das agdes e
programas propostos.

Embora a estrutura institucional do Ministério das Cidades tenha promovido
alguns avancos em politicas setoriais especificas, ndo contribuiu para consolidar a
mudanga necessaria na formulagao da politica urbana. Nao estimulou uma dindmica que
permitisse pensar a cidade como um todo, inserida em uma rede urbana mais equilibrada
no territdrio brasileiro (Caldas, 2015).

O Estatuto da Cidade, base do ordenamento urbano no Brasil, tem como foco
central a questdo fundiéria e o planejamento participativo. Seus principais instrumentos,
como a fungdo social da propriedade urbana, IPTU progressivo e outros, estdo vinculados
ao Plano Diretor, obrigatdrio para cidades com mais de 20 mil habitantes. A lei exige a
elaboracdo participativa desses planos, garantindo a inclusdo da sociedade na defini¢do

das politicas urbanas.

Segundo o art. 21, inciso XX, da Constituicdo Federal de 1988, compete
privativamente a Unido, no ambito das competéncias administrativas, instituir
as diretrizes gerais para o desenvolvimento urbano no pais, o que inclui, entre
outras, as diretrizes para as politicas de habitagdo, saneamento basico e
transportes urbanos (Rocha; Marques, 2016, p.117).

Rocha e Marques (2016), apontam a competéncia exclusiva da unido para
instituir as diretrizes gerais que regem o desenvolvimento urbano, incluindo questoes
cruciais como habitagdo, saneamento basico e transportes nas cidades. No ambito
legislativo, a Constituigdo Federal estabelece a competéncia concorrente para legislar
sobre o direito urbanistico. Isso implica que, embora a Unido deva estabelecer as normas
gerais por meio de lei nacional de desenvolvimento urbano, ¢ necessario considerar a
atuacdo conjunta dos diversos entes federativos na regulagdo das politicas urbanas,

delineando diretrizes, objetivos e instrumentos de gestdo.

Ao dispor as diretrizes gerais, o Estatuto da Cidade, em seu artigo 2°,
estabelece conjunto de instrugdes que devem orientar a politica urbana
nacional, cujo objetivo é ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais
da cidade e da propriedade urbana. Isso significa que a Lei n°® 10.257/2001
enumerou grupo de agdes que, implementadas sinergicamente, podem
promover a fung¢do social da cidade e da propriedade (Rocha; Marques, 2016,
p-118).
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Segundo os autores, o Estatuto da Cidade, composto por cinquenta e oito artigos
divididos em cinco capitulos, descreve as diretrizes gerais, os instrumentos da politica
urbana, o plano diretor, a gestdo democratica da cidade e disposicdes gerais. Esse estatuto,
iniciou as discussdes em 1982 no Congresso Nacional, o que resultou na unificagdo das
politicas urbanas no pais, conferindo ao plano diretor um papel crucial como instrumento
para ampliar a cidadania e promover a ordenagao do espacgo urbano em prol da qualidade
de vida na cidade

O Estatuto da Cidade estabeleceu prazos e diretrizes para a elaboracao do plano
diretor pelos municipios, sendo essencial na gestdo urbana sustentavel. Além disso, trouxe
instrumentos participativos, como audiéncias publicas, e ferramentas de gestdo que
promovem a fungao social da cidade e da propriedade urbana, como o IPTU progressivo
e o Estudo de Impacto de Vizinhanga. Essas medidas visam criar cidades mais equitativas
e integradas, priorizando as necessidades da comunidade.

Entretanto, o Estatuto da Cidade apresenta limitagdes importantes.
Primeiramente, ndo aborda diretamente o parcelamento do solo urbano, apesar da
existéncia de legislacdo especifica sobre o tema. Além disso, concentra a maior parte da
responsabilidade da politica urbana nos municipios, deixando Estados e Unido sem
obrigagoes claras, o que contraria a necessidade de uma atuacdo coordenada entre os
diferentes niveis de governo. Nao menciona a cria¢dao de planos nacionais ou estaduais
de politica urbana, o que contrasta com propostas anteriores. Essas limita¢des
representam falhas significativas na abordagem do Estatuto, prejudicando uma gestdo
urbana mais ampla e integrada para lidar com os desafios das cidades brasileiras.

Apesar de ndo enfocar diretamente questdes ambientais, os instrumentos do
Estatuto podem contribuir para um desenvolvimento urbano mais sustentavel. No entanto,
suas principais falhas estdo relacionadas a falta de um sistema nacional de
desenvolvimento urbano, a omissdo de temas como o parcelamento do solo e o
planejamento metropolitano, e a auséncia de diretrizes claras para integrar as politicas
urbanas entre os diferentes niveis de governo.

As partir das diversas discussdes sobre o Estatuto da Cidade que foram
apresentadas, demonstraram sua relevancia e potencial, mas também apontam para
limitagdes na sua aplicagdo. O Estatuto ndo atingiu todo o seu potencial, sendo aplicado
de fato, apenas, em municipios com sociedade civil engajada e governos mais

capacitados, pois muitas cidades brasileiras ndo construiram o seu plano diretor de forma
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participativa. Isso resulta em centros urbanos ainda precarios e desiguais, evidenciando

os avangos, contradigdes e retrocessos nas politicas urbanas ao longo desse periodo.

2.3. O Plano Diretor na Efetivacio da Funcio Social da Propriedade

As diretrizes gerais estabelecidas pelo Estatuto da Cidade, conforme detalhado
no artigo 2° visam orientar a politica urbana nacional para promover o pleno
desenvolvimento das func¢des sociais da cidade e da propriedade urbana (Rocha; Marques,
2016). A funcao social da propriedade, um principio constitucional expresso, associa-se
ao ordenamento da cidade estabelecido pelo plano diretor.

Para Rocha e Marques (2016) a constitucionalizagdo da funcdo social da
propriedade implica uma intervengao crescente do Estado sobre a propriedade privada,
cuja regulamentacdo visa tornd-la util e produtiva. Nesse contexto, o direito de
propriedade passa a estar vinculado a sua fungao social, prevalecendo o interesse comum
sobre o individual.

O Estatuto da Cidade apresenta uma série de instrumentos juridicos destinados
a efetivar a funcdo social da propriedade, como a parcela edificavel compulsoria, a
progressividade do imposto sobre a propriedade urbana, a desapropriagdo para a reforma
urbana e o direito de preferéncia. A aplicacao desses instrumentos implica na relativizagao
do direito de propriedade em prol de finalidades sociais e ambientais (Rocha; Marques,
2016).

A funcao social da propriedade urbana ¢ um pilar fundamental na gestdo urbana
no Brasil, diferenciando-se dos requisitos explicitos para propriedades rurais, pois se
efetiva mediante a observancia dos parametros legais de ocupacdo do solo e da efetiva
utilizagdo da propriedade urbana (Giacobbo; Cruz, 2019). Esse preceito implica que os
requisitos para o cumprimento da funcdo social variam de municipio para municipio,
desde que respeitados os padrdoes minimos estabelecidos pelo Estatuto da Cidade (Lei n°
10.257/2001).

Além disso, hd uma série de instrumentos urbanisticos previstos na Constituicao
Federal e regulamentados pelo Estatuto da Cidade, visando concretizar a fun¢ao social da
propriedade urbana (Giacobbo; Cruz, 2019, p.17). Entre esses instrumentos, destacam-se
o Parcelamento, a Edificagdo e a Utilizagdo Compulsdria (PEUC), o IPTU progressivo

no tempo e a desapropriacdo-sangdo no ambito local. Esses mecanismos tém como
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proposito delimitar areas prioritarias e incentivar o uso apropriado das propriedades
urbanas em conformidade com o interesse coletivo e a ordenagao urbana.

A funcdo social da propriedade urbana ¢ um conceito dinamico, cuja aplicagdo
varia conforme as especificidades de cada municipio, respeitando, contudo, os padroes
minimos estabelecidos pela legislagao nacional. Essa flexibilidade busca assegurar um
desenvolvimento urbano mais justo, equilibrado e voltado para o bem-estar coletivo.

O Brasil possui cerca de 5.570 municipios, e a Constituicdo Federal atribuiu a
incumbéncia de organizagdo administrativa por meio das Leis Organicas, fundamentais
no ambito local, embora subordinadas a Constituicdo Estadual e Federal (Giacobbo; Cruz,
2019, p.10). A Constituicao Federal conferiu aos municipios a gestdo da politica urbana,
incluindo as limitagdes legais de utilizacdo do espago urbano e diretrizes para efetivar a
funcao social da propriedade privada (Giacobbo; Cruz, 2019, p.11).

Essa descentralizagao do poder fez com que os municipios desempenhassem um
papel crucial na gestdo do espago urbano, estabelecendo diretrizes e planos diretores que
orientam o uso do solo ¢ promovem a fung¢do social da propriedade privada nas areas
urbanas. A autonomia municipal permitiu a elaboracdo de politicas especificas, programas
de habitacdo, mobilidade urbana, sanecamento bdasico, entre outros, adaptados as
necessidades locais.

Apesar disso, questiona-se a capacidade dos governos locais, por meio de seus
planos diretores a resolver os desafios enfrentados na politica urbana. Destaca-se a
necessidade de um controle administrativo superior para reduzir a discricionariedade dos
administradores locais e assegurar o cumprimento da func¢ao social da propriedade, a
recuperagao de mais-valia fundidria e o direito a cidade (Giacobbo; Cruz, 2019).

A Lei n° 10.257/2001 lista os seguintes instrumentos: parcelamento, edificacdo
ou utilizagdo compulsoria, IPTU progressivo no tempo, desapropriagdo e estudo de
impacto de vizinhanca como possibilitadores da funcdo social da propriedade urbana.
Esses instrumentos devem ser incorporados ao plano diretor para serem eficazes.

Além disso, no contexto do planejamento municipal, ¢ crucial considerar a
protecdo ao meio ambiente, buscando minimizar os impactos ambientais de
empreendimentos ou atividades, tanto de carater publico quanto privado. Essa abordagem
visa a sustentabilidade e a preservacao ambiental no desenvolvimento urbano.

A politica urbana ¢ uma politica publica de natureza social. Por conseguinte, o
Estado deve agir para intervir nas relagdes sociais em prol do interesse comum. De acordo

com Mello (2010, p. 71):
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A politica urbana ¢ uma modalidade de politica publica, e como tal tem por
objetivo promover o caminho, 0 mecanismo, entre o que determina a legislagado
facultativa ¢ a efetiva aplicabilidade das normas. Assegura, dentre outras, a
garantia do direito dos cidaddos na participagdo democratica, almejando o
pleno desenvolvimento urbano alicergado sobre os principios das fungdes
sociais da cidade e da propriedade urbana salvaguardando o bem-estar de seus
habitantes.

Esses processos de impacto na organizagdo estatal limitam a efetivagdo da
democracia brasileira, que deveria pensar a cidade como um direito de todos. Conforme

Giacobbo e Cruz (2019, p.17):

O direito a cidade e a responsabilidade pelo planejamento urbano estio entre as
tarefas inescusaveis na construgdo de uma cidade democratica, cujas agdes
publicas devem beneficiar a coletividade em detrimento do interesse
especulativo de alguns proprietarios de imoveis em areas prioritarias nos centros
urbanos.

O plano diretor possui a faculdade de obrigar o proprietario do solo urbano nao
edificado, subutilizado ou ndo utilizado a fazer cumprir a sua fun¢ao social, podendo
aplicar, sucessivamente, a adog¢ao de parcelamento ou edificacao compulsoria, a cobranga
progressiva no tempo do imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana, ¢ a
desapropriacdo com pagamento por meio de titulos da divida publica (Costa; Oliveira;
Junior, 2020).

Cidades “integrantes de regides metropolitanas e aglomeragdes urbanas, de areas
de especial interesse turisticas e inseridas em areas de influéncia de empreendimentos ou
atividades com significativo impacto ambiental” (Klug; Luedemann; Morenga, 2016, p.
318) também devem possuir plano diretor objetivando reduzir vulnerabilidades e projetar
cidades mais resilientes.

Segundo Giacobbo e Cruz (2019, p. 14), ao tratar sobre a fun¢do social da
propriedade, o PEUC, o IPTU progressivo e a “desapropriagdo se constituem como
instrumentos fundamentais para a concretizagdo, no ambito local, da func¢do social da
propriedade urbana, abrangendo de forma mais ampla a fun¢do social da cidade”. Para
Klug, Morengo e Luedemann (2016), esses sdo apenas alguns exemplos de instrumentos
urbanisticos que, se implementados, sdo importantes para a adaptacdo das cidades
brasileiras as mudangas do clima.

Para a implementacdo dos instrumentos de cumprimento da funcdo social da
propriedade urbana, além de previsdo no plano diretor, ¢ obrigatéria a “edicdo de lei

especifica e decreto municipal regulamentador de competéncias internas e procedimentos
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administrativos” (Giacobbo; Cruz, 2019, p. 16). Porém, os municipios possuem enorme
dificuldade de efetivar o cumprimento da legislagio nacional, pois “ndo hd o
estabelecimento de aliquotas minimas de IPTU, nem a obrigagdo de um escalonamento
minimo nas aliquotas referentes a progressividade fiscal do tributo. Parte dos municipios,
especialmente os de menor porte, sequer chegaram a implementar a legislacao referente
ao parcelamento, edificacdo e utilizagdo compulséria” (Giacobbo; Cruz, 2019, p. 18).

A dificuldade de efetivacdo dos instrumentos da fun¢do social da propriedade
urbana passa por alguns fatores, tais como a dificuldade técnica das pequenas cidades, o
clientelismo e a omissao dos governos locais, 0 que acarreta imensos transtornos de
ordem social e ambiental para a populacdo local.

A protecao do meio ambiente, o combate a poluicdo e a melhoria do saneamento
basico sdo de competéncia comum entre os entes da federacao, conforme disposto no
artigo 23 da Constituicdo Federal de 1988. “O acesso a 4gua potavel e ao esgotamento
sanitario, o manejo correto dos residuos sélidos e a drenagem de dguas pluviais sdo uma
pauta perene nas grandes cidades, que ganha maior atengdo agora devido aos riscos
climaticos” (Klug; Luedemann; Morenga, 2016, p. 314).

A emissao de gases de efeito estufa (GEEs) tem alterado a dindmica do clima ao
longo do tempo. Assim, as cidades precisam se adaptar a essa realidade para prevenir a
ocorréncia de desastres naturais, uma vez que “o planejamento urbano e a gestdo das
cidades tém, e terdo cada vez mais, uma grande interferéncia nos cenarios futuros de
mudanca climatica, por influenciar direta e indiretamente as fontes de emissdo de GEEs”
(Klug; Luedemann; Morenga, 2016, p. 308). A Politica Nacional de Protecdo e Defesa
Civil, instituida pela Lei n° 12.608, de abril de 2012, alterou o Estatuto da Cidade para

tornar obrigatdria a

(...) elaboragdo de planos diretores para as cidades incluidas no cadastro
nacional de municipios com areas suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de
grande impacto, inundagdes bruscas ou processos geoldgicos ou hidroldgicos
correlatos. Esses planos diretores devem conter topicos especificos, como
mapeamento das areas suscetiveis a ocorréncia de desastres, planejamento de
acoes de intervengdo preventiva, realocacao de populagdo de areas de risco de
desastre e medidas de drenagem urbana necessarias a prevengao e a mitigagao
de impactos de desastres. Para ampliar o perimetro urbano, esses municipios
deverdo elaborar um projeto especifico que contenha delimitagdo dos trechos
com restricdo a urbaniza¢do e dos trechos sujeitos a controle especial em
funcdo de ameaca de desastres naturais (Klug; Luedemann; Morenga, 2016, p.
319).
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Portanto, a cidade deve ser planejada para promover o uso democratico e
sustentavel do espaco urbano. A irregularidade urbana, conforme Bazzoli e Gomes (2021,
p.02), “afeta principalmente as populagdes em vulnerabilidade social, privando-as de uma
série de direitos basicos previstos em tratados internacionais € no contexto legislativo
nacional”. Além disso, o plano diretor deve apresentar “estratégias que visem a adaptagao
urbana e a reducdo das vulnerabilidades existentes e futuras da populacdo e do territorio
aos possiveis impactos da mudanga climatica” (Espindola; Ribeiro, 2020, p. 374).

O plano diretor, mais do que um conjunto de diretrizes urbanisticas, ¢ um
instrumento essencial na promog¢ao do direito a cidade. Elaborado com participagao
popular, ¢ uma lei municipal que, discutida democraticamente, define politicas publicas
urbanas essenciais, como zoneamento, habita¢do de interesse social e transporte (Rocha;
Marques, 2016).

A gestdo democratica, essencialmente baseada na participagcdo popular, tem sua
importancia destacada na desconstru¢do de paradigmas centralizadores e excludentes
historicamente presentes nas cidades brasileiras. Essa forma de gestao propicia a inclusao
das camadas sociais menos favorecidas nas decisdes sobre o planejamento urbano, sendo
um pilar fundamental da democracia ao permitir a expressao direta da comunidade nas

decisdes politicas sobre os espagos urbanos.

2.4 Desenhando a politica urbana no Brasil a partir das diretrizes do estatuto da
cidade

A Politica Urbana no Brasil ¢ fruto de um processo de lutas em diferentes campos de
atuagdo, por ser plural, caminha pelas Ci€ncias Sociais, Administragdo, Engenharia, Direito,
Arquitetura entre outros. Dessa forma, pensar em um desenho da Politica Urbana no Brasil é
alinhar mecanismo que vise adequar o lugar a partir de um olhar social, com instrumentos
juridicos consistentes, pautado numa administracdo democratica em que arquitetura e engenharia
sejam fomentadoras de infraestrutura que possibilite o direito a cidade para todos os seus
habitantes.

Nessa perspectiva, o Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257/2001), apresenta diretrizes
fundadas em garantias e principios constitucionais de prote¢@o social e ambiental vinculados a
urbanizagdo, como a fun¢o social da propriedade urbana, a moradia, o saneamento, o trabalho,
a democracia, a cooperagdo entre outros. Assim, tais diretrizes delineiam o caminho para que os
municipios orientem e elaborem suas politicas urbanas, fomentando cidades justas e sustentaveis

aos seus habitantes, independentemente da classe social.
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Essa normativa orienta desde a gestdo democratica até a integragdo urbano-rural,
enfatizando a importancia do planejamento, controle do uso do solo, oferta de infraestrutura
adequada, sustentabilidade ambiental e distribui¢do equitativa dos beneficios da urbanizacao.

Neste sentido, o artigo 2°, do Estatuto da Cidade, dispde que:

Art. 2° A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento
das fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes
diretrizes gerais:

I — garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra
urbana, & moradia, ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao
transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e
futuras geracdes;

I — gestdo democratica por meio da participagdo da populagdo e de associacdes
representativas dos varios segmentos da comunidade na formulagao, execugao
e acompanhamento de planos, programas e projetos de desenvolvimento
urbano;

IIT — cooperagdo entre os governos, a iniciativa privada e os demais setores da
sociedade no processo de urbanizagdo, em atendimento ao interesse social;
IV — planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribui¢do espacial
da populag@o e das atividades econdmicas do municipio e do territdrio sob sua
area de influéncia, de modo a evitar e corrigir as distor¢des do crescimento
urbano e seus efeitos negativos sobre o meio ambiente;

V — oferta de equipamentos urbanos e comunitarios, transporte ¢ servigos
publicos adequados aos interesses ¢ necessidades da populacdo e as
caracteristicas locais;

VI - ordenagdo e controle do uso do solo, de forma a evitar:

a) a utilizacdo inadequada dos imoveis urbanos;

b) a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;

¢) o parcelamento do solo, a edificagdo ou o uso excessivos ou inadequados
em relagdo a infraestrutura urbana;

d) a instalagdo de empreendimentos ou atividades que possam funcionar como
polos geradores de trafego, sem a previsdo da infraestrutura correspondente;
e) a retengdo especulativa de imovel urbano, que resulte na sua subutilizagdo
ou ndo utilizagao;

f) a deterioragdo das areas urbanizadas;

g) a poluicdo ¢ a degradagdo ambiental,

h) a exposicao da populagdo a riscos de desastres.

