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Resumo: O Estatuto da Cidade, que regulamenta o capitulo da politica urbana da Constituigao brasilei-
ra, apresenta os instrumentos a serem empregados por planejadores e gestores no enfrentamento as
problematicas, como especulagao imobiliaria, ocupagao de areas ambientalmente frageis, precarieda-
de em assentos informais, sobrecarga do sistema viario, entre outras. O Estatuto, além de apresentar
tais instrumentos, delega aos municipios a responsabilidade de inseri-los em seus planos diretores,
de modo a regulamentar as questoes urbanas proprias de cada territorio. Nesse sentido, faz-se mister
avaliar o atual Plano Diretor de Ordenamento Territorial de Teresina (PDOT), aprovado em dezembro de
2019, a fim de analisar se este atende aos requisitos estabelecidos no Estatuto da Cidade diante dos
desafios decorrentes do processo de urbanizacao desigual da capital piauiense. Para tal, foram utiliza-
das como técnicas investigativas pesquisa bibliografica e documental, analise de conteddo do Plano
Diretor de Teresina e pesquisas de campo para averiguar a realidade local e os principais problemas
vivenciados historicamente pelo municipio. A analise revela que, apesar dos instrumentos estabeleci-
dos pelo Estatuto estarem citados no PDOT, estes ainda se encontram distantes de serem colocados
em prética, pois as estratégias estabelecidas no plano diretor, insuficientes diante do passivo socioes-
pacial excludente, nao refletem a complexidade da realidade local.
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Introducao

O planejamento urbano das cidades brasileiras tem atendido majoritariamen-
te aos interesses da producao capitalista e do desenvolvimento econdomico em

1 Este artigo é parte de uma pesquisa maior desenvolvida pelo Laboratério Espagos Urbano (LEU), intitulada
Andlise do Plano Diretor de Teresina a luz do direito a cidade, coordenada pela Profa. Dra. Anna Karina
Borges de Alencar.

R. Bras. de Dir. Urbanistico — RBDU | Belo Horizonte, ano 8, n. 15, p. 87-111, jul./dez. 2022 87



VIVIANE BARROS AMORIM COSTA, ANNA KARINA BORGES DE ALENCAR

detrimento do desenvolvimento socioambiental, dificultando o acesso a cidade
para a maioria da populacao. Sob a logica da propriedade privada, acentuada pelo
processo de globalizagao, a populacao de baixa renda tem sido historicamente
marginalizada, realidade expressa nas desigualdades socioespaciais dos centros
urbanos. No Brasil, o direito a cidade s veio a ser reconhecido quando da aprova-
cao do Estatuto da Cidade em 2001, lei que regulamentou o capitulo sobre politica
urbana da Constituicao Federal de 1988, o qual apresentou, ainda que de forma
incipiente, os principios do desenvolvimento urbano e da fungao social da proprie-
dade, carecendo, portanto, de especificidades que seriam apresentadas somente
treze anos apo6s a promulgacao da Carta Magna.

A Lei Federal n® 10.257 /2001 estabeleceu que todos 0s municipios com mais
de 20 mil habitantes ou integrantes de regioes metropolitanas e aglomeragcoes
urbanas deveriam elaborar, até 2006, um plano diretor participativo ou adequar o
existente a nova lei. Entretanto, percebe-se que, em grande parte das cidades bra-
sileiras, ainda ha uma série de desafios — decorrentes do padrao de urbanizacdo
excludente — a serem enfrentados pelas gestoes pablicas, a fim de que, além de
implementar os planos diretores, seja possivel efetivar os instrumentos urbanisti-
cos neles propostos.

A cidade de Teresina, capital do Piaui, nao foge ao modelo de planejamento
excludente das cidades brasileiras. Ainda que o poder pUblico tenha agido na pro-
ducao habitacional para atendimento da demanda de habitacao de interesse social,
em especial, na década de 1980, a analise do territorio deixa claro o passivo so-
cioterritorial na urbanizagado excludente e predatoria da capital, dadas as precérias
condigoes de habitabilidade, seja nos inllimeros assentamentos ilegais ou nos em-
preendimentos implantados precaria e informalmente por loteadores irregulares e
até mesmo pelo poder puablico.