VII - integragdo e complementaridade entre as atividades urbanas e rurais,
tendo em vista o desenvolvimento socioeconémico do municipio e do territdrio
sob sua area de influéncia;

VIII — adogdo de padrdes de produgdo e consumo de bens e servigos e de
expansdo urbana compativeis com os limites da sustentabilidade ambiental,
social e economica do municipio e do territorio sob sua area de influéncia;

IX — justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de
urbanizacgio;

X — adequagdo dos instrumentos de politica econdmica, tributaria e financeira
e dos gastos publicos aos objetivos do desenvolvimento urbano, de modo a
privilegiar os investimentos geradores de bem-estar geral e a frui¢do dos bens
pelos diferentes segmentos sociais;

XI - recuperagdo dos investimentos do poder publico de que tenha resultado a
valorizagdo de imdveis urbanos;

XII — protegdo, preservagdo e recuperagdo do meio ambiente natural e
construido, do patrimonio cultural, histdrico, artistico, paisagistico e
arqueoldgico;

XIIT — audiéncia do poder publico municipal e da populagdo interessada nos
processos de implantacdo de empreendimentos ou atividades com efeitos
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potencialmente negativos sobre o meio ambiente natural ou construido, o
conforto ou a seguranga da populagio;

XIV —regularizacdo fundiaria e urbanizago de areas ocupadas por populagédo
de baixa renda mediante o estabelecimento de normas especiais de
urbanizacdo, uso ¢ ocupacdo do solo e edificagdo, consideradas a situagdo
socioecondmica da populagdo e as normas ambientais;

XV — simplificacdo da legislagdo de parcelamento, uso e ocupagdo do solo e
das normas edilicias, com vistas a permitir a reducdo dos custos e o aumento
da oferta dos lotes e unidades habitacionais;

XVI —isonomia de condigdes para os agentes publicos e privados na promogao
de empreendimentos e atividades relativos ao processo de urbanizacio,
atendido o interesse social;

XVII — estimulo a utilizagdo, nos parcelamentos do solo e nas edificacdes
urbanas, de sistemas operacionais, padrdes construtivos e aportes tecnoldgicos
que objetivem a reducdo de impactos ambientais ¢ a economia de recursos
naturais;

XVIII — tratamento prioritdrio as obras e edificagdes de infraestrutura de
energia, telecomunicagdes, abastecimento de 4gua e saneamento;

XIX — garantia de condi¢des dignas de acessibilidade, utilizagdo e conforto nas
dependéncias internas das edificacdes urbanas, inclusive nas destinadas a
moradia e ao servigo dos trabalhadores domésticos, observados requisitos
minimos de dimensionamento, ventilagdo, iluminagao, ergonomia, privacidade
e qualidade dos materiais empregados;

XX — promogao de conforto, abrigo, descanso, bem-estar e acessibilidade na
fruicdo dos espagos livres de uso publico, de seu mobilidrio e de suas interfaces
com os espagos de uso privado, vedado o emprego de materiais, estruturas,
equipamentos e técnicas construtivas hostis que tenham como objetivo ou
resultado o afastamento de pessoas em situacdo de rua, idosos, jovens e outros
segmentos da populagdo (Brasil, 2001).

As diretrizes do Estatuto da Cidade disciplinam as agdes que os entes municipais devem
seguir para ordenar o desenvolvimento urbano, nos niveis econémico, social, ambiental, cultural
e cooperativo. Nesse entendimento, o desenvolvimento econdmico das cidades estar intimamente
relacionado a melhoria da qualidade de vida de seus habitantes.

Diante disso, defende-se a importancia de tragar o desenho para ordenagdo da politica
urbana pelo municipio, lancando o olhar sobre a estrutura da politica urbana na Cidade de
Bananeiras-PB a partir da expansio imobiliaria e turistica desencadeada nas ultimas décadas.

Nesse contexto, a Camara dos Deputados, no Guia para Implementagdo do Estatuto da
Cidade pelos Municipios e Cidaddos (2001), mostra que para combater a especulagdo imobiliaria,
construindo uma gestao democratica e cidades sustentaveis € exigir atender as diretrizes previstas

no Estatuto.

2.4.1 Discutindo as Diretrizes do Estatuto da Cidade

O primeiro dispositivo aponta a garantia do direito a cidades sustentaveis (inciso I) que
envolve ndo apenas o acesso a moradia e infraestrutura basica (saneamento, transporte, educagao,
saude, lazer), mas também a criagdo de ambientes urbanos que promovam o bem-estar € a inclusdo

social, de modo que todos os cidaddos tenham acesso a condigdes de vida dignas. Isso visa criar
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um ambiente urbano saudavel e sustentavel para as geracdes atuais e futuras, necessitando de
programas governamentais eficazes, como de habitacdo popular e coleta seletiva de residuos
solidos.

Para André Huyer (2016, p.37), essa diretriz conceitua o regime urbanistico brasileiro,
pois traz a figura das “cidades sustentaveis”, que orienta a 16gica da organiza¢do do ordenamento
juridico urbanistico.

A gestdo democratica (inciso II) propicia a participacdo ativa da populacdo na
formulagdo, execug@o e acompanhamento de planos e projetos de politicas urbanas, fortalecendo
a transparéncia e a legitimidade das decisdes governamentais. Criacdo de conselhos municipais,
portal digital para moradores propor ideias, chamamento publico para discutir & cidade,
proporciona a participagao dos cidaddos nas decisdes de interesse publico.

A cooperagdo entre os setores publico e privado (inciso III) é crucial para alinhar
interesses diversos em prol do desenvolvimento urbano sustentavel, buscando evitar possiveis
conflitos de interesse entre o lucro privado e o bem-estar social. Essa diretriz, segundo a Camara
dos Deputados (2001), destaca a importancia de parcerias entre o poder publico ¢ a sociedade
civil na politica urbana, visando o interesse coletivo, em contraste com parcerias que favorecem
o capital imobiliario.

O planejamento do desenvolvimento das cidades (inciso IV) estd interligado a
sustentabilidade e participagdo, e objetiva evitar problemas com o crescimento desordenado e
seus impactos negativos sobre o meio ambiente. Dessa forma, é necessario planos diretores que
regulem o crescimento urbano de forma sustentavel reservando areas para expansao urbana, zona
comercial e preservacdo ambiental.

A oferta adequada de equipamentos urbanos e servicos publicos (inciso V) nao apenas
atende as necessidades da populagdo, mas também contribui para a constru¢ao de comunidades
mais integradas e resilientes. Possibilitando a gestdo publica pensar em sistema de transporte
publico municipal que conecte areas residenciais aos centros comerciais e educacionais; espagos
para atividades culturais e esportivas que atendam as necessidades variadas da populacao local.
A Camara dos Deputados (2001), aponta que esta diretriz estabelece uma politica baseada em
equidade universal de acesso aos servigos publicos, permitindo a oferta em varios setores da
cidade.

A ordenagdo e controle do uso do solo (inciso VI) sdo medidas preventivas essenciais
para garantir o desenvolvimento urbano de forma sustentavel, protegendo areas sensiveis e
evitando conflitos de interesse, objetivando minimizar os impactos negativos sobre o meio
ambiente e a sociedade. O zoneamento urbano, necessario nos planos diretores deve delimitar
areas verdes e historicas da cidade garantindo que os novos empreendimentos respeitem as
normas ambientais e de uso do solo. Essa diretriz sofreu alteragdo em 2011, incluindo a letra “h”

que trata da exposi¢do da populagdo a riscos de desastres, em consequéncia de tragédias naturais
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que causaram varias mortes em areas urbanas inadequadas para ocupacdo, a fim de evita-las
(Huyer, 2015, p.42).

A integragdo urbano-rural (inciso VII) visa equilibrar o crescimento socioeconémico em
todo o territorio do municipio, promovendo inclusdo e desenvolvimento socioecondmico
harmonioso, reconhecendo a interdependéncia das areas urbanas e rurais. A integragdo pode ser
realizada a partir de programas de incentivo a agricultura, permitindo que comunidades urbanas
cultivem alimentos em terrenos baldios ou areas publicas, promovendo a seguranga alimentar e a
integracdo comunitdria; feira semanal que conecte produtores rurais e consumidores urbanos,
incentivando a economia local e a oferta de produtos frescos e organicos.

A adogdo de padrdes de produgdo e consumo sustentaveis (inciso VIII) € crucial para
garantir que o desenvolvimento urbano ndo comprometa os recursos naturais € o bem-estar das
futuras geragodes, visando uma convivéncia equilibrada entre a sociedade ¢ 0 meio ambiente.

Para a Camara dos Deputados (2001, p.34): “coloca-se a ideia do direito as cidades
sustentaveis, como um dos principios norteadores da politica urbana. A sustentabilidade, aqui, ¢
percebida no seu sentido mais amplo, indo além do equilibrio ambiental e incorporando as
dimensdes econOmicas e sociais”. Implementagdo de politicas de incentivo ao uso de energias
renovaveis, como a instalagdo de painéis solares em edificios publicos e residenciais sdo exemplos
de promocao de sustentabilidade energética.

A justa distribuicao dos beneficios e 6nus da urbanizagdo (inciso 1X) é um principio de
equidade fundamental, garantindo que todas as camadas da sociedade se beneficiem igualmente
do progresso urbano. O desenvolvimento pode apresentar distorcdes decorrentes dos
investimentos publicos e privados. Como exemplos de justa distribui¢do podemos citar a criacdo
de programa de financiamento acessivel para a constru¢do de moradias populares, garantindo que
familias de baixa renda também possam acessar habitagdo digna e implementacao de uma politica
de zoneamento que reserve areas para moradias populares e projetos habitacionais de interesse
social em regides bem localizadas da cidade, promovendo a inclusao social.

A adequacdo dos instrumentos de politica econdomica (inciso X) busca alinhar
investimentos publicos e privados com os objetivos de desenvolvimento urbano sustentavel,
promovendo uma economia mais inclusiva e equitativa. Dessa forma, a gestdo publica pode
pensar na implementacdo de um sistema de taxacdo progressiva sobre grandes propriedades
urbanas ndo utilizadas ou subutilizadas, incentivando a sua ocupacdo e utilizagdo para fins
produtivos. “Taxas e impostos, como o Imposto Predial e Territorial Urbano, e os investimentos
provenientes do or¢amento publico devem promover justica social, e devem ser coerentes com 0s
objetivos das politicas de desenvolvimento urbano” (Camara dos Deputados, 2001, p. 35).

A recuperagdo dos investimentos publicos (inciso XI) objetiva garantir que os recursos
aplicados pelo poder ptiblico em melhorias urbanas sejam retornados ao erario, permitindo novos

investimentos e beneficiando toda a populac¢do. Exemplos: estabelecimento de um mecanismo
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que permita que esses ganhos sejam revertidos para a sociedade, onde os proprietarios de imoveis
beneficiados por obras publicas, como a pavimentagdo de ruas ou a constru¢do de parques,
contribuam com uma parte dos custos dos ganhos.

A protecdo do meio ambiente e do patrimonio cultural (inciso XII) ¢ fundamental para
manter a identidade e a qualidade de vida das cidades, garantindo um ambiente equilibrado e
preservando a heranga cultural. Exemplos: desenvolvimento de um plano de manejo sustentavel
para areas de preservagdo ambiental, com agdes de recuperacdo de areas degradadas e protecdo
de ecossistemas sensiveis; estabelecimento de um programa de revitalizagao de centros histdricos,
promovendo a restauracao de edificacdes de valor cultural e incentivando o turismo sustentavel e
a economia local.

A participacdo da populagdo em processos de implantagdo de empreendimentos (inciso
XIII) assegura a transparéncia e a responsabilidade social e ambiental dos projetos urbanos,
promovendo a aceitacdo social e a sustentabilidade. Esta relacionada a gestdo democratica das
cidades. Dessa forma, a gestao publica deve realizar audiéncias abertas a participagdo das pessoas
para discutir projetos de grande impacto ambiental ou social, como a constru¢do de grandes
empreendimentos comerciais; e criar um conselho de moradores para acompanhar e fiscalizar o
desenvolvimento de obras publicas em suas comunidades, garantindo que as necessidades locais
sejam consideradas.

A regularizacdo fundiaria e urbanizagio de areas ocupadas por populacao de baixa renda
(inciso XIV) tem por finalidade proporcionar segurancga juridica e condi¢des dignas de vida para
todos os cidadaos, promovendo a inclusdo social e a reducdo das desigualdades. A diretriz busca
garantir o direito & moradia para milhdes de brasileiros, regularizando assentamentos precarios
considerados irregulares pelo ordenamento urbano. O Estatuto da Cidade propde um novo marco
legal para proteger os direitos de moradores de favelas, loteamentos populares, periferias e
cortigos, através da legalizagdo e urbanizac¢ao dessas areas (Camara dos Deputados, 2001). Isso
pode acorrer a partir da implementacdo de programas de regularizacao fundiaria que oferecam
titulos de propriedade a moradores de habita¢cdes informais, garantindo seguranca juridica e
acesso a servigos de infraestrutura basica.

A simplificagdo da legisla¢do de parcelamento, uso € ocupagdo do solo (inciso XV) tem
o intuito de reduzir a burocracia e os custos, incentivando o desenvolvimento urbano € a oferta de
moradias acessiveis. Uma legislagdo mais simples podera fazer com que seja mais conhecida e
efetivada pela populac@o. Assim, as normas municipais de construgdo devem observar excesso de
burocracias que encarecem o custo das habitagdes populares e dificultam o acesso a moradia
digna. Segundo Huyer (2015, p.41), de certa maneira o Estatuto da Cidade reconhece a
dificuldade imposta pela legislagdo de uso e parcelamento do solo e outras, sobre a populacdo de

baixa renda.
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A isonomia de condig¢des para agentes publicos e privados (inciso XVI) intenciona
promover a equidade e a competitividade no processo de urbanizacdo, garantindo que todos os
envolvidos tenham as mesmas oportunidades e responsabilidades. As regras urbanas devem ser
acordadas entre setores publicos e privados e respeitadas por todos. As normas de uso do solo e
os procedimentos de aprovacao de obras devem ser seguidos igualmente, como a implementacao
de um sistema de licitacdo publica que garanta condi¢cdes iguais de competicdo entre empresas
privadas e 6rgdos publicos na execucdo de projetos urbanos. (Camara dos Deputados, 2001)

Entres os anos de 2013 e 2022, quatro novas diretrizes foram acrescentadas ao artigo 2°,
do Estatuto da Cidade devido a preocupacao com as questdes ambientais e sociais sensiveis no
campo da politica urbana referentes a populagcdo mais carente e a preservar o meio ambiente. O
estimulo a utilizagdo de tecnologias sustentaveis (inciso XVII) veio reduzir os impactos
ambientais e promover a economia de recursos naturais, garantindo um desenvolvimento urbano
mais sustentavel e resiliente. Assim, pode-se pensar na criagdo de programas de incentivo ao uso
de tecnologias verdes na construgdo civil, como sistemas de captacdo de agua da chuva e painéis
solares, para reduzir o impacto ambiental dos empreendimentos urbanos.

O tratamento prioritario as obras e edificacdes de infraestrutura de energia,
telecomunicagdes, abastecimento de Aagua e saneamento (inciso XVIII) garante que as
necessidades basicas da populagdo sejam atendidas, promovendo a qualidade de vida e a
sustentabilidade urbana. Dessa forma, a gestdo publica deveria estabelecer um plano municipal
de expansao da infraestrutura de saneamento basico, priorizando areas carentes e comunidades
periféricas que ainda ndo possuem acesso a servigos de agua e esgoto.

A garantia de condigdes dignas de acessibilidade (inciso XIX) visa promover a inclusao
social e a igualdade de oportunidades para todos os cidaddos, independentemente de suas
condi¢des fisicas ou socioecondmicas. Essa diretriz langa o olhar para os espagos usados pelos
trabalhadores domésticos que precisam de uma estrutura que propicie conforto e privacidade para
realizar seu trabalho de forma adequada.

A promocao de conforto e bem-estar nos espagos publicos (inciso XX) visa garantir que
os ambientes urbanos sejam agradaveis e acessiveis para todos, promovendo a convivéncia e a
inclusdo social. Assim, desenvolvimento de um projeto de revitalizagdo de espagos publicos,
como pragas e parques, incluindo a instalacdo de mobiliario urbano confortavel e acessivel, como
bancos, sombras ¢ areas de descanso e implementacdo de um programa de melhoria da iluminagao
publica em areas urbanas, garantindo seguranca ¢ conforto para os moradores e usuarios dos
espacos publicos, podem contribuir para o cumprimento das diretrizes da politica urbana.

Essas diretrizes, construidas a partir de principios, delimitam o desenho da politica
urbana no Brasil. Independentemente do tamanho da cidade, localizagdo ou caracteristicas
especificas, estas diretrizes buscam promover um desenvolvimento urbano equilibrado e

sustentavel. Para tanto, deve-se considerar as particularidades de cada cidade e as necessidades
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de sua populagdo para construir, de forma coletiva, a politica urbana local que melhor adeque a
realidade, centrada nas diretrizes propostas pelo Estatuto da Cidade. Ademais, sdo fundamentais
para orientar a elaboragdo de planos diretores municipais e outras politicas publicas de
desenvolvimento urbano, visando a construcdo de cidades mais justas, inclusivas e sustentaveis
para todos os cidadaos.

No digrama 1, ¢ apresentada a estrutura da politica urbana dividida em trés categorias
que definem o processo de ordenamento urbano, dando suporte para o atendimento do interesse
publico. Essa estrutura apresenta o desenhar da politica urbana em termos ideais. Cada categoria
¢ formada por um elemento-chave que aglutina vérias diretrizes, permitindo a conexdo de
diretrizes em diferentes categorias. Partindo dessa mesma perspectiva, André Huyer (2015),
aponta que alguns incisos do artigo 2°, do Estatuto da Cidade, que estdo presentes em mais de um

ordenamento, afetam simultaneamente mais de um eixo [categoria].



Diagrama 01: A Politica Urbana no Brasil

Fonte: Elaborado pelo autor (2024)
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3. DESAFIOS URBANOS EMERGENTES: REFLEXOES SOBRE O
CRESCIMENTO IMOBILIARIO E TURISTICO EM BANANEIRAS/PB

IMAGEM 1- Bananeiras-PB

Fonte: Silva, (2024)%

O crescimento imobiliario e turistico em Bananeiras-PB, desencadeou uma série
de desafios urbanos emergentes, que tém implicagdes profundas no planejamento urbano
e na qualidade de vida da populagdo local. A expansdo rapida e desordenada do setor
imobiliario, exemplificada pela constru¢do de condominios horizontais fechados e
loteamentos, tem impactado significativamente a paisagem urbana, levando a mudangas
na infraestrutura, mobilidade e na propria morfologia da cidade. A falta de
regulamentacdo especifica para esse tipo de edificacdes representa uma lacuna na
legislag@o urbana, contribuindo para uma ocupagao irregular do espago urbano e dificulta
a gestdo eficaz dos recursos e servigos publicos.