O atual Plano Diretor de Ordenamento Territorial de Teresina (PDOT), aprova-
do em dezembro de 2019, deveria refletir essas e outras problematicas urbanas
apresentadas pelo territério, adotando os instrumentos necessarios ao desenvol-
vimento socioecondmico e socioespacial, orientando-se de acordo com as premis-
sas impostas pelo Estatuto da Cidade, de modo a promover o acesso a cidade de
forma mais justa e igualitaria.

No entanto, verifica-se que, mesmo apds sancionado o Estatuto da Cidade —
quando definiu-se a obrigatoriedade do carater participativo tanto do planejamento
quanto da gestao urbana —, os planos diretores, em sua grande maioria, seguem
ainda o modelo tecnocratico da cidade ideal, prescindindo da participacao popular,
revelando resquicios de um periodo pré-Estatuto, quando os planos diretores das
cidades brasileiras consistiam na idealizacao de um projeto de cidade ideal a ser
alcancado através de um zoneamento rigido e da atuacao de um Estado forte o
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bastante para moldar a cidade segundo os parametros considerados ideais, ig-
norando os diversos agentes e interesses que entram em conflito nos territorios
urbanos.? Tal abordagem resulta num planejamento urbano descolado tanto dos
problemas reais enfrentados cotidianamente quanto das potencialidades que as
cidades oferecem.®

A auséncia ou descumprimento da politica urbana tal como foi definida pela
Lei Federal n? 10.257/2001 faz com que problemas sociais urbanos perdurem ou
se agravem, muitas vezes aumentando as desigualdades no acesso ao solo, na
perda da qualidade de vida, na segregagao socioespacial, nos problemas socioam-
bientais, entre outros. Assim, este trabalho tem por objetivo analisar se o atual
Plano Diretor de Ordenamento Territorial de Teresina (PDOT)* atende aos requisitos
estabelecidos pelo Estatuto da Cidade frente aos desafios que se apresentam em
seu processo de urbanizacao excludente.

Para a analise proposta, foram utilizados dados primarios do PDOT coletados
junto a prefeitura municipal, além de dados secundarios sobre os aspectos so-
cioespaciais de Teresina, e pesquisas de campo para averiguar a realidade local e
0s principais problemas enfrentados historicamente pelo municipio. A analise nos
mostra que, apesar dos instrumentos estabelecidos pelo Estatuto estarem citados
no PDOT, estes ainda se encontram distantes de serem colocados em pratica,
pois apenas alguns desses instrumentos comecgaram a ser regulamentados, e as
estratégias estabelecidas no PDOT, insipientes diante do passivo socioespacial
excludente, nao alcangam a realidade local do municipio.

1 Estatuto da Cidade e os acordos para um desenvolvimento
sustentavel

Com o processo de redemocratizagao do pais, na década de 1980, veio a
tona a reforma urbana, que desencadeou o processo juridico da fungao social da
propriedade, na Constituicao de 1988, mas o direito a cidade s6 foi reconhecido
no Brasil apds a aprovagao do Estatuto da Cidade em 2001, que regulamentou o
capitulo da politica urbana da Constituicao Federal, aprofundando ou apresentando

2 VILLACA, Flavio. Uma contribuicdo para a histéria do planejamento urbano no Brasil. /n: DEAK, Csaba;
SCHIFFER, Sueli Ramos (Org.). O Processo de Urbanizagdo no Brasil. Sao Paulo: Editora da Universidade
de Sao Paulo, 1999.

2 ALENCAR, Anna Karina Borges de. Novas formas de acesso a moradia: Estratégias dos movimentos
de luta por moradia para a Producao Social do Habitat. Recife, 2012. 160f. Dissertagao (Mestrado em
Desenvolvimento Urbano) — Universidade Federal de Pernambuco.

4 TERESINA, Prefeitura de. Lei Complementar n® 5.481, de 20 de dezembro de 2019. Dispde sobre o Plano
Diretor de Ordenamento Territorial de Teresina. Teresina, 2019. Disponivel em: https://estrategiaods.org.
br/wp-content/uploads/2020/10/PI_Teresina-Lei-n%C2%BA-5.481-2019-29-06-2020-Plano-Diretor.pdf.
Acesso em: 26 out. 2022.
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conceitos como a fungao social da propriedade e da cidade, a gestao democréatica
da cidade e o direito a cidade e a cidadania.

O Estatuto da Cidade define que cidades com mais de vinte mil habitantes ou
integrantes de regides metropolitanas precisam elaborar um plano diretor, lei que
rege 0 Uso e a ocupacao do solo, e renové-o a cada dez anos. E o plano diretor, em
dltima analise, que orientara a aplicacao de cada um dos instrumentos urbanisticos
previstos no Estatuto, cabendo ao corpo técnico municipal avaliar, a partir de um
processo participativo, qual instrumento melhor se aplica a cada problematica local.

Dada sua importancia no ordenamento territorial, € fundamental que tanto
0 processo de elaboracao quanto a aplicacao do plano diretor se deem de forma
democratica, sempre orientada pelas necessidades e vontades dos cidaddos,
cabendo aos planejadores e gestores urbanos contribuir tedrica e tecnicamente para
o alcance dessas, sem jamais impor autoritariamente suas analises ou solugoes.®

O projeto de cidade, a ser proposto no plano diretor e de acordo com o Esta-
tuto da Cidade, deve ser fundamentado na leitura da realidade local e apresentar
0S objetivos a serem alcangados através dos instrumentos urbanisticos. A definicao
dos usos que cada regiao da cidade tera deve ser expressa, cartograficamente,
através do macro e microzoneamentos. E a partir desses zoneamentos que sdo
estabelecidos os parametros de uso e ocupacao do solo, definindo, por exemplo,
os limites entre zona urbana e rural, as regioes onde a ocupacao deve ser coibida
ou incentivada, as regides de interesse ambiental, patrimonial ou paisagistica a
serem preservadas, entre outros. Tais diretrizes espaciais servirao de base para a
escolha e aplicacao dos diversos instrumentos da politica urbana.

O primeiro capitulo do Estatuto da Cidade estabelece diretrizes gerais para
orientar a politica urbana, quais sejam:

| - garantia do direito as cidades sustentaveis [...]; Il - gestao demo-
cratica por meio da participacao da populacgdo [...]; lll - cooperagao
entre governos e iniciativa privada no processo de urbanizagao [...];
IV -planejamento do desenvolvimento das cidades, de modo a evitar e
corrigir as distorgoes do crescimento urbano [...]; V - equidade e uni-
versalizacdo do acesso aos servicos e equipamentos puablicos [...];
VI - ordenacao e controle do uso do solo [...]; VII - integragao entre as
atividades urbanas e rurais [...]; VIl - adocao de padroes de producao
e consumo compativeis com os limites da sustentabilidade ambien-
tal, social e econdmica [...]; IX - justa distribuicao dos beneficios e
onus resultantes do processo de urbanizagao [...]; X - adequacao da
politica urbana aos objetivos do desenvolvimento urbano [...]; XI -
recuperagao aos cofres plblicos de parte da valorizagdo de imoveis

5 SOUZA, Marcelo Lopes de. Mudar a Cidade: Uma Introdugao Critica ao Planejamento e a Gestao Urbanos.
Rio de Janeiro: Bertrand Brasil, 2002.
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urbanos decorrente unicamente da agao publica [...]; Xl - protecdo do
meio ambiente e do patrimoénio [...]; XlIl - regularizacao fundiria de
areas ocupadas por populagdo de baixa renda [...]; XV - simplificagao
da legislagao urbana de modo a permitir a redu¢ao dos custos de uni-
dades habitacionais [...]; XVI - isonomia de condicdes para agentes
plblicos e privados na promogao de empreendimentos urbanisticos.®