Além disso, o desenvolvimento turistico acelerado tem gerado pressdes
adicionais sobre a infraestrutura urbana, especialmente durante periodos de alta
temporada. A crescente demanda por servicos e infraestrutura turistica tem
sobrecarregado os sistemas de transporte, saide e saneamento, evidenciando a
necessidade urgente de um planejamento urbano mais eficiente e sustentavel. A busca por
uma abordagem equilibrada que promova o desenvolvimento econdmico sem
comprometer a qualidade de vida dos residentes ¢ fundamental para enfrentar os desafios

urbanos emergentes em Bananeiras, exigindo a implementacdo de politicas publicas

6. Imagem disponibilizada pelo orientador.
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integradas e a participacao ativa da comunidade na tomada de decisdes sobre o futuro da

cidade.

3.1 Desenho da Politica Urbana em Bananeiras-PB

O planejamento urbano exerce uma influéncia latente sobre todo o sistema de
direitos sociais € ambientais, colocando em risco a qualidade de vida na cidade. Diante
dessarealidade, a discussdo sobre a dindmica urbanistica de pequenas cidades nos permite
analisar a aplicagdo dos instrumentos normativos voltados para o desenvolvimento
urbano sustentavel.

A cidade de Bananeiras, situada no Estado da Paraiba, na microrregido do brejo,
abriga uma populacdo de 23.134 habitantes, conforme dados do Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE) de 2022. A area territorial do municipio é de 255 km?,
apresentando uma densidade demografica de 90,49 habitantes por km? Bananeiras faz

limites com os municipios de Solanea, Borborema, Dona Inés, Pirpirituba e Belém.

GRAFICO 2- Crescimento Populacional da Cidade de Bananeiras — 1970-2022
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Fonte: IBGE (2022)

Conforme se observa no grafico do IBGE sobre o crescimento populacional na
cidade de Bananeiras, entre 1970 e 2000, houve um decréscimo populacional. A
populacdo, que era de 27.469 habitantes em 1970, diminuiu 20,60% no periodo de 30

anos, chegando a 21.810 habitantes no censo de 2000. No censo de 2010, nota-se um
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pequeno aumento populacional, mantendo-se constante em 2022, com um acréscimo de
5,55% habitantes.

Bananeiras destaca-se regionalmente devido ao turismo de aventura, clima ftio,
gastronomia e expansao imobiliaria, com a construcao de grandes empreendimentos que
modificam os espagos urbanos para se adequarem as exigéncias do mercado privado.
Dessa forma, torna-se urgente discutir a politica urbana da cidade para compreender os
caminhos que a gestdo publica vem adotando frente as necessidades da populacao local e
sua relacdo com os preceitos democraticos e de sustentabilidade.

A partir da pesquisa na Secretaria Municipal de Receita, Transparéncia e
Transformagdo Digital (SRTTD) da Prefeitura Municipal de Bananeiras, foram
disponibilizados os instrumentos normativos sobre politica urbana que nao estavam
acessiveis ao cidaddo no site da prefeitura (ttps://www.bananeiras.pb.gov.br). A
investigacdo em Orgdo publico e nos sitios eletronicos permitiu reunir documentos
capazes de evidenciar a forma como a cidade desenvolve seus espagos € como a gestiao
publica direciona-se em relagdo a politica urbana.

O primeiro documento que trata da politica urbana em Bananeiras ¢ a Lei n® 56
de janeiro de 1952, que estabelece o Plano Urbanistico com o objetivo de “evitar que a
sede, as vilas e povoados desta edilidade cresgam esteticamente e que nao haja ofensa ao
direito alheio” (Bananeiras, 1952, p.01). O documento apresenta apenas trés artigos: o
primeiro com o objetivo, o segundo com a forma de financiamento e o terceiro com a data
de entrada em vigor da lei. Isso evidencia a énfase na estética urbana e a preocupagao
com o direito de propriedade privada em detrimento do interesse publico.

Somente em 2005, com a chegada da Lei n° 313, surge um novo instrumento
legal que impacta a politica urbana. Essa lei concede tratamento fiscal especial a
empreendimentos voltados para a oferta de meios de hospedagem para turismo e lazer.
Nos artigos 1° e 2°, a legislacdo oferece isencao integral do Imposto Predial e Territorial
Urbano por um prazo de 10 anos e redugdo de 50% no Imposto sobre Servigos de
Qualquer Natureza por 5 anos (Bananeiras (PB), 2005). A gestdo publica municipal,
mesmo sem um Plano Diretor ou legislagdo que regulamente o uso e ocupagdo do solo,
promulga uma lei que incentiva a expansdo de estabelecimentos imobilidrios privados
sem estabelecer critérios urbanisticos que as empresas deveriam cumprir para obter a
isen¢do, além de nao exigir qualquer contrapartida.

A contrapartida relacionada a isen¢do fiscal de IPTU (Imposto Predial e

Territorial Urbano) e ISS (Imposto sobre Servigos) para esses empreendimentos foi
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estabelecida pela Lei n® 366 de 2007, apenas dois anos apds a concessao de incentivo
fiscal. O artigo 1° determina que as pessoas fisicas ou juridicas beneficiarias da Isencao
Fiscal nos termos da Lei Municipal n® 313/2005 devem empregar pelo menos 70%
(setenta por cento) de mao de obra local na constru¢do da obra isenta de impostos
municipais. Além disso, foi instituida uma taxa de turismo incidente nas diarias e contas
em restaurantes, revertida em favor do Fundo Municipal de Turismo (Bananeiras (PB),
2007). O instrumento normativo ndo informa quais os meios seriam utilizados na
fiscalizacdo do cumprimento do percentual de trabalhadores locais nas obras, tampouco
de arrecadacao da taxa de turismo.

O Plano Diretor da cidade de Bananeiras, instituido pela Lei n® 473 de 2010,
estabelece diretrizes de ordenamento, orientagdo ¢ controle do desenvolvimento
municipal. No entanto, observa-se que a redacdo do instrumento normativo esta
desatualizada em relagdo a realidade local, uma vez que nao aborda os empreendimentos
de turismo e lazer mencionados na Lei n® 313/2005, além de ndo cumprir as disposi¢des

do capitulo III sobre Saneamento Basico Integrado ao Meio Ambiente, que preconiza:

Art. 17° - A politica de saneamento ambiental integrado tem como objetivo
manter o meio ambiente equilibrado, alcancando niveis crescentes de
salubridade. Isso se da por meio da gestdo ambiental, abastecimento de agua
potavel, coleta e tratamento de esgoto sanitario, drenagem das aguas pluviais,
manejo dos residuos solidos e reuso das aguas, promovendo o equilibrio no
uso e ocupagdo do solo. (Bananeiras,2010)

O Plano Diretor de Bananeiras, datado de 2010, ja previa a elaborac¢do de um plano de
saneamento basico. No entanto, esse plano so foi efetivamente construido mais de 10 anos depois,
em 2023, a partir do Termo de Execucao Descentralizada (TED) firmado entre a Fundagdo
Nacional de Satide (FUNASA) e a Universidade Federal de Campina Grande (UFCG). O projeto
visava promover o desenvolvimento e a implementacdo de acdes de saneamento. Cinquenta
municipios com deficiéncias na gestdo de saneamento basico foram selecionados. Inicialmente,
foi realizado um diagnoéstico participativo envolvendo a gestdo publica, sociedade civil e
especialistas.

Tais fatos evidenciam a inércia da gestdo publica, por mais de 10 anos, em ndo
implementar o plano de saneamento basico previsto no Plano Diretor. A gestdo publica municipal
se preocupou em conceder incentivos fiscais para atrair investimentos imobiliarios com o objetivo
de fomentar o turismo e espacos de lazer, mas sem implementar instrumentos basicos de
estrutura¢do urbana para que a cidade pudesse, de forma saudavel, servir adequadamente as
necessidades da populacdo local e aos turistas, observando a importancia dos servigos

ecossistémicos para o saudavel desenvolvimento da cidade.
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O Plano Diretor de Bananeiras, conforme o artigo 10, estabelece que, a partir da entrada
em vigor, todos os planos e projetos de obras publicas e privadas devem ser construidos,
reconstruidos ou reformados seguindo suas determina¢des. Considerando que, as obras estdo
vinculadas ao sistema economico, o artigo 12, do Plano Diretor disciplina a politica de promogao
do desenvolvimento econdmico, indicando que ela deve estar articulada ao desenvolvimento
social e a protecdo do meio ambiente, visando a reducdo das desigualdades sociais e a melhoria
da qualidade de vida da populagao (Bananeiras, 2010).

Além disso, a politica urbana, conforme o artigo 15 da Lei n°® 473/2010, adota como
diretrizes a implementacdo de programas de reabilitacdo fisica e ambiental nas areas de risco e
garante alternativas habitacionais para a populacdo removida destes locais ou decorrentes de
programas de recuperag@o ambiental e intervengdes urbanisticas.

Em 2014, dois novos instrumentos normativos foram publicados: as Leis n® 602 ¢ 620,
que, respectivamente, dispdem sobre a definicdo dos indices urbanisticos de parcelamento e
ocupagdo do solo, e a proibigdo da construgdo de pista de pouso e decolagem dentro do perimetro
urbano. Em 2019, a Lei n° 811 obriga a realizagdo de projeto de arborizagdo e paisagismo em
futuros loteamentos e condominios como forma de compensagio ambiental.

O paragrafo Gnico do artigo 1° determina que o alvara de construgdo sé sera concedido
apos o cumprimento da arborizacdo e paisagismo, com o plantio de arvores, preferencialmente
nativas, e a comercializagdo dos lotes s6 pode ocorrer posteriormente (Bananeiras (PB),2019).
Ap6s a entrada em vigor da Lei n® 811/2019, varios condominios e loteamentos tiveram, por meio
de decreto, concedida a isencao de [PTU e ISS.

Com o advento da Lei Complementar n° 002/2008, que institui o Codigo Tributério
Municipal, foi inserida no artigo 118 e 119 a redagdo da Lei n® 313/2005 que dispde sobre a
isengdo de IPTU e ISS. Em 2021, o poder executivo municipal, por meio da Lei Complementar
n® 009, alterou a redacdo do artigo 118 do CTM para constar a figura dos condominios

residenciais. Dessa forma, a nova redagdo passou a ter o seguinte texto:

Art. 118 — S3o isentos do Imposto Sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbana (IPTU) os proprietarios dos Loteamentos e Condominios Residenciais
destinados ao funcionamento de equipamentos voltados a oferta de meios de
hospedagem para turismo e lazer, responsaveis pela sua instalagdo ou
construgdo, pelo prazo maximo de 10 (dez) anos ou até a efetiva venda dos
lotes e terrenos ou uso pessoal do proprietario, o que ocorrer primeiro.

§ 1° — Os proprietarios dos Condominios Residenciais ficam obrigados a
informar ao Poder Publico Municipal a referida venda, uso particular e/ou
negociacao dos lotes e terrenos em até cinco (5) dias a contar da assinatura do
contrato, proposta de compra e venda ou solicitagdo pessoal de alvard de
construcdo, sob pena de perder o beneficio integral da isencdo de todo o
condominio (Bananeiras, 2021).
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A isenc¢do do IPTU ¢é concedida aos proprietarios dos loteamentos e condominios
residenciais destinados a atividades de hospedagem para turismo e lazer, deixando claro que o
comprador do lote ou terreno perde a isengao no momento da venda. O beneficio ¢ concedido por
um prazo maximo de 10 anos ou até a efetiva venda dos lotes e terrenos, ou uso pessoal pelo
proprietario, valendo o que ocorrer primeiro.

Cabe também observar que, o paragrafo 1° estabelece uma obrigacdo para os
proprietarios dos condominios residenciais informarem ao Poder Publico Municipal sobre a venda
dos lotes em até cinco dias a contar da assinatura do contrato, proposta de compra ¢ venda, ou
solicitacdo pessoal de alvara de construgdo. O ndo cumprimento dessa obrigacdo pode resultar na
perda integral do beneficio de isencdo para todo o condominio. No entanto, o entendimento
juridico do ente publico ¢ de como essa legislagdo especifica ¢ aplicada e conduzida pela

interpretag@o das autoridades competentes.

QUADRO 9- LEGISLACAO DO MUNICIPIO DE BANANEIRAS SOBRE POLITICA URBANA

Instrumento Normativo | Ano Descriciao

Lei Municipal n° 56 1952 | Cria o Plano Urbanistico Municipal.

Lei Municipal n°® 313 2005 |Concede tratamento fiscal especial a empreendimentos
voltados a oferta de meios de hospedagem para turismo
e lazer.

Lei Municipal n° 366 2007 |Estabelece contrapartida aos beneficidrios de isen¢do
fiscal, cria taxa de turismo

Lei Municipal n® 473 2010 |Institui o Plano Diretor participativo de

desenvolvimento municipal sustentdvel de Bananeiras.

Lei Complementar n° 007 2011  |Institui o Codigo de Obras do Municipio de Bananeiras.

Lei Municipal n° 620 2014 | Proibe a construgdo de pista de pouso e decolagem
dentro do perimetro urbano municipio.
Lei Municipal n°® 602 2014  |Define os indices urbanisticos de parcelamento e

ocupacdo do solo.

Decreto Municipal n® 24 {2015 |Institui o Programa de Regularizagao Fundiaria no
municipio de Bananeiras/PB.

Lei Municipal n° 736 2016 |Dispde sobre a obrigatoriedade da manutengao da
limpeza de terrenos urbanos.
Lei Municipal n°® 811 2019 | Dispoe sobre a obrigatoriedade de projeto de

arborizagdo e paisagismo em futuros loteamentos e
condominios situados no municipio.

Lei Complementar n° 009 |2021 |Dispde sobre a alterag@o do artigo 118 do Codigo
Tributario Municipal.

Decreto Municipal n° 24 {2021  |Dispoe sobre a regulamentacdo da Lei Federal n°
13.465/2017 e diretrizes da regulamentacdo fundiaria
urbana de interesse especifico e de interesse social.

Decreto Municipal n® 32 {2022 | Disciplina normas e demais procedimentos para a
expedi¢do e revalidacdo de certificados de uso e
ocupacio do solo.

Lei Ordinéria n° 1.057 2023  |Dispde sobre a Politica Municipal de Saneamento
Basico, aprova o Plano Municipal de Saneamento
Bésico.
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Lei Ordinaria n° 1.048 2023  |Regulamenta o uso de quadriciclos e UTVs no
municipio de Bananeiras-PB, para fins de atividade de
turismo de interesse de lazer.

Lei Ordinaria n°® 995 2023 | Dispde sobre novo regramento de permanéncia de
edificagdes na faixa ndo edificavel contigua as faixas de
dominio publico de rodovias, redugdo da extensdo da
faixa em Bananeiras para fins de regularizacao
fundidria.

Lei Ordinéaria n® 997 2023 | Autoriza o Programa Minha Casa de Papel Passado, no
municipio de Bananeiras/PB, a efetivar doagado e
regularizagdo de lotes urbanos para fins de
regularizagdo fundiaria.

Elaborado pelo autor, (2023).

3.1.1 Condominios Horizontais Fechados

O fendmeno dos condominios horizontais fechados, abordado por Manhaes e
Arruda (2017), destaca-se como uma tematica complexa que suscita profundas reflexdes
sobre as dinamicas urbanas. Os autores enfatizam a importancia da participagao ativa da
populacdo na decisdo e implementagdo desses empreendimentos, ressaltando seus
significativos impactos na morfologia urbana, mobilidade e estrutura viaria.

A atualiza¢do da legislacdo urbana se mostra necessaria para viabilizar, de
maneira apropriada, a execu¢do de projetos de condominios horizontais fechados, sem
que sejam subjugados a interesses particulares. A Lei Federal n® 6.766/1979, que regula
o parcelamento do solo urbano, destaca, em seu artigo 2°, que tal fracionamento pode
ocorrer por meio de loteamento ou desmembramento, devendo respeitar as disposi¢des
desta Lei e aquelas estabelecidas pelas legislacdes estaduais e municipais pertinentes
(Brasil, 1979).

O loteamento, conforme definido pela Lei Federal n® 6.766/1979, consiste na
subdivisdo de uma gleba em lotes destinados a edifica¢do, abrangendo a abertura de novas
vias, logradouros publicos ou o prolongamento, modificacdo ou expansdo das vias ja
existentes. Por sua vez, o termo “lote” refere-se ao terreno provido de infraestrutura
basica, cujas dimensdes atendem aos indices urbanisticos estipulados pelo plano diretor
ou pela legislacdo municipal da zona em que esta situado.

A Lei 6.766/1979, ao disciplinar os loteamentos, estabelece que o setor
imobiliario, para organizar homogeneamente os espacos urbanos, deve nao apenas prever
a infraestrutura adequada, mas também dispor de d4reas destinadas a estruturar
equipamentos publicos, como educagdo, cultura, satde, lazer, entre outros, além de

oferecer espacos livres de uso publico.
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Em contrapartida, a questdo dos condominios fechados revela um desafio
significativo para a gestdo urbana, uma vez que, esses empreendimentos ndo possuem
regulamentacdo especifica, caracterizando-se assim como uma forma irregular de
ocupacgao do espaco urbano. O embasamento para a instalagao desses condominios muitas
vezes ocorre a partir da utilizacdo das normas relativas a loteamentos, condominios
edilicios e outras, evidenciando uma lacuna na legislacao que precisa ser abordada (IPEA,
2011, p. O1).

Os condominios horizontais fechados, sao loteamentos cercados que,
frequentemente, operam a margem da legalidade, sendo geridos por associacdes de
moradores ou empresas especializadas. Essa privatizagdo do planejamento urbano
contrasta com as exigé€ncias legais que estabelecem a oferta de infraestrutura basica nos
parcelamentos, incluindo equipamentos urbanos, escoamento de 4guas pluviais,
iluminacao publica e vias de circulagao (IPEA, 2011, p. 05).

Manhaes e Arruda (2017) compreendem os condominios horizontais fechados
como conjuntos residenciais cercados por muros, com acesso controlado por meio de
guaritas e modernos sistemas de seguranca, nos quais os moradores compartilham
equipamentos comunitarios, como areas de lazer, espagos verdes, ruas e calgadas.

Essa defini¢do evidencia a necessidade de uma legislagdo que contemple a
complexidade e as particularidades desses empreendimentos, a fim de promover uma
integragcdo harmonica com a estrutura urbana existente, considerando simultaneamente as
demandas coletivas e individuais.

No ambito da gestao e planejamento urbanos, € vital zelar pela garantia do direito
a cidade, cumprindo a fun¢do social. A degradacdo do meio ambiente urbano,
intrinsecamente ligada ao bem-estar social, requer aten¢ao especial. Entretanto, a falta de
efetivacdo dos instrumentos da politica urbana resulta em um processo de urbanizagao
desordenado e desarticulado, gerando inimeros transtornos ambientais e sociais (IPEA,
2011).

Neste sentido, a falta de legislacdo especifica para regulamentar os condominios
fechados cria um desafio adicional para a gestdo urbana, como no caso da cidade de
Bananeiras. Embora, as prefeituras municipais possam legislar sobre a possibilidade de
instituicao dessa modalidade de parcelamento do solo urbano, mediante a concessao ou
permissdao para o uso das vias de circulacdo e pragas, a auséncia de previsdo legal
especifica contribui para a complexidade do cenario (IPEA, 2011). Essa caréncia

normativa evidencia a necessidade premente de uma revisao e atualizagdo legislativa para
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abordar de forma clara e abrangente a presenga ¢ o impacto dos condominios fechados
no panorama urbano.