Importante destacar que tais diretrizes citadas do Estatuto da Cidade estao
completamente alinhadas com a Nova Agenda Urbana (NAU),” aprovada em 2016,
na qual se reafirma o compromisso global para com o desenvolvimento urbano
sustentavel. A NAU, resultante da Conferéncia das Nagoes Unidas sobre Habita-
¢ao e Desenvolvimento Urbano Sustentavel (Habitat Ill), aponta para a aplicagao
de um planejamento urbano e territorial que promova o uso sustentavel do solo e
dos recursos naturais ao sugerir cidades compactas, policéntricas, com densidade
e conectividade apropriadas e controle da dispersao urbana.

Tais direcionamentos podem contribuir para a reducao da pobreza e da desi-
gualdade nas cidades, quando, por exemplo, recomendam a integragcao dos planos
de mobilidade ao planejamento urbano das cidades; a priorizagcao do transporte
ativo sobre o transporte motorizado; e a adogao do modelo de Desenvolvimento
Orientado pelo Transporte Sustentavel (DOTS), de forma a diminuir os deslocamen-
tos de longa distancia, especialmente para a populacao de baixa renda.

A importancia de adotar o desenvolvimento sustentavel como norteador do
planejamento e gestao urbanos se torna mister diante de um contexto de elevado
grau de urbanizacao do territorio e da fragmentacao da paisagem natural a partir
da segunda metade do século XX e o consequente aumento exponencial das areas
urbanas e da impermeabilizacao do solo,® ndo sendo plausivel, portanto, planejar
ou gerir cidades sem abordar a sustentabilidade.

Nesse contexto, os Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (ODS) — criados
em 2015 durante a Clpula das Nagoes Unidas sobre o Desenvolvimento Susten-
tavel —, mais especificamente o ODS-11, que trata sobre cidades e comunidades
sustentaveis, revelam o protagonismo que os centros urbanos desempenham na
construcao de um futuro sustentavel, instigando as cidades a serem palco para
medidas como a implementacgao de sistemas de mobilidade urbana mais susten-
taveis, priorizando o transporte plblico de massa e o transporte ativo; a reducao

6 BRASIL. Lei Federal n® 10.257, de 10 de julho de 2001. Regulamenta os artigos 182 e 183 da Constituigao
Federal, estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da outras providéncias. Brasilia: Congresso
Nacional, 2001.

7 ONU HABITAT. Nova Agenda Urbana. Quito, 2016. Disponivel em: http://uploads.habitat3.org/hb3/NUA-
Portuguese-Brazil.pdf. Acesso em: 02 mar. 2021.

8 SCHUTZER, José Guilherme. Infraestrutura Verde no Contexto da Infraestrutura Ambiental Urbana e da
Gestdo do Meio Ambiente. Revista Labverde, Sao Paulo, v. 1, n. 8, 2014.
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do nimero de mortes e de pessoas afetadas por desastres naturais de origem
hidrometeorologica e climatologica; a reducdo do nimero de pessoas residentes
em areas de risco; 0 acesso universal a espagos plblicos seguros, inclusivos,
acessiveis e verdes; entre outras metas previstas pelo ODS-11.°

O Estatuto da Cidade, assim como os demais documentos e acordos citados,
além de estabelecer objetivos e metas, define também os mecanismos para alcan-
car tais objetivos. Visando normatizar e até mesmo induzir a forma de ocupacao do
solo, de modo a garantir o direito a cidade e o cumprimento dos principios constitu-
cionais, o Estatuto prevé trés conjuntos de instrumentos de natureza urbanistica.®

O primeiro conjunto de instrumentos combate a retengao especulativa de terras
na cidade para melhorar a oferta de lotes e reduzir o prego dos imoveis. Sao eles:
parcelamento, edificacao ou utilizagdo compulsorios, Imposto Predial e Territorial
Urbano Progressivo no Tempo (IPTU), desapropriacao com pagamento em titulos,
direito de superficie e direito de preempgao.

0 segundo conjunto de instrumentos visa melhorar a distribuicao dos benefi-
cios e dos 0nus do processo de urbanizagao. Sao eles: outorga onerosa do direito
de construir, operagdes urbanas consorciadas, transferéncia de direito de construir
e estudo de impacto de vizinhanca.

O terceiro conjunto de instrumentos prevé processos de regularizagao fun-
diaria e urbanizacao das areas ocupadas por populagdo de baixa renda, sendo
eles: zonas especiais de interesse social, usucapiao especial de imovel urbano e
usucapiao especial coletivo. Ha4 também um conjunto de instrumentos que versa
sobre a participacao direta e universal dos cidaddos nos processos decisorios.
Sao0 eles: conselhos de desenvolvimento urbano, conferéncias de politica urbana,
os debates, as audiéncias e as consultas publicas.

Por fim, ha um subconjunto que agrega alguns dos instrumentos anteriormen-
te citados que, além de induzirem o desenvolvimento urbano e promoverem gestao
democratica, influenciam também na capacidade dos municipios de arrecadarem
e redistribuirem recursos. Os instrumentos de financiamento da politica urbana se
dividem em duas categorias: aqueles que viabilizam parcerias entre o poder plblico
e a iniciativa privada, como as operagoes urbanas, a transferéncia de potencial e
as contrapartidas exigidas através da analise do impacto de vizinhanga; e aqueles
que intervém diretamente no funcionamento do mercado imobiliario, como o IPTU
progressivo, 0s consorcios imobiliarios, as zonas de interesse social e o direito
de preempcao.

° ONU. Objetivos do Desenvolvimento Sustentavel, 2012. Disponivel em: https://www.ipea.gov.br/ods/
ods11.html. Acesso em: 21 ago. 2021.

10 BRASIL. Lei 10.257 de 10 de julho de 2001: Regulamenta os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal,
estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da outras providéncias. Brasilia: Congresso Nacional, 2001.
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2 Planejamento urbano em Teresina

2.1 Breve historico do planejamento urbano de Teresina

Embora Teresina surja de forma planejada ainda em 1852, escolhida como
local estratégico a implantagcao da nova capital da provincia do Piaui, ao longo de
seu processo de estruturagao urbana, em especial a partir da primeira metade de
século XX, seguiu 0 modelo de urbanizagao das cidades brasileiras, fortemente
marcado por planos de embelezamento e reformas pontuais. Tal processo de ur-
banizagao de Teresina contou com importantes eventos, como a elaboragao de
planos parciais de crescimento, o alargamento progressivo das vias existentes e
a construgdo de novas vias, a arborizagdo de areas da cidade, a regularizagao de
zonas da cidade que estavam em formagao a época, entre outras medidas, bas-
tante similares ao modelo adotado nas demais cidades brasileiras.**

A partir do fim da década de 1960, teve inicio a fase de elaboragao de planos
diretores de Teresina. O primeiro plano urbano da capital piauiense, o Plano de Desen-
volvimento Local Integrado, o PDLI, foi elaborado em 1969. O segundo plano urbano de
Teresina, | Plano Estrutural de Teresina (I PET), foi elaborado em 1977, sendo compos-
to por trés volumes: o primeiro deles traz um diagndstico socioecondmico, o segundo
volume contém a identificacdo dos problemas das vérias areas urbanas, um plano de
acao e traz ainda um projeto de lei de uso e ocupagao do solo; e o dltimo volume apre-
senta os mapas elaborados. O terceiro plano urbano da cidade de Teresina, o Plano
Diretor de Desenvolvimento Urbano de Teresina, o PDDU, comegou a ser elaborado em
1983, no entanto, nao foi concluido. O quarto plano urbano de Teresina foi o Il Plano
Estrutural de Teresina (Il PET), concebido em 1988. O processo de elaboragao desse
plano incluiu, pela primeira vez, além das discussoes técnicas, um didlogo com a co-
munidade, por meio do seminario Planejando Teresina.*?