Nesse contexto, o Plano Diretor surge como uma ferramenta crucial para orientar
a ocupagao do territdrio municipal, com a necessidade de ser resultado de um processo
participativo, construido de forma coletiva, podendo mitigar os impactos negativos dos
condominios horizontais fechados, promovendo uma ocupac¢do do territério mais
equitativa e sustentavel. (Manhaes e Arruda, 2017)

A andlise dos autores amplia-se para a dinamica econOmica desses
empreendimentos, indicando que a acessibilidade de terras a precos mais baixos nas
periferias atrai investimentos das classes média e alta, especialmente em cidades do
interior. A infraestrutura viaria facilitada e a proximidade com servigos contribuem para

a expansao desses condominios, reconfigurando a periferia urbana e afetando diretamente

a mobilidade (IPEA, 2011).

3.1.2 Fatores da expansao imobiliaria e turistica na cidade de Bananeiras

A gestdo publica da cidade de Bananeiras, ao analisar o cenario do mercado
imobiliario que se expandia pelos espacos urbanos e rurais do municipio, sancionou a Lei
313, em novembro de 2005, concedendo incentivos fiscais de IPTU pelo periodo de 10
anos e ISS por 05 anos para edificagdes com o fim de hospedagem para turismo e lazer.
Esta lei favoreceu a entrada de empresarios do ramo imobiliario no mercado
Bananeirense, resultando, em 2006, na constru¢do do primeiro condominio horizontal
fechado — Caminhos da Serra Haras e Clube.

E preciso destacar que a isengdo presente na Lei n® 313/2005 restringe-se a
utilizagdo dos empreendimentos para hospedagem temporaria para lazer ou turismo. No
entanto, o cenario local ndo confirma essa limitacdo, uma vez que corretores, professores
da UFPB — Campus Bananeiras, agentes publicos, empresarios locais possuem moradia
principal nos condominios, desconfigurando a qualificacdo desses espagos como
exclusivos para turismo e lazer. A situacdo se mostra mais critica quando a analise se volta
para os loteamentos que apresentam moradores com residéncia permanente, nao
cumprindo as determinagdes do Decreto 313/2005.

Bananeiras ¢ uma cidade que apresenta diversos atrativos em diversos campos:
geografico, cultural, gastrondmico e turistico. A proximidade com os dois maiores centros

econdmicos e populacionais da Paraiba, a capital Jodo Pessoa e a cidade de Campina
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Grande, distantes, respectivamente, 127 km e 71,2 km. Além disso, fica proxima a divisa
com o Rio Grande do Norte, a uma distancia de 162,7 km, da capital potiguar. A regido
serrana e o clima frio favorecem o interesse imobilirio e turistico. O turismo de aventura
pode ser realizado a pé, de bike, quadriciclos ou carro. Existem varias trilhas na cidade,
passando por diversos lugares turisticos como cachoeiras, estagao de trem, engenhos,
reserva ecoldgica e mosteiro.

A cidade possui alguns festivais durante o ano, principalmente de musica, que
ocorrem nos meses de janeiro, junho e agosto. O maior deles ¢ o Sdo Jodo, no més de
junho. A cidade recebe um nimero muito grande de pessoas, o que ocasiona problemas
de mobilidade. Com a expansao imobilidria, a alta gastronomia passou a ser um atrativo
turistico em Bananeiras. Os empreendimentos de grande porte (condominios de alto
padrao) atrairam pessoas com disponibilidade financeira para consumir a alta
gastronomia e desfrutar de espagos exclusivos na cidade, desconsiderando a limitagdo

financeira dos habitantes locais.

QUADRO 10- CONDOMINIOS DE BANANEIRAS/PB

N° Condominio Empreendimento Area Lotes | Ano
1 Condominio Ville Vert IT™M Empreendimentos | 144.829,89 m? 217 2023
Imobiliarios LTDA
2 Condominio Residencial | Império  Construgoes ¢ | 23.800,00 m? 77 2023
Porto Suico Empreendimentos LTDA
3 Condominio Vinesse Silveira Crispim | 140.000 m? 176 2023
Administragdo LTDA
4 Condominio Residencial | Fazenda Alteza | 406.000 m? 347 2023
Fazenda Alteza Empreendimento
Imobiliario SPE LTDA
5 Condominio Gerrew View | Joffer Construtora LTDA | Nao informado | * 2020
ME
6 Condominio Residencial | Espago Serrano | Nao informado | * 2014
Veredas da Borborema Incorporagdes Imobilidrias
LTDA
7 Condominio Planalto da | Pessoa Fisica Nao informado * 2016
Serra
8 Condominio Monte das | Pessoa Fisica Nao informado e 2017
Cerejeiras
9 Condominio Residencial | Pessoa Fisica Nao informado | * 2018
Jardim Imperial
10 | Condominio Alto da Serra | LTL Construgoes e | Nao informado ks 2016
Villas Incorporagdes LTDA
11 Condominio Reserva dos | Reserva dos Montes | 116.773,57m? 114 2007
Montes Empreendimento
Imobiliario LTDA
12 | Condominio Alteza | * & & &
Condo Resort
13 Condominio Aguas da | LTL Construgdes e | 879.183,85m? 2007
Serra Haras e Golf Incorporagdes LTDA
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14 | Caminho da Serra Haras e | LTL Construgoes e | 273.000,00m? 196 2006
Clube Incorporagdes LTDA
15 Condominio Yes Banana | Recol-Reais  Construgdes | 196.945,00m? 635 2010
LTDA
16 | Condominio Jardim | * &l * *
Imperial
17 | Condominio Sonhos da * * * *
Serra
18 | Condominio Monte LR Construgdes e 29.750,20m? 68 2011
Carmelo Privé Incorporacdes
19 Condominio Monte Sinai * * * *
20 | Condominio Bananeiras RT Incorporagdes LTDA 20.074,55m? 33 2008
Hills
21 Condominio Serra Nevada | Moriah Empreendimentos 25.400,00m? 52 2007
Imobiliarios LTDA
22 Condominio Vivenda | * & < W
Queiroz
23 Condominio Green Viene | * * * *
24 Condominio Serra de | Brasil Homes 738.304,90m? 415 2007
Bananeiras Empreendimentos
Imobiliarios LTDA
25 | Zuppolini Garden Hotel e | FZ Comercio de Alimentos 843,26 m? 26 2023
Serra Flats LTDA
Fonte: Elaborado pelo autor, (2023).
QUADRO 11- LOTEAMENTOS DE BANANEIRAS/PB
N° Loteamento Empreendimento Area Lotes Ano
1 Loteamento Chacaras da | IL Loteamento de Iméveis | 24.513,46m? 22 2022
Serra — Cha do Lindolfo Proprios SPE LTDA
2 Loteamento Alto do Vale | Pessoa Fisica Nao informado 2020
3 Loteamento Residencial | Pessoa Fisica 29.999.42 m? 63 2022
Vila Nova
4 Loteamento Paraiso da | Pessoa Fisica Nao informado 2015
Serra
5 Loteamento Gilberto | Pessoa Fisica Naio informado 2019
Bezerra da Silva
6 Loteamento Vile Roma Pessoa Fisica Nao informado 2017
7 Loteamento Recanto da | RDS Empreendimentos | Nao informado 2016
Serra 11 Imobiliarios LTDA
8 Loteamento Alto da Serra | Sousa Construgdes e | Nao informado 2013
II Incorporacdao LTDA - ME
9 Loteamento Chd  do | Pessoa Fisica Nao informado 2013
Carmelo
10 | Loteamento Rildo Rocha | R2 Construgdes Ecologicas | Nao informado 2016
LTDA
11 Loteamento Portal Canad | Pessoa Fisica Nao informado 2021
12 | Loteamento Teca I Pessoa Fisica Nao informado 2013
13 Loteamento Brisa do Vale | Pessoa Fisica Nao informado 2016
Damido
14 | Loteamento Residencial | Pessoa Fisica Nao informado | * 2015
Duarte Guimaraes
15 | Loteamento Villas de | Villas Empreendimentos | Nao informado | * 2015
Bananeiras Imobiliarios SPE LTDA
16 | Loteamento Altiplano Pessoa Fisica Nao informado | * 2013
17 | Loteamento Villagio | G. Cirne Construtora LT 46.810,00 m? 119 2011
Novita
18 | Loteamento Parque dos | Pessoa Fisica 50.913,07m?> | 31 2009
Chalés
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19 | Loteamento Monte das | * * * *
Horténcias

20 | Loteamento Verdes | L&M Construgoes e | 48.000,00 m? 128 2009
Campos Incorporacdes

21 Loteamento Jardins de | Lotear ~ Construgdes e | 80.810,00 m? 129 2011
Bananeiras Empreendimentos LTDA

22 Loteamento Monte | Pessoa Fisica 42.162,79 m? 109 2011
Carmelo

Fonte: Elaborado pelo autor, (2023).

Os condominios horizontais fechados vém provocando transformagdes no
espago urbano da cidade de Bananeiras ha décadas. Segundo Renata Cordeiro (2012),
esses empreendimentos causam impactos sobre a paisagem, tais como: desmatamento e
queimadas ao longo de corregos e encostas, retirada de cobertura vegetal e consequente
exposicao dos solos, e corte de estradas.

Hoje, na cidade de Bananeiras (PB), sdo 25 condominios fechados que
conseguimos catalogar a partir de decretos do poder executivo municipal e pesquisa em
trabalhos académicos, construidos com planejamento arquitetdnico, mas sem
planejamento urbano, e 22 loteamentos. Muitas habitacdes t€ém acesso a dgua por meio
da perfuracdo de pocos tubulares (artesianos) que afetam o sistema das &aguas
subterrdneas. Dados oficiais do Sistema de Informagdes de Aguas Subterraneas
(SIAGAS) indicam que, em 2019, Bananeiras possuia 38 pogos tubulares cadastrados,
alguns coletivos pertencentes a prefeitura e outros particulares. Quanto aos particulares,
ndo se tém informagdes sobre a situagdo de funcionamento e vazdes bombeadas
(Diagnostico Técnico-Participativo — PMSB-Bananeiras, 2021).

Nos dados fornecidos pelo quadro 10, observamos um conjunto diversificado de
25 condominios, apresentando uma gama de empreendimentos imobilidrios. Ao explorar
a distribuicdo desses condominios ao longo dos anos de constru¢do, percebemos uma
predominancia de empreendimentos mais recentes, especialmente em 2023, sugerindo
que esta ¢ uma atividade significativa no setor imobilidrio no municipio de Bananeiras
nos ultimos anos.

Ao identificar os empreendimentos mais antigos e mais recentes, destacamos
que o cenario imobilidrio tem evoluido ao longo dos anos, com o condominio “Caminho
da Serra Haras e Clube” datando de 2006 e os mais recentes, “Condominio Ville Vert,”
“Condominio Residencial Porto Suico” e “Zuppolini Garden Hotel e Serra Flats”,
construidos em 2023. Todavia, 12 condominios ndo fornecem informagdes sobre area e
nimero de lotes, provocando lacunas nas informagdes disponiveis e impossibilita

determinar com exatidao o movimento de ocupagao das areas, sendo uma particularidade
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desses empreendimentos. Além disso, a auséncia de dados temporais em 06 condominios
limita a compreensdo e a interpretagdo da cronologia de construcdo desses
empreendimentos.

Os dados fornecidos pelo quadro 11, revelam uma diversidade significativa em
varios aspectos, proporcionando uma visao abrangente do desenvolvimento imobiliario
na regido. A distribui¢do temporal dos loteamentos demonstra uma concentra¢do notavel
nos anos de 2011, 2013, 2015 e 2016, sugerindo periodos de atividade intensa no setor.
Contudo, a falta de informagao sobre a origem de alguns loteamentos, dificulta uma
compreensdo mais proxima da realidade de execucao temporal desse tipo de unidade na
cidade de Bananeiras (PB) e em decorréncia do desenvolvimento urbano do municipio,
apontando para a necessidade de mais detalhes cronologicos.

Uma caracteristica distintiva ¢ a participacdo tanto de empreendimentos
comerciais quanto de pessoas fisicas na criagdo desses loteamentos. Empresas como IL
Loteamento de Imoveis Proprios SPE LTDA, RDS Empreendimentos Imobiliarios LTDA
e Sousa Construgoes e Incorporagdo LTDA - ME demonstram a diversidade de atores
envolvidos na expansao urbana de Bananeiras.

A variagdo nas areas dos loteamentos ocorre por tamanhos, sendo de 24.513,46
m? até 80.810,00 m?. Essa variagdo também ¢ refletida no nimero de lotes, que varia de
22 a 129 lotes, indicando diferentes escalas e propodsitos para cada projeto e proposta

empreendidos na cidade.

3.1.3 Analise da Politica Urbana na Cidade de Bananeiras: Participaciao, Gestao e
Sustentabilidade

A primeira categoria de andlise escolhida é a participagdo. Nesta dissertacdo
foram apresentados autores que discutem a participacdo da populacdo nas decisdes
governamentais como exercicio da democracia. Manhaes e Arruda (2017), Melo (2010)
e Caldas (2015) destacam que a participagdo cidada no processo de formulagdo das
politicas urbanas ¢ indispensavel. Além de ser uma exigéncia legal, a participagdo da
populagdo ¢ crucial para o direito a cidade porque os cidaddos sdo os que conhecem
melhor suas necessidades e demandas.

Ocorre que, a maioria dos atores envolvidos na politica urbana de Bananeiras-
PB, identificados nesta pesquisa como ndo-governamentais, informou na entrevista que

ndo havia participado de reunides ou decisdes sobre o desenvolvimento da cidade,
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representando 47 entrevistados. Esses dados demonstram que, parte da populagao local
esta excluida dos processos de decis@o e planejamento que moldam o futuro urbano da
cidade de Bananeiras.

Os dados revelam uma predominancia de ndo participagao nas decisdes sobre o
desenvolvimento da cidade, o que pode indicar a necessidade de estratégias mais eficazes
para envolver a populacdo em processos de planejamento urbano. A inclusdo de mais
cidaddos nas discussoes e decisdes pode contribuir para um desenvolvimento urbano mais
alinhado com as necessidades e desejos da comunidade, promovendo uma maior
transparéncia e engajamento das pessoas com o municipio.

Essa baixa participagdo afeta de forma latente o planejamento da politica urbana
na cidade de Bananeiras-PB. O elevado nimero de condominios horizontais fechados e o
aumento do turismo deveriam, conforme estabelece o Estatuto da Cidade (art. 2°, XIII),
ser discutidos em audiéncias com o Poder Publico municipal ¢ com a populagdo
interessada. Essas audiéncias sdo essenciais para garantir que o desenvolvimento de
empreendimentos ou atividades com potenciais impactos negativos sobre o meio
ambiente, o conforto e a seguranga da populagdo sejam devidamente avaliados e
discutidos.

Os condominios sdo estruturas complexas que exigem uma discussao abrangente
com diversos atores sociais. O turismo estd diretamente relacionado a expansdo

imobilidria, conforme evidenciado pelos seguintes relatos:

Com o aumento do turismo o mercado imobiliario cresceu na nossa regido e
isso fez com que aumentasse os empregos ¢ a renda local (A.B.C).

Temos um turismo mais sustentavel, ndo temos um turismo de bate e volta. O
turismo de bate e volta ndo deixa muito dinheiro na cidade. Ele vem, passa o
dia, e vdo embora. E o turista que é mais sustentavel, que ¢ esse que passa
quatro dias no hotel, na sua casa no condominio, circula mais, faz a feira no
supermercado daqui, vai para os restaurantes, visita os pontos turisticos. Deixa
muito dinheiro, muita renda para a cidade, diferente do turista passante
(C.D.E).

Os dois relatos destacam a conexdo entre a expansao imobilidria e o turismo,
evidenciando que, a maioria dos compradores de lotes em condominios sdo de residentes.
Como resultado, esses compradores ndo sdo contabilizados na populagdo oficial
divulgada pelo IBGE. Esse fato deveria despertar uma maior preocupagdo por parte da
gestao publica, pois a populacgao local ndo estd sendo adequadamente consultada sobre as

mudancas provocadas pelos turistas investidores. A falta de envolvimento da comunidade
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nas decisoes relacionadas a esses empreendimentos pode levar a uma desconexdo entre
as necessidades e preocupacdes dos residentes e as politicas adotadas, comprometendo a
eficécia e a sustentabilidade do desenvolvimento urbano.

Nos documentos disponibilizados pela administragdo publica municipal e nos
sites eletronicos pesquisados, nao foram encontrados portarias, decretos ou outros
instrumentos normativos que indicassem a mobilizagdo coletiva para a elaboragdao do
Plano Diretor de Bananeiras (Lei n°® 473/2010). Isso ¢ particularmente relevante
considerando a exigéncia da legislacao federal (Lei n°® 10.257/2001) que prescreve a
construgdo participativa dos planos diretores. E fundamental que a populagéo seja ouvida
para identificar os problemas reais da cidade e desenvolver estratégias eficazes para sua
resolucgao.

No entanto, o Plano Diretor se autodefine como participativo. Seus fundamentos,
estabelecidos no artigo 3° (Bananeiras, 2010), indicam que a gestdo publica orienta sua
atuacdo de acordo com as diretrizes do Estatuto da Cidade (Lei n°® 10.257/2001). O plano
fundamenta a politica urbana municipal na pratica da cidadania, na gestdo democratica e
participativa, na fungdo social da cidade, na fun¢do social da propriedade ¢ na
sustentabilidade.

A categoria de gestdo envolve varios aspectos de infraestrutura publica que
organizam a cidade, incluindo educagdo, saude, mobilidade, saneamento basico, agua,
energia, entre outras. Autores como Oliveira (2023), Beeton, Singler e Halog (2016),
Santos (2019), e Corréa e Brasil (2022) destacam os desafios enfrentados pela gestdo
urbana, tanto pelos gestores locais quanto pelos moradores.

Em entrevistas, ao questionar o que estd impulsionando o crescimento de
condominios e do turismo em Bananeiras, constatou-se que este fato se deve ao
investimento privado, aos atrativos naturais, como o clima, e ha, em certa medida, ao
incentivo do governo local, que como vimos anteriormente tem sido concedido de forma
a beneficiar um padrao de investimento particular, privado e de alto custo, com dimensoes
de lotes amplos e com infraestrutura que vem interferindo no aumento do custo de vida e

exclusdo da populagao local.
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GRAFICO 3- Impulsionadores do crescimento de condominios e do turismo

B Investimento prnivado.
B Incentivos do govemno local.

Atracao natural e cultural da ci-
dade.

B Desenvolvimento de infraestrutura.
B Outros

Fonte: Elaborado pelo Autor (2024).

Os dados das entrevistas revelam que o principal fator impulsionador do
crescimento de condominios e do turismo € o investimento privado. Isso sugere que, os
atores envolvidos na politica urbana de Bananeiras, acreditam que o capital privado
desempenha um papel crucial na constru¢do de novos empreendimentos residenciais € na
promogdo de atragdes turisticas. O que mostra uma clara prioridade na mobilizagdao de
recursos financeiros do setor privado para fomentar o crescimento de ocupagao do espago
territorial urbano.

Em seguida, a atracdo natural e cultural da cidade emerge como um fator
significativamente importante. Esse resultado indica que as caracteristicas naturais e
culturais da cidade sdo vistas como grandes atrativos para o crescimento tanto de
condominios quanto do turismo. Aspectos como paisagens, eventos culturais € um rico
patrimonio historico sdo considerados elementos que atraem residentes e visitantes,
contribuindo substancialmente para o desenvolvimento local.