No inicio do século XXI, o planejamento urbano de Teresina, assim como de
grande parte das cidades brasileiras, foi diretamente impactado pela aprovagao do
Estatuto da Cidade em 2001. Nesse contexto, em 2006, prazo limite definido pela
lei, foi aprovado o novo plano diretor teresinense, a partir de entdo denominado
Plano de Desenvolvimento Sustentavel — Teresina Agenda 2015 - Lei n® 3.558, de
20 de outubro de 2006, que incluia apenas objetivos e diretrizes relativos a temas
do desenvolvimento local, nao contemplando o escopo minimo de um plano diretor
como estabelecido pelo Estatuto da Cidade.

1t BRAZ E SILVA, Angela Martins Napole&o. Entre rios: a modernizagdo e o crescimento da cidade de Teresina
(1889-1940). Salvador, 2011. 403 f. Tese (Doutorado em Arquitetura e Urbanismo). Universidade Federal
da Bahia, Salvador, 2011.

12 ARRAIS, Emanuelle de Aragao; ANDRADE, Ana Virginia Alvarenga; MELO, Ana Cristina de. O Planejamento
Urbano de Teresina: Do Plano Saraiva a Agenda 2030. Santiago, 2018. Disponivel em: http://www.sodebras.
com.br/edicoes/N152.pdf. Acesso em: 12 jun. 2021.
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Visando responder aos principios e objetivos estabelecidos pela NAU, em
2015 a Prefeitura Municipal de Teresina langou o documento intitulado Agenda
Teresina 2030: A Cidade Desejada.*® Este nao chega a ser um plano diretor, mas
ja aponta alguma movimentacao no sentido de atualizar a legislagao urbanistica
municipal aprovada em 2006. Dois anos depois, em 2017, sob a necessidade de
revisao decenal imposta pelo Estatuto da Cidade, inicia-se a revisao do plano diretor
entao vigente. Em meio a esse processo, foram desenvolvidos quatro volumes de
Diagnostico para Revisdo e Atualizagcao do Plano Diretor do Municipio de Teresina,
cada um deles abordando diversos aspectos a serem considerados na elaboracao
da nova legislacao, intitulados respectivamente: Plano de Trabalho, Leitura Técnica,
Leitura Comunitaria e Leitura da Realidade Municipal.

De acordo com os produtos desenvolvidos para a atualizagao do plano diretor
anterior, a legislacao urbana municipal encontra-se extremamente fragmentada
e desatualizada. Diante desse cenario, sdo apontadas as seguintes prioridades:

Adaptar os instrumentos legais previstos na legislagdo municipal a
Constituicdo Federal [...]; Delimitar as areas urbanas onde poderao
ser aplicados os instrumentos de politica urbana previstos no Esta-
tuto das Cidades]...]; Definir o macrozoneamento e 0 zoneamento de
todo o territdrio municipal [...]; Apresentar diretrizes e solugoes para
implantacao e organizagao da infraestrutura urbana e dos servicos
publicos [...]; Mapear a estrutura fundiaria do municipio [...]; Propor
formas alternativas viaveis de transporte para circulagdo de pessoas
pela cidade.**

Entretanto, apds a aprovagao do atual plano diretor, identificamos que alguns
produtos fundamentais para a viabilizagao da funcao social da cidade nao foram
entregues, como 0 mapeamento atualizado da estrutura fundiaria do municipio ou a
clara definicao das areas do municipio onde deverao ser aplicados os instrumentos
de combate a retencao especulativa de terras, como o IPTU progressivo no tempo,
o parcelamento, edificacao ou utilizagdo compulsoérios, entre outros. Do mesmo
modo, o atual plano diretor nao apresenta delimitacao clara de onde devem ser
aplicados os instrumentos de urbanizagao e regularizagcao fundiaria.