Os incentivos do governo local ocupam uma posi¢ao de importancia moderada.
Esses incentivos podem incluir politicas como subsidios, isengdes fiscais ou outras
formas de apoio financeiro e administrativo que facilitam o crescimento do setor
imobiliario e turistico. Embora, estes insumos nao sejam vistos como o principal fator de
crescimento, 0s incentivos governamentais desempenham um papel relevante ao
estimular e apoiar o desenvolvimento em nivel local. Por outro lado, o desenvolvimento
de infraestrutura, assume importancia apenas como fator, ndo sendo visto como principal

motor do crescimento.
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Convém destacar que, a atuagdo do mercado imobilidrio em Bananeiras ¢
expressiva. De acordo com os dados do IBGE, disponiveis no SIDRA, ha atualmente 26
empresas de servigos de construgdo, 10 empresas que atuam no setor imobiliario (aluguel
e venda) e 08 empresas que oferecem servicos de alojamento, como hotéis e hostels. Para
uma cidade com pouco mais de 23 mil habitantes, esses nimeros de empresas legalizadas
sdo elevados, refletindo o crescimento constante do fluxo de turistas e investidores.

Vejamos abaixo o relato de um agente governamental:

Hoje conseguimos ter um fluxo de pessoas (populagdo flutuante) de trés vezes
o nimero de habitantes da cidade. Entdo, em um momento como esse de Sdo
Jodo a cidade triplica o seu numero de pessoas. E isso gera um impacto muito
grande para quem tem negdcios: hotéis, restaurantes (C.D.E).

O grande fluxo de pessoas ¢ resultado da localizagdo geografica da cidade,
préxima a grandes centros urbanos como Jodo Pessoa-PB, Campina Grande-PB, Recife-
PE e Natal-RN. Além disso, os atrativos naturais e culturais de Bananeiras favorecem a
demanda por casas para temporada. No entanto, apesar do grande niimero de solicitacdes
para a construc¢do de condominios em areas periféricas e na zona rural, a gestdo municipal
nao tem se mobilizado para desenvolver um plano que organize e regule esse crescimento.

Pelo contrario, a gestao incentiva a instalagdo desses empreendimentos por meio
da concessao de isen¢des de IPTU por 10 anos e de ISS por 05 anos. Em entrevista com
o agente governamental E.F.G., foi mencionado que as iseng¢des de IPTU e ISS ndo sdo
concedidas a todos os empreendimentos. No entanto, foram encontrados no site da
Prefeitura de Bananeiras (PB) varios decretos que concedem isengdo tanto para
condominios quanto para loteamentos. A informacdo fornecida pelo agente
governamental foi vaga, ndo especificando quais condominios em construgdo ou ja
instalados ndo possuem esse incentivo fiscal. Também ha relatos de atores ndo

governamentais sobre a questdo das isengdes de impostos, como veremos a seguir:

Tem sido um crescimento sem sustentabilidade, o poder publico prioriza a
iniciativa privada lhe oferecendo beneficios de isen¢fio por uma década, os
impactos sdo visiveis (G.H.L.).

Assim, observa-se que a populacdo esta preocupada com esses incentivos, pois
eles limitam a arrecadagdo de impostos destinados ao investimento em infraestrutura. A
gestao municipal precisard garantir que os servicos publicos sejam ampliados para esses

novos espacos, que, na sua maioria, estao distantes das areas centrais da cidade. Isso pode
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resultar em aumento dos gastos publicos ou na falta de infraestrutura adequada a
populagdo em geral. A importincia da arrecadagdo de impostos gerada por esses

empreendimentos ¢ destacada no relato de I.J.H., que afirma:

Condominios podem trazer significativas melhorias ao ponto que a
implementagdo de um condominio gera receitas de ITBI, IPTU, eventuais ISS
e representacdo de ICMS que revertidos para os cofres publicos podem fazer
com que as politicas publicas sejam desenvolvidas de maneira potencializadas
(IJ.H).

No entanto, as isen¢des dificultam o investimento em infraestrutura, como
acesso a agua, saneamento basico e transporte, que nao podem esperar 10 anos para
chegar a populagdo, especialmente para aqueles que passam a viver ao redor desses
condominios. Informagdes coletadas nas entrevistas afirmam que a infraestrutura ndo ¢é
considerada um fator atraente para turistas e investidores imobilidrios, conforme indicado

pelos relatos de atores ndo governamentais que se seguem abaixo.

Na infraestrutura, compromete toda a populacdo com o transito caético, falta
de estrutura para os servigos basicos, como saude, sistemas de dgua e esgoto,
seguranca e educacao, pois a cidade ndo comporta tantos habitantes (H.L.M).

A infraestrutura da cidade ndo aguenta tanta gente (H.L.M).

Niao tem acompanhado o crescimento de infraestrutura adequada para uma
cidade turistica, servigos basicos como acesso a agua tratada, coleta e
tratamento de esgoto, atencdo ao patrimonio historico-cultural, coleta de lixo
falhas, maior cuidado com as pragas e espacos publicos deixando a desejar.
(G.H.I)

Muitas pessoas ndo sdo apenas turistas que visitam a cidade durante o dia e
retornam para suas cidades de origem; elas possuem casas nos condominios da cidade.
Dessa forma, ndo sdo apenas visitantes temporarios, o que exige que a cidade ofere¢a uma
infraestrutura capaz de atender de forma eficaz as necessidades emergenciais de
mobilidade, satide, saneamento e educagdo para os residentes desses condominios.

As falas dos entrevistados revelam uma critica consistente ao modelo atual de
crescimento em Bananeiras. A principal preocupagdo ¢ com a sustentabilidade desse
crescimento, especialmente no que diz respeito a infraestrutura e aos servigcos basicos.
Enquanto o turismo e o mercado imobilidrio trazem beneficios econdmicos, a falta de um
planejamento adequado as demandas sociais e a concessdo indiscriminada de iseng¢des
fiscais estdo gerando problemas como sobrecarga na infraestrutura e falta de transparéncia

na politica fiscal.
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Hé um consenso sobre a necessidade urgente de um planejamento urbano mais
equilibrado e de investimentos em infraestrutura para garantir que a cidade possa
acomodar o crescimento de maneira sustentavel e melhorar a qualidade de vida para todos
os residentes e visitantes.

A andlise das entrevistas sobre a adequagdo da infraestrutura da cidade ao
crescimento urbano e ao aumento do turismo revela diferentes opinides sobre o estado
dos servigos essenciais como educacdo, saude e transporte. Primeiramente, 07
entrevistados que corresponde a 10,6%, acreditam que a infraestrutura estd totalmente
adequada ao crescimento da cidade e ao aumento do turismo. Esta porcentagem
relativamente baixa indica que uma pequena parte da populagdo vé a infraestrutura como
completamente preparada para lidar com as novas demandas geradas pelo crescimento
urbano e pelo turismo.

Em contraste, 41 entrevistados, afirmam que a infraestrutura esta parcialmente
acompanhando o crescimento. Essa visdo predominante sugere que, embora haja
melhorias em alguns aspectos da infraestrutura e que estes estejam bem ajustados as novas
demandas, ainda existem lacunas significativas que precisam ser abordadas. Esse grupo
reconhece que ha esforcos em andamento, mas também percebe que a adequagao nao ¢
total.

H4 ainda entrevistados que consideram que a infraestrutura nio esta
acompanhando o crescimento, 15 entrevistados que corresponde (22,7%). Essa
perspectiva indica uma preocupa¢do com a insuficiéncia da infraestrutura para suportar o
ritmo acelerado de crescimento € o aumento do turismo, refletindo a necessidade urgente
de melhorias abrangentes.

Além disso, 18.2% dos entrevistados, acreditam que a infraestrutura ndo esta
acompanhando o crescimento apenas em algumas areas. Essa percepcdo sugere que,
enquanto certos setores podem estar enfrentando defasagens, outros podem estar
relativamente bem atendidos, indicando uma distribuicdo desigual dos recursos e
Servigos.

E por fim, 03 entrevistados, ndo t€ém uma opinido clara sobre a adequagdo da
infraestrutura, possivelmente devido a falta de informagao detalhada ou a incerteza sobre
como o crescimento e o turismo afetam a infraestrutura.

As respostas revelam uma percepcao critica e diversificada sobre a adequagao

da infraestrutura ao crescimento urbano e ao aumento do turismo. 62,1% dos
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entrevistados vé€ a infraestrutura como parcialmente adequada, indicando que existem
melhorias em andamento, mas também deficiéncias significativas.

A preocupagdo com a inadequacao total é expressa por uma parte consideravel
da populagao, sugerindo uma necessidade urgente de intervencao publica do poder local
e investimento. A baixa porcentagem de satisfacao total e a percepcao de inadequacao em
algumas dareas refletem a complexidade dos desafios enfrentados pela cidade para
equilibrar o crescimento e as demandas turisticas com a capacidade de sua infraestrutura.

Nas redes sociais da Prefeitura de Bananeiras, observamos que a gestdo tem
investido em reformas e na qualificagdo das escolas e do hospital municipal. Como

destacado na entrevista por um ator governamental:

Vem sendo feito investimento de requalificacdo de centros de saude e hospital,
bem como de atualizacdo de equipamentos médicos, para garantir acesso
adequado aos cuidados em satide. E escolas estdo sendo reformadas. (E.F.G)

IMAGEM 2- Requalificagdo de escola e hospital de Bananeiras

_ | prefeituradebananeiras
" Distrito do Tabuleiro

p —~y

Hospital de Bananeiras realizara mais 300

cirurgias nesse final de semana o

Por Trabalho de Verdade - Bananeiras

@ curtido por matheusbezerrac e outras pessoas

prefeituradebananeiras Mais uma requalificagdo
entregue, uma nova Escola Miguel Filgueira Filho, no

(&} Q 74 [N Distrito do Tabuleiro.

9 Curtido por matheusbezerrac e outras pessoas Pa4tio intertravado
prefeituradebananeiras O Hospital Dr. Cldvis Bezerra . 5
completamente equipado, tem servido de base para o Salas climatizadas
programa estadual, este que atendera um total de 300 Cozinha ampliada
pacientes, que sdo da regido e de Bananeiras. Em menos Auditério ampliado
de um més a rede hospitalar municipal recebeu o Opera S 2
Paraiba duas vezes, agdo que reforga o compromisso com Biblioteca ampliada

a saude dos bananeirenses e paraibanos.

Fonte: Instragram — Prefeitura de Bananeiras (2024)

De acordo com informagdes provenientes do IBGE e referentes a cidade de
Bananeiras, constatou-se que o Indice de Desenvolvimento da Educagio Basica (Ideb),

estabelecido em 2007 como um indicador da qualidade da educagao, atingiu, no ano de
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2022, a marca de 4,9. Com uma escala que varia de 0 a 10, o valor obtido evidencia a
necessidade de aprimoramento por parte da gestdo publica no que tange ao sistema
educacional. Os dados revelam uma situa¢do que demanda atencdo e a implementagdo de
medidas efetivas para elevar os padroes de qualidade no ensino, buscando garantir um
ambiente educacional mais propicio ao desenvolvimento integral dos estudantes.

Os dados referentes a satide, conforme apresentados pelo IBGE, indicam uma
redugdo de 5,39% na taxa de mortalidade infantil entre 2019 ¢ 2020, situando-se em 14,39
por mil nascidos vivos no ultimo periodo. O Diagnoéstico Técnico-Participativo (2021)
destaca os esfor¢os de Bananeiras na implementacao de programas e servigcos, como o
Programa Farmacia Basica, Satide da Familia e Saude na Escola. O municipio também
conta com um Conselho de Satde composto por 12 membros, entre agentes publicos,
profissionais da satide e usuarios do Sistema Unico de Satde (SUS).

No entanto, apesar dessas iniciativas, o mesmo diagnostico (2021) aponta para
preocupantes déficits nutricionais em criangas de 0 a 2 anos durante o periodo de 2010 a
2019. Este dado ressalta a importancia de uma analise mais profunda e efetiva
implementagao de medidas para abordar questdes nutricionais especificas, a fim de
assegurar um desenvolvimento saudavel para a populagdo infantil do municipio. Essa
dualidade nos indicadores de satide evidencia a necessidade de uma abordagem mais
abrangente e direcionada para enfrentar os desafios especificos que persistem na area de

saude infantil em Bananeiras.

Em 2010, 23,31% das criangas de 0 a 2 anos do municipio estavam com altura
abaixo daquela considerada adequada, percentual que era de 20,85% em 2019.
Ja com relagdo ao peso, 4,55% das criangas de 0 a 2 anos apresentaram
resultados abaixo do adequado em 2017, percentual que era de 4,23% em 2019.
(Diagnostico Técnico-Participativo, 2021, p.73)

A interligacdo entre satide e saneamento basico € crucial, uma vez que busca mitigar
riscos de doengas e preservar a saide humana e ambiental. No que concerne aos
indicadores de saneamento, dados do IBGE em 2010 revelam que apenas 26,6% dos
servicos de esgotamento sanitario em Bananeiras eram considerados adequados. O
Diagnoéstico Técnico-Participativo (2021) aprofunda essa andlise, destacando a
precariedade do sistema de saneamento basico no municipio.

Este diagnodstico detalhado aborda as complexidades nos quatro componentes do
saneamento basico — abastecimento de 4agua, esgotamento sanitdrio, manejo de aguas

pluviais e gestdo de residuos sélidos. Tais aspectos sdo integrados a uma caracterizagdo
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fisica e socioecondmica do territorio, fundamentando a elaborag¢ao e implementacao do
Plano Municipal de Saneamento Basico, regulamentado pela Lei n°® 1.057/2023. Essa
contextualizacdo destaca a necessidade premente de acdes efetivas para aprimorar a
infraestrutura de saneamento em Bananeiras, visando ndo apenas a promogao da satude,
mas também a preservacao do meio ambiente e a qualidade de vida da populagao.
Quanto ao acesso a dgua e a tratamento de esgoto, o trabalho de campo evidenciou
que existem sérios problemas que necessitam de urgente melhoria. Como apontado
inicialmente, se os condominios podem trazer significativas melhorias com a arrecadacao
de impostos, por que a infraestrutura basica nao ¢ fornecida de forma adequada, como
agua e esgoto? Conforme podemos observar no grafico 4, 72,72% das entrevistas,

afirmam que sdo insuficientes e precisao de urgentes melhorias.

Fonte: Elaborado pelo autor (2024).

GRAFICO - 4- Acesso & agua e a tratamento de esgoto.

B Sim: 0 acesso a agua potavel e o
tratamento de esgoto séo eficientes e
atendem a todas as areas da cidade sem
problemas.

® Parcialmente adequados: hd um bom
acesso a agua e tratamento de esgoto na
maioria das areas.

Insuficientes em algumas areas: algumas
areas da cidade tém acesso limitado a
agua potéavel e/ou tratamento de esgoto.

® Problemas significativos e necessidade
urgente de melhorias: existem problemas
SEérios com 0 acesso a agua e o tratamento
de esgoto, exigindo a¢bes imediatas e
investimentos significativos para resolver
as deficiéncias.

Fonte: Elaborado pelo autor (2024).

A andlise dos dados indica que a maioria da populagdo enfrenta problemas
significativos relacionados a infraestrutura de 4gua e esgoto. Com a maioria dos
entrevistados apontando para deficiéncias graves e insuficiéncias em diversas areas, ¢
evidente a necessidade urgente de melhorias e investimentos para garantir que todos os

residentes tenham acesso a servigos basicos adequados. Essas limitagdes reforca a
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importancia de um planejamento estratégico e de agdes coordenadas para resolver essas
deficiéncias e assegurar uma qualidade de vida adequada para todos os cidadaos.

A maior parte dos atores envolvidos na politica urbana de Bananeiras, 41,3%,
apontaram que existem problemas significativos com o acesso a agua potavel e ao
tratamento de esgoto, sugerindo uma necessidade urgente de melhorias. Esse alto
percentual indica que as deficiéncias afetam extensas areas da cidade, impactando
diretamente a qualidade de vida e a satde publica dos residentes. Como ndo existe
nenhum tratamento de esgoto, as demais respostas foram referentes apenas ao acesso a
agua. Pois, os entrevistados, de imediato, apontavam a ndo existéncia de tratamento de
esgoto.

Nao existe tratamento de esgoto na cidade de Bananeiras-PB, o relatorio de
Diagnoéstico Técnico-Participativo — PMSB — Bananeiras (2021) aponta a precaria
implementag¢do de acdes de saneamento, destacando a inexisténcia de rede coletora de
esgoto. O efluente gerado na sede ¢ transportado para pontos difusos de despejo a céu
aberto ou para as galerias e canal de frenagem pluvial, resultando na contaminagdo do

solo e dos cursos d’agua.

IMAGEM 3- Canal que passa dentro da cidade de Bananeiras
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Fonte: Autor (2024)

Os relatos dos atores governamental e ndo-governamental demostram esse fato.

Grande parte da cidade ndo ¢ munida de saneamento basico. Consideravel parte
da cidade, fora excegdes aqui do centro, ndo é contemplada com abastecimento
de agua. (I.J.H)

A chegada dos condominios potencializa algumas situagdes, causa outras
preocupagoes: questdo do saneamento é preocupante. (E.F.G)
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Temos problemas com relacdo a crise hidrica. A capitagdo de aguas pluviais é
uma preocupacdo que notamos desse crescimento dos condominios. (E.F.G)

Os relatos de I.J.H. e E.F.G. evidenciam problemas graves na infraestrutura de
saneamento basico e abastecimento de agua da cidade, especialmente com a expansdo dos
condominios. I.J.H. aponta que muitas areas fora do centro da cidade ainda carecem de
saneamento adequado e tém acesso limitado a 4gua potavel. Essa situacdo revela uma
disparidade significativa nos servigos essenciais, impactando negativamente a qualidade
de vida e a satude publica dos residentes, especialmente nas regides periféricas.

E.F.G. acrescenta que o crescimento dos condominios intensifica as
preocupacdes com o saneamento, sobrecarregando uma infraestrutura ja deficiente. A
constru¢do de novos empreendimentos habitacionais aumenta a demanda por servigos
basicos e pode agravar problemas existentes, como o sistema de saneamento. Além disso,
E.F.G. destaca a crise hidrica, com a captagdo de aguas pluviais se tornando uma
preocupacao crescente a medida que a expansao dos condominios pressiona ainda mais
os recursos hidricos.

Esses relatos indicam que a infraestrutura atual ndo estd conseguindo
acompanhar o ritmo do crescimento urbano, gerando um cendrio critico que requer
atengdo urgente. E imperativo revisar o planejamento urbano e investir nos sistemas de
saneamento e abastecimento de dgua, além de adotar praticas sustentdveis para a gestao
dos recursos hidricos.

Foram identificadas deficiéncias no sistema de saneamento do municipio de
Bananeiras-PB. Na area urbana do Distrito Sede, Cidade Baixa, parte ¢ atendida por rede
de esgoto ou pluvial. A auséncia de Estacdo de Tratamento de Efluentes faz com que parte
do esgoto coletado desdgue no canal de drenagem pluvial, contaminando as aguas
superficiais em direcdo a Cachoeira do Roncador, ponto turistico. Muitas ruas, como a
Targiana Neto, ndo tém rede, resultando em despejos a céu aberto. Aguas residuais das
Ruas Santa Terezinha e Macaiba seguem a céu aberto, e a Rua Augusto Bezerra possui
uma rede improvisada que desdgua no canal. (Diagnéstico Técnico-Participativo —
PMSB-Bananeiras, 2021, p.275).

Algumas casas tém fossas, mas estas enchem rapidamente, como no Conjunto
Homero Araujo. Na Cidade Alta, ndo ha atendimento coletivo, sendo usadas solucgdes
individuais para 4guas negras, como fossas. Aguas cinzas escoam por locais como a Rua
Lindolfo Grilo. Em Cha do Lindolfo, a populagao geralmente tem duas fossas, mas quem

possui apenas uma despeja efluentes a céu aberto, afetando a rua principal. Parte desses
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efluentes flui para nascentes, que abastecem a comunidade (Diagndstico Técnico-

Participativo — PMSB — Bananeiras, 2021).

IMAGEM 4- Cidade alta - Bananeiras-PB

—— - e

Fonte: Silva (2024)7

A gestdo publica municipal ndo pode se limitar & normatizagdo das obrigacdes
impostas pelos entes Federal e Estadual, mas deve viabilizar acdes que possam ser
implementadas para melhorar a vida na cidade, especialmente das pessoas mais carentes
que vivem, muitas vezes, em espacos urbanos precarios, sem acesso a esgoto e agua
potavel, incapazes de suprir suas necessidades de forma privada. Construir um sistema
normativo de ordenagdo do espago urbano e ndo o efetivar ¢ negar cidadania, ferir a
fungdo social da cidade e inviabilizar a sustentabilidade.

A mobilidade em Bananeiras ¢ um outro problema que se agrava a cada dia. A
expansdo urbana, resultante do aumento significativo de condominios de médio e alto
padrdo vinculados a agdes turisticas, tem tornado a cidade congestionada (com lentidao e
engarrafamentos) em determinados periodos, mesmo com as agdes intensivas da
prefeitura para gerir a mobilidade. A grande maioria dos entrevistados considera a

dificuldade de locomogao na cidade como muito grave ou grave. Vejamos o grafico 05.

7 Imagem disponibilizada pelo orientador
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GRAFICO 5- Mobilidade urbana em Bananeiras-PB.

B Muito grave.

m Grave.
Moderado.

Hleve.
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Fonte: Elaborado pelo autor (2024)

Os dados coletados sobre a opinido dos atores da politica urbana em Bananeiras
em relag@o ao congestionamento de veiculos em fins de semana e periodos festivos mostra
uma preocupacao substancial com a mobilidade urbana.

A maioria, considera o congestionamento como uma questdo severa. Isso
representa 67% dos entrevistados. Esta percep¢ao indica que o congestionamento tem um
impacto significativo na vida cotidiana, especialmente durante periodos de alta atividade,
como fins de semana e eventos festivos. Aproximadamente 32% dos entrevistados
consideram o congestionamento como um problema moderado. Embora n3o vejam a
situagdo como critica, reconhecem a presenca de problemas que afetam a mobilidade
urbana.

Nenhum dos entrevistados considera o congestionamento “Leve” ou
“Inexistente”. Isso revela que todos os participantes percebem o problema em algum nivel
de dificuldade, sem nenhuma resposta indicando uma situagdo aceitavel ou inexistente de
congestionamento.

A alta percentagem de respostas classificando o congestionamento como “Muito
grave” ou “Grave” sugere uma necessidade urgente de intervencdo. Medidas para
melhorar a infraestrutura viaria e aumentar a capacidade de gestao do trafego sao cruciais.

Os dados mostram uma insatisfagdo generalizada com o estado atual da

mobilidade urbana em Bananeiras, especialmente em periodos de alta demanda. A
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resposta coletiva dos entrevistados destaca a urgéncia de intervengdes que possam aliviar
os congestionamentos e melhorar a qualidade de vida dos residentes. Implementar
solugdes sustentaveis e eficientes sera crucial para atender as necessidades da populacao
e promover um desenvolvimento urbano equilibrado. A auséncia de um planejamento
urbano estratégico pode intensificar disparidades no acesso a servicos e criar desafios
significativos para a qualidade de vida dos residentes. Os relatos dos entrevistados

fortalecem essa evidéncia:

O aumento do turismo traz mais problemas visto que nas “altas estacdes” a
cidade fica superlotada e ndo conseguimos sequer fazer atividades basicas que
exigem deslocamento. (H.L.M)

Em eventos as pessoas tiveram que dormir no carro pois ndo conseguiram sair
da cidade por causa do engarrafamento. (M.N.O)

Atualmente Bananeiras conta com apenas duas vias de acesso ao parque de festas
e aos condominios mais populosos, ambas partindo do centro da cidade. No entanto, quem
vem do litoral s6 tem uma via de acesso para chegar ao centro. A imagem 5 ilustra

claramente como fica o transito em Bananeiras no més de junho.

IMAGEM 5- Congestionamento da principal via de acesso a condominios e espaco de festa no més de
junho

Fonte: Lopes (2022, p.45)
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A rua mostrada na imagem 5 € a via principal de acesso ao maior condominio de
Bananeiras, Aguas da Serra, além de ser o caminho para o parque de eventos da cidade.
Muitos relatos indicam que estdo em construcdo duas novas alg¢as de acesso para quem
vem do litoral: uma que dé acesso a cidade vizinha de Solanea, evitando o centro de
Bananeiras, e outra que leva diretamente aos condominios da cidade alta, também sem
passar pelo centro.

A mobilidade urbana ¢ um fator que dificulta a qualidade de vida em Bananeiras.
A cidade ndo possui uma estrutura viaria adequada para receber um fluxo constante de
veiculos. Segundo o IPEA (2011), a expansao de condominios em areas periféricas afeta
a mobilidade, pois aumenta a necessidade de transporte para acessar esses locais e os
servigos disponiveis. Os estacionamentos da cidade ndo comportam o nimero de carros,
levando as pessoas a estacionarem em locais sinalizados como proibidos. A imagem 6

ilustra essa situacao.

IMAGEM 6- Estacionamento da Rua Anténio Coutinho
P
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\\\ \

Fonte: Autor (224)

A falta de um planejamento urbano estratégico em Bananeiras tem exacerbado
as disparidades no acesso a servigos e criado sérios desafios para a qualidade de vida dos
residentes, especialmente em termos de mobilidade urbana. O caso relatado nas

entrevistas, que pessoas foram for¢adas a dormir em seus carros devido ao
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engarrafamento durante eventos, ilustra bem a gravidade da situacdo. Com apenas duas
vias de acesso ao parque de festas e aos condominios mais populosos, € uma tnica via de
acesso para quem chega do litoral, a infraestrutura vidria da cidade ¢ claramente
insuficiente para lidar com o fluxo de veiculos, especialmente durante periodos de alta
demanda, como no més de junho.

Embora estejam em construg@o novas algas de acesso para melhorar a circulacao
e evitar o congestionamento no centro da cidade, a atual situagdo destaca a urgéncia de
medidas de gestao urbana que priorizem a sustentabilidade e a eficiéncia na mobilidade.
A expansao de condominios nas areas periféricas, aumenta ainda mais a necessidade de
transporte e agrava os problemas de mobilidade. A inadequagdo dos estacionamentos, que
nao comportam o niumero de carros, leva as pessoas a estacionarem em locais proibidos.
Portanto, ¢ imperativo que Bananeiras adote um planejamento urbano inclusivo e
estratégico para equilibrar o crescimento econdmico com a preservacdo da qualidade de
vida dos seus habitantes.

A sustentabilidade ¢ um tema central nas discussdes sobre politica urbana,
abrangendo aspectos ambientais, sociais e econOmicos que se interrelacionam
profundamente. As atividades econOmicas podem impactar as estruturas sociais e
ambientais, quando o objetivo de acumular a riqueza e apropriar-se de propriedades
exclusivas. Em Bananeiras, a expansao imobiliaria ilustra bem esse fendmeno, sendo
impulsionada pela producdo de capital e pela apropriagdo de espagos verdes exclusivos
por agentes privados, com o incentivo do governo local, como discutido anteriormente
nesta dissertagao.

Conforme Manhaes e Arruda (2017), o status social, a exclusividade e os
atrativos das areas verdes tém moldado a tipologia dos condominios e influenciado a
compra de lotes, o que contribui para uma maior segregac¢ao socioespacial na cidade e
fragmentacdo de bairros inteiros. Nessa perspectiva, nas entrevistas realizadas com os
atores vinculados a politica urbana de Bananeiras, foi indagado como eles descreveriam
o crescimento dos condominios e do turismo em Bananeiras nos tltimos anos, resultando

nos seguintes dados.
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GRAFICO 6- Percepgio sobre o crescimento dos condominios

B Crescimento rapido e significativo: observa-se um aumento
acelerado no numero de novos condominios e uma alta
afluéncia de turistas, transformando rapidamente a cidade.

B Crescimento moderado e controlado: o desenvolvimento
de condominios e o turismo tém crescido de forma
constante e planejada, sem grandes impactos negativos.

Crescimento desorganizado e problematico: ha um
crescimento descontrolado de condominios e turistas,
resultando em problemas como superlotacao,
congestionamento e pressao sobre os servigos publicos.

B Crescimento sustentavel e equilibrado: o crescimento dos
condominios e do turismo tem sido gerenciado de forma
sustentavel, com foco na preservagdo ambiental e
beneficios para a comunidade local.

B Crescimento lento e gradual: a cidade tem experimentado
um crescimento lento e gradual tanto no desenvolvimento
de condominios quanto na atragdo de turistas, mantendo-
se em um ritmo manejavel.

Fonte: Elaborado pelo autor (2024)

Os dados revelam que o crescimento dos condominios e do turismo em
Bananeiras se apresenta numa visao preocupante sobre o desenvolvimento urbano da
cidade. De acordo com as respostas coletadas, 40 pessoas ou 54,1% dos entrevistados
descrevem o crescimento como rapido e significativo, observando um aumento acelerado
no numero de novos condominios e na afluéncia de turistas, o que tem transformado
rapidamente a cidade. Esse crescimento veloz pode trazer implicagdes importantes tanto
positivas quanto negativas, dependendo de como a cidade estd gerenciando essas
mudancas.

Além disso, 22 pessoas ou 29,7% dos entrevistados percebem o crescimento
como desorganizado e problematico. Eles destacam que o desenvolvimento
descontrolado estd resultando em superlotacdo, congestionamento e pressdo sobre os
servicos publicos, indicando uma falta de planejamento adequado e infraestrutura
insuficiente para lidar com o aumento da populagdo e do turismo.

Uma minoria, composta por 06 pessoas ou 8,1% dos entrevistados, vé o
crescimento como moderado e controlado, sugerindo que hd areas ou aspectos do

crescimento que estdo sendo bem geridos. No entanto, essa percep¢do ¢ limitada a uma
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pequena parte da populagdo, o que aponta para um consenso maior de que o crescimento
ndo estd sendo suficientemente planejado.

Assim, enquanto a expansdo imobiliaria e o aumento do turismo em Bananeiras
tém gerado beneficios econdmicos visiveis, ha uma preocupagao substancial sobre a falta
de planejamento adequado e os impactos negativos associados ao crescimento
desorganizado. A percep¢ao predominante ¢ que o desenvolvimento ndo estd sendo gerido
de forma equilibrada, o que levanta a necessidade urgente de um melhor planejamento
urbano ¢ de uma abordagem mais sustentavel para garantir que os beneficios do
crescimento sejam distribuidos de maneira equitativa entre as pessoas, sem comprometer
a qualidade de vida da comunidade local e do meio ambiente.

A expansdo imobiliaria em Bananeiras insere-se no debate sobre
desenvolvimento sustentavel e fomento do turismo, pois observa-se a priorizagao do
crescimento econdmico local € do turismo, muitas vezes em detrimento de uma
transformagdo abrangente na comunidade local. Muitos atores envolvidos na politica
urbana de Bananeiras apontam que houve melhorias com a chegada dos condominios e o

aumento do turismo no sentido da geracdo de emprego e renda.

Melhora no sentido de trazer emprego e renda que ¢ um fator muito importante
para qualquer edilidade. (I.J.H)

Apesar de ter pontos negativos, mas melhorou a vida financeira, geragdo de
trabalho para a cidade. (O.P.Q)

Beneficio — geragdo de emprego e renda. (Q.R.S)

Os relatos trazem uma perspectiva predominantemente positiva em relagdo aos
impactos econdmicos da expansdo imobiliaria, destacando que a criagdo de empregos e a
geragdo de renda sdo fatores cruciais para o desenvolvimento municipal, sugerindo que
essas melhorias sdo essenciais € positivas para qualquer administragdo. Todavia, a
expansdo imobilidria tanto pode promover a cidade do ponto de vista econdmico como
levar a um aumento das desigualdades sociais, exclusdo de segmentos mais vulneraveis
da populagdo e a degradagdao ambiental.

A analise dos indicadores de trabalho e renda em Bananeiras extraidos do banco
de dados do IBGE (2022), especialmente quando comparados com cidades vizinhas de
caracteristicas similares, revela discrepancias significativas que langam duvidas sobre os

beneficios reais da expansdo imobilidria e do aumento do turismo na cidade.
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Em 2022, Bananeiras apresentou um salario médio mensal de R$ 1.800,00 e uma
proporcao de pessoas empregadas em relacdo a populacdo total de apenas 8,28%, o que
equivale a 1.915 pessoas empregadas. Dessas, 802 pessoas estavam na administragdo
publica, restando apenas 1.113 trabalhadores na iniciativa privada. No setor privado
relacionado a expansao imobiliaria e turistica, a distribuicao de empregos foi a seguinte:
99 pessoas na construcdo civil, 25 em atividades imobilidrias e 144 em alojamento e
alimentagao.

Quando comparamos esses dados com as cidades vizinhas de Solanea e Belém,
notamos uma diferenga substancial na empregabilidade. Solanea, com uma populagao de
26.774 habitantes, apresenta uma taxa de ocupacdo de 11,22%. Belém, com 16.401
habitantes, tem uma taxa de empregabilidade de 12,49%. Ambas as cidades possuem
caracteristicas populacionais e atrativos naturais e culturais semelhantes a Bananeiras,
mas ndo experimentam a mesma expansao imobiliaria e o elevado fluxo turistico.

A baixa taxa de empregabilidade em Bananeiras, de 8,28%, ¢ preocupante,
especialmente em uma cidade em plena expansdo imobiliaria e com um alto fluxo de
turistas. Uma parte considerdvel dos empregos em Bananeiras estd concentrada na
administracao publica, enquanto o setor imobilidrio, que impulsiona o desenvolvimento
emprega relativamente poucas pessoas. A construgao civil, por exemplo, emprega apenas
99 pessoas, um numero surpreendentemente baixo para uma cidade em processo de
expansao imobilidria.

Os dados do IBGE revelam que, apesar de a expansdo imobiliaria e o turismo
serem vistos como geradores de emprego e renda pelos entrevistados, muitos desses
empregos sdo precarios e informais. Trabalhadores em situagdes informais ndo tém acesso
a garantias previdencidrias e a protegdo que os registros formais oferecem, indicando que
o crescimento econdmico nao esté se traduzindo em melhorias reais e sustentaveis para a
for¢a de trabalho local.

A comparacao com Solanea e Belém ¢ ainda mais reveladora. Apesar de nao
passarem por uma expansdo imobilidria semelhante nem atrairem tantos turistas, essas
cidades apresentam taxas de empregabilidade significativamente mais altas. Isso sugere
que o desenvolvimento econdmico de Bananeiras, impulsionado pela construgdo de
condominios e pelo turismo, nao esta proporcionando os beneficios esperados em termos
de criagao de empregos formais.

Embora a expansdo imobilidria e o aumento do turismo tenham potencial para

impulsionar o crescimento econdmico, esse crescimento nao esta se refletindo em uma
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maior empregabilidade ou na criacao de empregos de qualidade para a comunidade. Para
garantir um desenvolvimento sustentdvel e benéfico para todos, é crucial implementar
estratégias que promovam nao apenas o crescimento econémico, mas também a criagdo
de empregos formais e de qualidade, distribuindo de forma equitativa os beneficios desse
crescimento.

Como vimos, o salario médio em Bananeiras ¢ de R$ 1.800,00, pouco mais do
que um saldrio minimo. Para ilustrar a realidade do custo de vida na cidade, compartilho
minha experiéncia como morador hd mais de trés anos.

Primeiramente, ¢ dificil encontrar um imovel que ofereca um espago agradavel,
com boa iluminagdo e ventilagdo. Em 2021, quando cheguei a Bananeiras, visitei varios
imoveis disponiveis para aluguel dentro do meu orgamento, entre R$ 550,00 e R$ 600,00.
Visitei um apartamento no Centro da cidade, no valor de R$ 700,00, que tinha apenas um
quarto, sem circulacdo de ar e iluminagdo adequada. Continuei procurando por muitos
dias até encontrar um apartamento por R$ 600,00, que dispde de uma boa estrutura: dois
quartos, dois banheiros, uma cozinha, uma sala, uma area de servi¢o ¢ uma sacada. Hoje,
devido aos reajustes anuais, pago um aluguel de R$ 800,00 por més.

Meus gastos mensais sdo: mercado, em torno de R$ 700,00 (apenas o basico);
internet, R$ 75,00; locomogao, R$ 250,00. A agua é fornecida pela CAGEPA ¢ esta
inclusa no aluguel. Almogar fora aos domingos no lugar mais barato custa em média R$
45,00 por pessoa, e sair a noite no sabado, para o lugar mais barato da cidade, custa cerca
de R$ 100,00 por pessoa. E muito dificil encontrar iméveis com valores populares que
disponham de estrutura bésica para viver dignamente. Em um imovel sem ventilacao e
iluminacdo adequadas, as paredes ficam umidas e mofadas devido ao clima de
Bananeiras, prejudicando os moveis e a saude das pessoas.

Calculando esses gastos basicos com moradia e alimenta¢do, chegamos a um
total de R$ 1.965,00, valor maior que o salario médio de um trabalhador em Bananeiras.
E importante considerar que muitas vezes esse valor é para os gastos de uma pessoa.
Quando falamos de uma familia esses gastos sdo ainda maiores.

Os imoveis nos condominios de Bananeiras sdo muito caros para alugar, mesmo
com uma grande oferta disponivel. Consultando a plataforma OLX (2024) na internet, ¢
dificil encontrar algum imovel popular com valor que caiba no orcamento de um
trabalhador que recebe um salario de R$ 1.800,00. O aluguel mensal mais barato em um
condominio em Bananeiras varia entre R$ 2.500,00 ¢ R$ 3.500,00, como podemos ver

em anuncios numa plataforma.
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IMAGEM 7- Aluguel mensal no condominio Yes Banana
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Casa no Yes Banana

RS 3.500

Aluguel

Fonte: OLX (2024)

Os demais anuncios que encontramos sao referentes a alugueis por temporadas de casas

maiores em outros condominios, com valores por diaria e fim de semana.

IMAGEM 8- Diaria de hospedagem no Condominio Aguas da Serra
olx O £ ox © =

Mans3do Para Locagao por Temporada -
Condominio Aguas da Serra Haras e
Golfe

RS 3.500

s 19:05
Casa no Condominio Aguas da Serra
Bananeiras

RS 1.000

Fonte: OLX (2024)

Os precos dos aluguéis evidenciam a dificuldade de acesso as instalagdes dos
condominios em Bananeiras. Um trabalhador assalariado da cidade dificilmente consegue

alugar uma casa em um desses condominios. Isso demonstra que esses imdveis nao sao
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acessiveis aos bananeirenses, mas sim aos investidores de fora. Isso é visualizado em

relatos das entrevistas:

A populagdo local ndo consegue mais aumentar sua propriedade porque ficou
caro depois dos condominios e dos turistas vim para investir — o preco do
terreno aumentou muito. Em 2002 com cinco mil [reais] comprava dez
hectares de terra. Hoje, em cinco hectares estdo pedindo um milhdo e duzentos
[mil]. (S.T.U).

O aumento do valor dos imdveis dificulta bastante para nés moradores comprar
algum imovel. (U.V.X)

O problema ¢é que o custo de vida ficou muito alto para os moradores locais —
Aluguel muito caro para as pessoas que vem trabalhar. (X.Z.A)

O impacto significativo do aumento de condominios e da chegada de turistas
investidores no mercado imobilidrio de Bananeiras resulta em uma super valorizacao das
propriedades locais. Em 2002, era possivel adquirir dez hectares de terra por cinco mil
reais, enquanto hoje cinco hectares sao vendidos por um milhao e duzentos mil reais. Esse
aumento extraordinario nos precos demonstra uma especulagdo imobilidria intensa,
dificultando o acesso das propriedades para a populacdo local e limitando suas
possibilidades de crescimento e desenvolvimento. A disparada dos pregos acentua a
desigualdade socioeconomica, excluindo os residentes de menor poder aquisitivo do
mercado imobiliario e potencialmente levando a um processo de gentrificacdo, em que a
populagdo original ¢ deslocada por novos moradores e turistas de classe mais alta.

Vejamos os seguintes relatos:

Em termo de qualidade de vida a cidade tem se transformando em uma bolha
econdmica prejudicando os moradores que ndo tem tantas condi¢des para se
equiparar com os turistas que enchem os restaurantes caros e tornam a cidade
super valorizada, mas prejudicando os mais humildes. (Z.X.V)

Na parte financeira comprometeu o lazer e qualidade de vida dos moradores,
pois os valores, pregos praticados pelos estabelecimentos, sdo abusivos,
levando os moradores a sairem da cidade em busca de opg¢des mais
econdmicas. (H.L.M)

Os relatos indicam que o crescimento econdmico € o turismo em Bananeiras
estdo impactando negativamente a qualidade de vida dos moradores mais carentes. Esses
residentes se veem forcados a procurar op¢des mais acessiveis fora da cidade, o que
compromete seu lazer e bem-estar. Essa situagdo destaca a dificuldade que a populagao
local enfrenta para desfrutar das ofertas de lazer disponiveis na cidade, devido aos altos

custos envolvidos.
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Essa constatacdo ressalta a disparidade entre a renda média e o acesso a
atividades de lazer, indicando um desafio significativo para a inclusdo social ¢ o bem-
estar da comunidade. Dessa forma, ¢ imperativo que politicas e estratégias sejam
desenvolvidas para abordar essa lacuna, promovendo nao apenas a geragao de empregos,
mas também a equidade no acesso a oportunidades de lazer e cultura na cidade.

Nos ultimos anos, a cidade de Bananeiras ndo avangou com programas de habitagao
popular, mas implementou o Reurb — programa de regularizagdo fundiaria que legaliza
lotes edificados. O programa possui previsao normativa desde 2015, com o advento do
Decreto n° 24/2015, que tinha como objetivo regularizar imoveis residenciais privados
construidos em terrenos de propriedade do municipio que foram doados para uso
particular (Bananeiras (PB), 2015). Em 2021, por meio do Decreto 24, o poder executivo

municipal institui o Programa Minha Casa de Papel Passado — regularizag¢do fundiaria de

interesse social e especifico.

IMAGEM 9- Divulgagdo da regularizagdo fundidria em Bananeiras

--------

O GOVERNO DE

BANAN

ESTEVE

Fonte: Instagram - Prefeitura de Bananeiras (2024)

O primeiro, o social, ¢ aplicavel aos nucleos urbanos informais ocupados
predominantemente por populagdo de baixa renda, assim declarados em ato do Poder
Executivo Municipal. O segundo, especifico, ¢ aplicavel aos nucleos urbanos informais
ocupados por populagdao nao qualificada na hipotese de interesse social.

A implementagdo do Programa Minha Casa de Papel Passado em 2021, destinado
a regularizagdo fundidria, representa uma iniciativa positiva, mas exige uma andlise
critica para assegurar que os objetivos de interesse social e especifico sejam alcangados

de maneira justa e sustentavel.
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Nas entrevistas conduzidas para esta pesquisa, os participantes foram
questionados sobre o impacto do aumento do nimero de turistas e novos moradores no

custo de vida da cidade. A seguir, apresentamos um grafico que ilustra essas percepgoes.

GRAFICO 7- Aumento do niimero de turista e novos moradores

W Sim, muito mais cara.

M Sim, um pouco mais cara.
Ndo, permanece igual.

H N3o, esta mais barata.

W N3o sei informar.

Fonte: Elaborado pelo autor (2024)

Os dados das entrevistas sobre o impacto do aumento do nimero de turistas e
novos moradores no custo de vida em Bananeiras revela um consenso claro entre os
entrevistados: a vida na cidade esta ficando mais cara. A maior parte dos entrevistados,
39 representando 61,9%, acredita que a vida em Bananeiras se tornou muito mais cara
devido ao aumento do turismo e da expansao imobiliaria. Essa percepcao sugere que, o
crescimento populacional e turistico estd exercendo uma pressao significativa sobre os
pregos locais, especialmente em relagdo a bens e servigos essenciais.

Além disso, 23 ou 36,5% dos entrevistados afirmaram que a vida na cidade de
Bananeiras estd um pouco mais cara. Embora essa mudanga ndo seja tao sentida quanto
a percebida pelo primeiro grupo, ainda reflete um impacto notével e gradual no custo de
vida. Juntos, esses dois grupos representam uma maioria de 62 pessoas ou 98,4% dos
entrevistados que sentem uma elevacao nos pregos e no custo de vida em Bananeiras.

Por outro lado, apenas 02 pessoas ou 1,6% dos entrevistados acredita que o custo
de vida permanece igual. Essa opinido minoritaria pode indicar que, para alguns
individuos, as mudangas ndo foram suficientemente perceptiveis ou impactantes. Outra
observagao relevante € que 1,6% ou 02 dos entrevistados ndo souberam informar se houve
mudangas no custo de vida. Essa resposta aponta para uma possivel falta de informagao
ou percepe¢ao sobre as mudangas econdmicas na cidade, ou simplesmente que o impacto

dessas mudangas nao foi claramente percebido por todos.
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O desenvolvimento turistico e imobilidrio em Bananeiras delineia um quadro de
transformagoes significativas no municipio, desencadeando impactos amplos em varias
esferas. No contexto ambiental, a expansdo urbana resulta no aumento de
empreendimentos ocupando areas naturais, provocando impactos nos ecossistemas e nos

recursos naturais. Vejamos abaixo a compreensao dos entrevistados:

Urgente transforma em areas de prote¢do ambiental as poucas matas que
existem, caso contrario, virara sertdo. (V.U.T)

O desmatamento local, hoje, vai gerar um problema 14 na frente por que a
natureza cobra. Nao dé para dizer que a gente ndo sabia que Bananeiras sofre
porque desmatou para grandes condominios. (M.N.O)

Nosso municipio vem com um crescimento desenfreado. Na area do meio
ambiente, entdo, se ndo sentarmos com os orgdos fiscalizadores parceiros para
que nosso municipio no futuro ndo tenha uma perda grande. (T.S.R)

Muitos condominios tiveram que retirar a vegetagdo para poder se instalarem.
(X.Z.A)

As entrevistas com os atores da politica urbana de Bananeiras destacam a
preocupagdo com os impactos ambientais do desenvolvimento imobilidrio na cidade.
Enfatiza a necessidade urgente de transformar as areas de mata remanescente em areas de
protecao ambiental para evitar a desertificacdo. Alerta sobre as consequéncias futuras do
desmatamento causado pela constru¢do de condominios, sublinhando a importancia de
incorporar consideragdes ambientais no planejamento urbano. Ressalta a necessidade de
acdo coordenada com oOrgaos fiscalizadores para evitar perdas ambientais significativas
devido ao crescimento desenfreado. Menciona a remocgao de vegetacao para a instalagao
de condominios, agravando problemas como erosdo do solo e perda de ecossistemas
naturais.

O processo de aquisicdo, privatizagdo do terreno e construcdo de imoveis
frequentemente resulta em desmatamento, degradacdao do solo e alteracdes substanciais
na paisagem (Lopes, 2022). A constru¢cdo de condominios implica em modificagdes
intensas, como a edificacdo de muros delimitadores, corte de arvores para vias de acesso,
escavacao e degradagdo do solo para nivelamento e constru¢do de moradias. Essas
praticas evidenciam um impacto ambiental significativo, apontando para a necessidade
premente de estratégias mais sustentaveis e regulamentagdes ambientais mais rigorosas
na gestdo dos empreendimentos imobilidrios, visando mitigar os danos e promover

praticas mais alinhadas com a preservagao do ecossistema local.
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IMAGEM 10- Condominio Aguas da Serra

GOLFCLUB

Fonte: Leite, (2021)

IMAGEM 11- Condominio Alteza

LOTE FRENTE NORTE
COM VISTA DEFINITIVA

Fonte: Costa (2022)

A modificagdo da paisagem em Bananeiras, resultante da expansao imobilidria,
¢ claramente visivel. A constru¢do do condominio Green Viene, como ilustrado na
Imagem 10, esta sendo realizada em uma 4rea de declive acentuado. Nesta localidade, a
vegetacdo foi removida e o terreno foi cortado para nivelar a superficie. O

empreendimento encontra-se em fase de construgao.
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IMAGEM 12 - Construg¢ao do condominio Green Viene — remogdo da vegetag@o para nivelar a superficie

Fonte: Lopes (2022, p.61)

Conforme o artigo 12 do Plano Diretor, o desenvolvimento econdmico deve estar
articulado com a melhoria da qualidade de vida da populagao (Bananeiras (PB), 2010).
Todavia, a populagao local que reside na parte inferior do declive foi surpreendida, apos
fortes chuvas ocorridas em janeiro de 2022, com deslizamentos de lama em dire¢do as
suas residéncias, resultando em prejuizos materiais € emocionais, conforme ilustrado na

imagem 11.

IMAGEM 13- Deslizamento de lama nas casas da parte inferior do declive na barreira do condominio
Green Viene

Fonte: Bananeiras Online apud Lopes (2022, p.70)
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No aspecto socioecondmico, o desenvolvimento acelerado pode desencadear
transformagoes profundas na estrutura social local, impactando comunidades e modos de
vida tradicionais. A valorizag¢do do espago para o mercado imobiliario, por exemplo, tem
o potencial de gerar desigualdades sociais ao elevar os pregos da terra e da habitagao,
resultando na exclusao de parte da populacao local. Os relatos dos entrevistados que se

seguem relevam a gravidade da retirada da vegetagdo e suas consequéncias:

O desmatamento tem gerado diferengas no clima da cidade, antes as
temperaturas eram mais baixas. (X.Z.A)

Na preservacdo ambiental ndo vejo expressivamente que estd havendo
preocupagdo (vigilancia) dos orgdos oficiais. Temos hoje um condominio
grande, de luxo, que ndo estd havendo, por parte dos drgaos responsaveis, um
controle ambiental. Que garantia a gente tem que isso ndo vai gerar problemas
no futuro. (M.N.O)

Grande problema ¢é a questdo do desmatamento. Estda mudando o microclima
da cidade, provocando vogoroca o que gera preocupagdo com as areas verdes.

(R.Q.P)

Na area ambiental existe um desmatamento desenfreado e sem fiscalizagao
para a construcdo de empreendimentos prejudicando antigos moradores,
causando erosdes, mudangas climaticas e etc. (H.L.M)

Estd havendo desmatamento e constru¢do em locais que deveriam ser
preservados — tanto fauna e flora, quanto os proprios moradores que sofrem
por desabamento em virtude da construgéo. (P.O.N)

As entrevistas refletem preocupagdes significativas dos atores envolvidos na
politica urbana de Bananeiras sobre os impactos ambientais do desmatamento devido a
expansdo imobiliaria. Destaca que o desmatamento estd aumentando as temperaturas
locais. Critica a falta de fiscalizagdo ambiental, especialmente em grandes
empreendimentos de luxo, levantando davidas sobre a sustentabilidade futura. Aponta
que o desmatamento estd causando vogorocas, afetando as areas verdes. Menciona a
auséncia de regulamentacao, prejudicando os antigos moradores e provocando mudangas
climaticas locais. Acrescenta que construgdes estdo ocorrendo em areas que deveriam ser
preservadas, resultando em desabamentos e afetando a fauna e flora locais. Essas
preocupacdes sublinham a necessidade urgente de planejamento urbano sustentavel e
fiscalizagdo rigorosa para proteger o meio ambiente e o bem-estar dos moradores.

A gestdo publica alega que a responsabilidade pela avaliagdo ambiental recai
sobre a SUDEMA, eximindo-se dessa responsabilidade. Conforme aponta um agente

v ’ Y . iar, o acd . N .
overnamental, “por ndo licenciar, as fiscalizacoes mais rigorosas sao de responsabilidade
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da SUDEMA” (E.F.G). No entanto, um agente ndo-governamental questiona essa

posicao, sugerindo que a gestio publica deveria estar mais envolvida no processo.

Quem dé o alvara desses condominios ¢ a prefeitura, s6 chega o papel e a
SUDEMA assina. A SUDEMA esta vindo muito fiscalizar porque estd tendo
muita denuncia (S.T.U)

O morador de Bananeiras critica o processo de concessdo de alvaras, indicando
que a prefeitura emite os alvaras e a SUDEMA apenas ratifica, o que pode resultar em
uma avaliacdo inadequada dos impactos ambientais. Além disso, o aumento das
fiscalizagdes devido as dentincias sugere que a comunidade estd preocupada e engajada
na questdo. Essas preocupagdes ressaltam a necessidade de uma revisao e fortalecimento
do processo de licenciamento e fiscalizagao, com uma colaboragdo mais eficaz entre a
prefeitura e a SUDEMA, e maior transparéncia para garantir um desenvolvimento urbano
sustentavel e equilibrado.

Analisando os procedimentos em defesa do meio ambiente® instaurados pelo
Ministério Publico da Paraiba entre 2023 e 2024, verificou-se, via fiscalizacdo da
SUDEMA, que quatro condominios fechados de Bananeiras ndo possuiam a licenca
ambiental para funcionamento. Desses, um sofreu embardo e auto de infracdo por
desmatar vegetacao nativa em area de reserva legal sem autorizacao do 6rgao competente.

Conforme o Estatuto da Cidade (2001), a responsabilidade de elaborar o plano
de zoneamento ¢ da gestdo municipal, que deve delimitar areas de preservacdo, de
interesse social, industriais, residenciais, comerciais, entre outras, de acordo com as
caracteristicas locais. No entanto, a gestdo municipal ndo possui conhecimento sobre a
localizagdao dos mapas de zoneamento que, segundo o Plano Diretor, deveriam estar
anexados ao documento oficial. De acordo com a diretriz XII, artigo 2° do Estatuto da
Cidade, a responsabilidade de promover a preservacdo ambiental ¢ do municipio, que
deve desenvolver uma politica urbana com mecanismos confiaveis para garantir a
protecao do meio ambiente.

Em audiéncia publica realizada pela Camara Municipal de Bananeiras em 14 de
junho de 2022 (Camara Municipal), o vereador Kilson Dantas apontou que no Plano
Diretor de 2010 existia uma area de interesse social que foi desrespeitada e que nao existe

mais, no mesmo sentido o professor George Beltdo na Universidade Federal da Paraiba,

8. Noticia de fato: 001.2023.0935.
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afirmou que ndo existe um levantamento das areas de preservagdo permanente. Dessa
forma, a gestdo publica caminha em dire¢do ao crescimento urbano sem enxergar os
problemas que estdo sendo gerados pela expansdo imobilidria desorganizada. Diante
disso, € preciso pensar alternativa de equilibrar crescimento urbano e sustentabilidade.
A gestdo equilibrada ¢ imperativa para assegurar um crescimento sustentavel que
beneficie a comunidade local e preserve o meio ambiente. Torna-se essencial o
estabelecimento de politicas publicas e estratégias de planejamento urbano para enfrentar
os dilemas associados a esse processo, garantindo, assim, um futuro mais equitativo e
sustentavel para Bananeiras. A busca por solug¢des integradas e a participagao ativa da
comunidade sdo elementos cruciais nesse cenario, visando promover um
desenvolvimento que respeite as particularidades locais e promova o bem-estar de todos.
Para que a cidade cres¢a de forma sustentavel € preciso que a infraestrutura
acompanhe esse crescimento. A area urbana de Bananeiras entre os anos de 1985 a 2019,

cresceu consideravelmente como podemos observar no mapa abaixo.

MAPA 5- Variagdo da infraestrutura urbana de Bananeiras-PB

250 0 250 500 m M Infraestrutura Urbana em 1985
! : " Infraestrutura Urbana em 2000
Infraestrutura Urbana em 2019

Fonte: Diagndstico Técnico-Participativo (2021, p.61)

O mapa 05 ilustra o notavel aumento do espaco urbano da cidade de Bananeiras.
No periodo de 2000 a 2019, houve uma duplicagdo volumétrica dessa area. Esse
alargamento urbano pode ser explicado pela expansdo de diversos condominios e

loteamentos construidos em areas periféricas, muitas vezes classificadas como rurais.
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Gradualmente, essas areas foram incorporadas a malha urbana de Bananeiras,
evidenciando as transformag¢des decorrentes do crescimento do setor imobiliario.
Conforme dados do IGBE (2019), a densidade da area urbana de Bananeiras ¢é
3,13. A densidade ¢ um indice que mede o nimero populacional e o aproveitamento do
solo urbano. André Huyer (2016), discute as implicacdes da alta e da baixa densidade
urbana a partir dos estudos técnicos de Luis Mascard e Licia Mascaré (1996) que
apontam que o indice de aproveitamento aceitavel da alta densidade ¢ 2,7 m?*/un. Dessa
forma, a densidade urbana de Bananeiras esta bem acima no valor aceita para alta
densidade.
Em estudo técnico semelhante ao desenvolvido por Mascard (1996) e também
apresentado por André Huyer (2016) foi o de Claudio Acioly e Davidson Forbes (1998)
que construiram uma figura apontando as vantagens e desvantagens da baixa e alto

densidade, reproduzida no quadro 12.

QUADRO 12- OS PROBLEMAS E AS VANTAGENS DECORRENTES DA ALTO E BAIXA

DENSIDADE
ALTA DENSIDADE
F 9
Eficiéncia na oferta de Uso eficiente Criminalidade
infraestrutura da terra
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Geracio | vitalidade urbana | Infra-estruturas —
de receitas Iy :
Maior controle Economias
A" social de escala Maiores riscos de P
A degradacio ambiental R
N1 [ Facitidade de Maior . o
T R Congestionamentos e
acesso aos acessibilidade a N B
5 saturacio do espaco
A consumidores emprego L
G | E
g Precaria Altos custos para M
acessibilidade oferta e manutencio A
S aos servicos dos servigos S
Menos poluicio P int ~ Altos custos e
P < ouca i era(;-ao precariedade do
e controle social ¢ rte prbli
11 Mais siléncio e ransporte publico
Possibilidades didad
tranquilidade
de san_eamento 1 Excesso de consumo de terra
de baixo custo urbana e infra-estrutura
w
BAIXA DENSIDADE

Fonte: Acioly; Forbes (1998) apud Huyer (2016)

Assim, como podemos perceber no quadro de densidade e a partir das discussoes
realizadas neste trabalho a alta densidade em Bananeiras vem provocando sobrecarga nas
infraestruturas, poluicdo, degradacdo ambiental, congestionamento e saturacdo dos

espacos. Todavia, quanto as vantagens da alta densidade ndo podemos considerar porque
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o indice da cidade de Bananeiras extrapolou o aceitavel pela pesquisa. Dessa forma,
vantagens como: vitalidade urbana, maior acessibilidade de emprego, uso eficiente da
terra, facilidade de acesso aos consumidores ficam prejudicados conforme apontamos nas

categorias de analise.

4. Consideracoes Finais

A politica urbana, tanto em ambito global quanto no Brasil, enfrenta uma série de
desafios decorrentes do rapido crescimento urbano, da desigualdade socioecondmica e da
degradacdo ambiental. Em muitos casos, as politicas existentes ndo conseguem
acompanhar o ritmo das mudangas urbanas, resultando em problemas como segregagao
socioespacial, falta de acesso a servigos basicos, degradagdao ambiental e desigualdade de
oportunidades.

No contexto global, as cidades enfrentam pressoes crescentes devido ao aumento
da urbanizagdo, migracdo rural-urbana e mudangas climaticas. As politicas urbanas
precisam se adaptar para lidar com essas questdes, promovendo o desenvolvimento
sustentavel, a inclusdo social e a resiliéncia urbana. Estratégias como o desenvolvimento
de infraestrutura verde, investimentos em mobilidade eficiente e politicas habitacionais
inclusivas sdo essenciais para enfrentar esses desafios em escala global.

No Brasil, a politica urbana também enfrenta desafios significativos, incluindo a
expansdo desordenada das cidades, a falta de planejamento urbano adequado, a
precariedade dos servigos publicos e a segregacdo socioespacial. A implementagdo do
Estatuto da Cidade em 2001 representou um avanco na legislagdo urbanistica do pais,
estabelecendo principios como a fungdo social da propriedade e o direito a cidade. No
entanto, a efetivagdo desses principios tem sido limitada pela falta de recursos, capacidade
institucional e vontade politica.

No caso especifico de Bananeiras, a politica urbana se constroi a partir do olhar
para a expansdo imobilidria, principalmente de condominios horizontais fechados, e
fomento ao turismo. Isso ficou visivel a partir dos instrumentos normativos: concessao de
isencdo fiscal de IPTU e ISS, sem a devida regulamentacdo desses espagos e a
possibilidade de permissdao do uso de areas publicas de preservagdo ambiental para
atividades de turismo de aventura. A atuagdo do poder executivo de Bananeiras de forma

mais voltada para a populagao local, como pode ser observado na pesquisa, foi a partir da
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atuagdo de terceiros como: notificacdo do Ministério Publico da Paraiba no caso da
circulagdo de quadriciclos ¢ UTVs e do Termo de Execug¢do Descentralizada (TED)
firmado entre a Fundagdo Nacional de Saide (FUNASA) e a Universidade Federal de
Campina Grande (UFCQG) para a elaboracao do plano de saneamento basico.

Trazer os achados da pesquisa de campo mostra de forma genérica como se da a
politica urbana segundo as categorias e na percep¢do dos sujeitos da pesquisa. A
participagdo cidada ¢ essencial na formulagdo de politicas urbanas, mas em Bananeiras-
PB, a maioria dos atores nao-governamentais relatou nao ter sido envolvida nas decisdes
sobre o desenvolvimento da cidade, destacando uma exclusao significativa da populagao.
A baixa participagdo compromete o planejamento urbano, especialmente diante do
crescimento de condominios fechados e do turismo, que deveriam ser discutidos em
audiéncias publicas conforme o Estatuto da Cidade. A desconexdo entre as mudancas
provocadas por investidores e as necessidades dos residentes evidencia a necessidade de
estratégias mais eficazes para incluir a comunidade nas decisdes, promovendo um
desenvolvimento urbano mais transparente, democratico e sustentavel.

A gestdo urbana em Bananeiras-PB enfrenta desafios significativos com a
infraestrutura publica, abrangendo educagdo, saude, mobilidade, saneamento bdsico e
agua, agravados pelo crescimento de condominios e do turismo impulsionados pelo
investimento privado, principalmente, no setor imobiliario. A falta de um plano diretor
eficaz e as isengdes fiscais limitam a arrecadacdo de impostos e resultam em infraestrutura
ineficiente. A populagdo expressa preocupagdes sobre a sustentabilidade desse
crescimento desordenado e destaca a necessidade de um planejamento urbano equilibrado
e investimentos em infraestrutura para atender as demandas crescentes de todos os
residentes e visitantes de forma sustentavel.

O aumento dos pregos de imdveis e do custo de vida estd tornando a cidade
menos acessivel para a populacao local, enquanto a baixa taxa de empregabilidade ¢ a
precariedade dos empregos gerados apontam para um desenvolvimento econdmico
insustentavel. O desmatamento e a degradacdo do solo resultantes da construcao de
condominios destacam a necessidade urgente de planejamento urbano equilibrado e de
protecdo ambiental para garantir uma qualidade de vida equitativa e sustentavel para
todos os residentes. Dessa forma, observamos que a politica urbana da cidade, a partir da
expansao imobilidria e turistica, possui deficiéncia estrutural. O Plano Diretor € genérico,

ndo existe um planejamento estratégico para a expansdao dos condominios, ndo houve
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preocupacdo em delimitar suas instalacdes e varias agdes de infraestrutura nao sao
efetivas, ademais os instrumentos de protecdo ambiental sdo frageis.

Os desafios enfrentados pela politica urbana em Bananeiras refletem os problemas
mais amplos observados em muitas cidades brasileiras. O rapido crescimento dos
condominios horizontais fechados e do turismo de aventura tem impactado negativamente
o ambiente urbano, gerando desigualdades socioecondmicas, degradacdo ambiental e
pressdo sobre os servigos publicos.

Para melhorar a politica urbana em Bananeiras-PB e enfrentar esses desafios,

algumas orientagdes podem ser propostas:

1. Fortalecimento do planejamento urbano: E fundamental desenvolver e
implementar um plano diretor robusto e participativo que oriente o
desenvolvimento urbano de forma sustentavel e equitativa. Isso inclui a defini¢ao
de diretrizes claras para o uso do solo, a prote¢do de areas verdes ¢ a promogao da
acessibilidade urbana.

2. Regulamentagdo dos condominios horizontais fechados: E necessario criar
legislacdo especifica para regular a expansao desses empreendimentos, garantindo
que eles contribuam para o desenvolvimento urbano de forma adequada e respeitem
os interesses coletivos da comunidade.

3. Investimento em infraestrutura e servigcos publicos: Para acompanhar o
crescimento urbano, é preciso investir na melhoria da infraestrutura urbana,
incluindo transporte publico, saneamento basico, educagdo e satde. Isso ajudard a
reduzir as desigualdades socioecondmicas e melhorar a qualidade de vida da
populacdo.

4. Promogio da participagdo comunitaria: E fundamental envolver os moradores de
Bananeiras-PB no processo de tomada de decisdes sobre o desenvolvimento
urbano, garantindo que suas necessidades e aspiragdes sejam consideradas nas

politicas publicas.

o~

5. Incentivo ao desenvolvimento econOmico sustentavel: Além do turismo,
importante diversificar a economia local, promovendo o empreendedorismo e
investindo em setores como agricultura, industria e tecnologia. Isso reduzird a
dependéncia excessiva de atividades econdmicas volateis e contribuird para a

criagdo de empregos e a geragdo de renda na cidade.
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A melhoria da politica urbana em Bananeiras-PB requer uma abordagem
abrangente e integrada que leve em consideragdo os diversos aspectos do
desenvolvimento urbano. Somente com a implementacdo de politicas eficazes e a
participacdo ativa da comunidade sera possivel construir uma cidade mais justa,

sustentavel e inclusiva para todos os seus habitantes.
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APENDICE I

ROTEIRO DE ENTREVISTAS SEMIESTRUTURADA

Questionario de pesquisa de campo

Agentes Sociais Nao-governamentais

I — Dados dos informantes

Cargo:
Local de Trabalho:
Tempo:

Enderego Residencial:

II — Politica Urbana e Meio Ambiente

1. Vocé ja participou de reunides ou decisdes sobre o desenvolvimento da
cidade?

(A)Sim
(B) Nio

III — Crescimento de Condominios e Turismo

2. Como vocé descreveria o crescimento dos condominios € do turismo em
Bananeiras nos ultimos anos?

(A) Crescimento Répido e Significativo: Observa-se um aumento acelerado no
numero de novos condominios e uma alta afluéncia de turistas, transformando
rapidamente a cidade.

(B) Crescimento Moderado e Controlado: O desenvolvimento de condominios € o
turismo tém crescido de forma constante e planejada, sem grandes impactos
negativos.

(C) Crescimento Desorganizado e Problematico: H4 um crescimento descontrolado
de condominios e turistas, resultando em problemas como superlotacao,
congestionamento e pressao sobre os servigos publicos.

(D) Crescimento Sustentavel e Equilibrado: O crescimento dos condominios e do
turismo tem sido gerenciado de forma sustentavel, com foco na preservagao
ambiental e beneficios para a comunidade local.

(E) Crescimento Lento e Gradual: A cidade tem experimentado um crescimento
lento e gradual tanto no desenvolvimento de condominios quanto na atracdo de
turistas, mantendo-se em um ritmo manejavel.

(F) Outros:
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IV — Fatores Impulsionadores do Crescimento
3. O que esta impulsionando o crescimento de condominios e do turismo?

(A) Investimento Privado

(B) Incentivos do governo local

(C) Atracao natural e cultural da cidade
(D)Desenvolvimento de Infraestrutura
(E) Outros:

V — Impacto do Crescimento nos Custos de Vida

4. O aumento do numero de turistas € novos moradores esta fazendo a vida ficar
mais cara na cidade?

(A) Sim, muito mais cara

(B) Sim, um pouco mais cara
(C) Nao, permanece igual
(D)Nao, esta mais barata

(E) Nao sei

VI — Efeitos do Turismo na Economia Local

5. O aumento do turismo esté trazendo mais beneficios ou problemas para a
populagdo local?

VII — Acesso a Servicos de Agua e Esgoto
6. O acesso a 4gua e ao tratamento de esgoto sdo adequados?

(A)Sim: O acesso a agua potavel e o tratamento de esgoto sdo eficientes e atendem
a todas as areas da cidade sem problemas.

(B) Parcialmente adequados: H4 um bom acesso a agua e tratamento de esgoto na
maioria das areas.

(C) Insuficientes em algumas areas: Algumas areas da cidade tém acesso limitado a
agua potavel e/ou tratamento de esgoto.

(D) Problemas significativos e necessidade urgente de melhorias: Existem problemas
sérios com o acesso a dgua e o tratamento de esgoto, exigindo agdes imediatas e
investimentos significativos para resolver as deficiéncias.

(E) Inadequados: O acesso a agua e ao tratamento de esgoto tém sido inadequados.

(F) Outros:

VIII — Infraestrutura e Crescimento Urbano
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7. A infraestrutura da cidade, como educagdo, saude e transporte, esta
acompanhando o crescimento da cidade e do turismo?

(A) Sim, totalmente

(B) Sim, parcialmente

(C) Nao, esta defasada
(D)Nao, esta muito defasada
(E) Nao sei

IX — Mobilidade Urbana

8. Como vocé observa o congestionamento de veiculos em fins de semana e em
periodos festivos em Bananeiras? O que poderia ser feito para melhorar a
circulagdo de veiculos na cidade?

(A)Muito grave
(B) Grave

(C) Moderado
(D)Leve

(E) Inexistente

Sugestao para melhorar a circulacio:

X — Tema Livre

9. Ha algo mais que vocé gostaria de dizer sobre o crescimento de Bananeiras, a
chegada dos condominios € aumento do turismo?

Questionario de pesquisa de campo

Agentes Sociais Governamentais

I — Dados dos informantes
Cargo:

Local de Trabalho:

Tempo:

Enderego Residencial:

IT — Participacdo e democratizacao

1. E garantida a participagdo ativa dos moradores nas decisdes sobre o
desenvolvimento urbano?
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(F) Sim, ha consultas publicas regulares e audiéncias onde os moradores podem
expressar suas opinides e influenciar as decisdes.

(G) Sim, existem canais de comunicag¢do online e presenciais onde os moradores
podem dar feedback e sugestdes sobre os projetos de desenvolvimento urbano.

(H) Parcialmente, ha algumas iniciativas de participag¢ao, mas elas sdo limitadas e
nem sempre consideradas nas decisdes finais.

(I) Raramente, as oportunidades de participacao sdo poucas e esporadicas, € 0s
moradores sentem que suas opinides nao sao levadas em conta.

(J) Nao, ndo ha mecanismos efetivos de participagdo dos moradores nas decisoes
sobre o desenvolvimento urbano.

III — Gestao da Expansao de Condominios pela Prefeitura

2. Como a prefeitura estd gerenciando a expansao de condominios e seus efeitos na
cidade?

(A) Implementacao de Regulamentos de Zoneamento: Estabelecimento de normas
de zoneamento para controlar a densidade e localizagao dos novos condominios.

(B) Avaliagdo de Impacto Ambiental e Social: Realizagdo de avaliagdes rigorosas de
impacto ambiental e social para mitigar os efeitos negativos dos novos
empreendimentos.

(C) Investimento em Infraestrutura: Expansao e melhoria da infraestrutura bésica,
como agua, esgoto, energia e transporte, para suportar o aumento populacional.

(D) Promocao de Habitacao Acessivel: Desenvolvimento de programas de habitagdo
acessivel para garantir que o desenvolvimento imobiliario ndo exclua moradores
de baixa renda.

(E) Outros:

IV — Impacto do Turismo e Expansio Imobiliaria no Custo de Vida
3. O custo de vida da cidade aumentou com o crescimento do turismo e da expansdo

imobilidria?

(A) Sim, aumentou muito
(B) Sim, aumentou um pouco
(C) Nao, nao aumentou

V — Investimentos em Infraestrutura

4. Quais investimentos estao sendo feitos para garantir que a infraestrutura da cidade
(educacdo, saude, transporte) acompanhe o crescimento imobilidrio e turistico?

(A) Expansdo e modernizagao de escolas para atender ao aumento da demanda por
educacdo de qualidade.
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(B) Construcao de novos centros de satide e hospitais, bem como atualizagao de
equipamentos médicos, para garantir acesso adequado aos cuidados de satde.

(C) Investimentos em infraestrutura de transporte, incluindo construgdo de ciclovias
e melhorias nas vias para lidar com o aumento do trafego.

(D) Desenvolvimento de espagos publicos e areas de lazer, como parques e pragas,
para atender as necessidades de moradores e turistas e promover um estilo de
vida saudavel.

(E) Implantacao de sistemas de gestdo de residuos eficientes e sustentaveis, bem
como investimentos em infraestrutura de agua e saneamento, para garantir uma
qualidade de vida adequada para todos os residentes.

(F) Outros:

VI - Politicas para Minimizar Impactos Ambientais

5. Quais politicas e acdes estdo sendo implementadas para minimizar os impactos
ambientais decorrentes da expansao urbana e turistica?

(A)Promogao do desenvolvimento urbano sustentavel, incluindo planejamento
eficiente do uso do solo e transporte publico.

(B) Conservagao de areas verdes urbanas e protecdo de recursos naturais.

(C) Gestao de residuos e programas de reciclagem.

(D) Incentivo a eficiéncia energética e uso de energias renovaveis.

(E) Implementa¢do de medidas para controle de enchentes e gestdo sustentavel da
agua.

(F) Educacdo ambiental e campanhas de conscientizacdo publica.

(G)Realizacdo de avaliagdes de impacto ambiental antes da aprovacdo de novos
projetos.

(H) Monitoramento e fiscalizacdo ambiental para garantir o cumprimento das
regulamentacdes.

(I) Outros:

VII - Beneficios Economicos Sustentaveis do Turismo

6. Que medidas a prefeitura estd tomando para garantir que o crescimento do turismo
traga beneficios econdmicos sustentaveis para a populagao local?

(F) Promogao do turismo responsavel e sustentavel, destacando os recursos naturais
e culturais da regido e incentivando praticas de viagem conscientes.

(G) Desenvolvimento de programas de capacitagdo e treinamento para os residentes
locais, visando aumentar a empregabilidade e promover o empreendedorismo no
setor turistico.

(H) Estabelecimento de parcerias publico-privadas para o desenvolvimento de
iniciativas turisticas que beneficiem a comunidade local, como cooperativas de
turismo ou projetos de turismo comunitario.
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(I) Implementacao de politicas de protecao ao patrimdnio cultural e ambiental,
visando preservar as atragdes turisticas e garantir sua sustentabilidade a longo
prazo.

(J) Criagao de incentivos fiscais e financeiros para empresas locais que adotem
praticas sustentaveis e contribuam para o desenvolvimento econémico equitativo
da regido.

(K) Outros:

VIII - Iniciativas para um Crescimento Sustentavel

7. Quais iniciativas a administragdo municipal esta promovendo para garantir que o
crescimento da cidade seja sustentavel em termos ambientais, sociais €
econdmicos?

(A) Implementacao de politicas de urbanizagao sustentavel que promovam o uso
eficiente do solo, a criagdo de espagos verdes e a preservacao de areas naturais.

(B) Desenvolvimento de programas de inclusdo social, como habitacdo acessivel,
educacdo de qualidade e acesso a servigos de saude, para garantir que todos os
segmentos da populacdo se beneficiem do crescimento urbano.

(C) Incentivo a economia local por meio do apoio a pequenas € médias empresas,
promocao do empreendedorismo e desenvolvimento de cadeias produtivas
locais.

(D) Investimento em infraestrutura verde, como sistemas de energia renovavel,
gestao sustentavel de agua e residuos, e transporte publico eficiente e de baixo
impacto ambiental.

(E) Fomento a participagdo cidada nos processos de planejamento urbano, através de
consultas publicas, audiéncias e plataformas de engajamento comunitério para

assegurar que as vozes dos moradores sejam ouvidas e consideradas.
(F) Outros:

IX — Tema Livre

8. Ha algo mais que vocé gostaria de dizer sobre o crescimento de Bananeiras, a
chegada dos condominios e aumento do turismo?
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APENDICE II

TERMO DE CONSENTIMENTO LIVRE E ESCLARECIDO

UNIVERSIDADE FEDERAL DE CAMPINA GRANDE

CENTRO DE HUMANIDADES
PROGRAMA DE POS-GRADUACAO EM CIENCIA POLITICA

TERMO DE CONSENTIMENTO LIVRE E ESCLARECIDO

b

concordo em participar, como voluntario, do estudo que tem como pesquisador
responsavel o discente de pos-graduacdo Leonardo Pereira Bezerra, do Programa de Pos-
Graduacdo em Ciéncia Politica da Universidade Federal de Campina Grande (UFCQG),
que pode ser contatado pelo e-mail leopbezerra99@gmail.com. Tenho ciéncia de que o
estudo tem em vista realizar entrevistas com atores de interesse da politica urbana,
visando, por parte do referido pesquisador a conclusdo do mestrado em Ciéncia Politica.
Minha participacao consistira em conceder uma entrevista que sera transcrita e podera ser
gravada. Entendo que esse estudo possui finalidade de pesquisa académica. A fim de
assegurar a privacidade, os dados obtidos por meio desta pesquisa ndo serdo identificados,
preservando o anonimato dos participantes. Além disso, sei que posso abandonar minha
participacdo na pesquisa quando quiser € que nao receberei nenhum pagamento por esta

participagao.

Assinatura

Bananeiras-PB, de de 2024