Cabe destacar que a aprovagao da Lei Federal de Reurb n? 13.465/2017,
que dispoe sobre a regularizacao fundiaria urbana, promoveu maior burocratizagao
ao invés de tornar o processo mais eficaz em relacao aos mecanismos previstos

3 PREFEITURA MUNICIPAL DE TERESINA. A Agenda 2030 para o Desenvolvimento Sustentavel. Teresina, 2018.
Disponivel em: http://www.agenda2030.org.br/sobre/ #:~:text=A%20Agenda%202030%20%C3%A9%20
um,dentro%20dos%20limites%20do0%20planeta. Acesso em: 4 jun. 2021.

14 PREFEITURA MUNICIPAL DE TERESINA. Revisdo e Atualizagdo do Plano Diretor do Municipio de Teresina.
Produto 01: Plano de Trabalho. Teresina, 2017.
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anteriormente. Loureiro e Lopes®® veem contradicoes na lei de regularizagao fun-
diaria, apontando que ha mais esforgos direcionados aos aspectos legais do que
as questbes socioambientais, uma vez que a mesma limita o processo de regula-
rizagao a titulagao do imdvel, num processo de mera formalidade, sem estabelecer
relagao e obrigagao com investimentos em infraestrutura.

Em ambito local, a gestao pUblica da capital piauiense aprova a Lei Comple-
mentar n? 5.444/2019,* seguindo os parametros estabelecidos pela Lei Federal
de Reurb 13.465/2017. A lei municipal estabelece que a regularizagédo fundiaria
deve ser aplicada as areas diagnosticadas no plano de regularizagao fundiaria mu-
nicipal’” e também as areas de ZEIS (zonas especiais de interesse social) previstas
no atual plano diretor de Teresina.

O Estatuto da Cidade, por sua vez, exige que a gestao municipal reconheca
a cidade ilegal e desenvolva o processo de regularizagao fundiaria. Entretanto, em
consultas junto a Secretaria de Planejamento de Teresina, identificamos a existéncia
de levantamento desatualizado a respeito dos vazios urbanos, sem definicao clara
de data ou de fontes, nao disponivel no site da prefeitura para consulta pablica.
Quanto a irregularidade fundiaria, assentamentos precarios, vilas e conjuntos ha-
bitacionais, foi-nos declarado que o Gltimo levantamento data de 1999. Embora
seja de conhecimento piblico que estad havendo um processo de regularizagao no
municipio, ndo ha clareza a respeito das localidades atendidas nem das condicoes
em que tais processos ocorreram.

Em entrevista exclusiva as pesquisadoras do Laboratorio Espagos Urbanos
(LEU/UFPI),*8 realizada em 12 de margo de 2022, o procurador do municipio da area
de regularizagao fundiaria afirmou ndo haver politicas integradas entre a Procura-
doria Geral do Municipio e a Secretaria Municipal de Planejamento e Coordenacao
destinadas a garantir o direito a cidade a populagéo que ocupa os assentamentos
que vém sendo regularizados. Compreende-se, portanto, que ha falhas nos pro-
cessos de coleta e disponibilizacdo de dados a respeito da situacao fundiaria da
capital piauiense. Tais falhas podem afetar tanto o planejamento quanto a gestao
eficiente do territorio.

15 LOUREIRO, Antonio José Cacheado; LOPES, Tiago Oliveira. Regularizagao fundiaria urbana: breve analise
3 luz da Lei n® 13.465/2017. Revista Ambito Juridico, Sdo Paulo, ed. 175, 19 set. 2019. Disponivel em:
https://bit.ly/3t2Ylyp. Acesso em: 8 mar. 2022.

16 PREFEITURA MUNICIPAL DE TERESINA. Lei Complementar n® 5.444, de 11 de novembro de 2019. Teresina,
2019. Disponivel em: https://bit.ly/3t7BKki. Acesso em: 5 mar. 2022.

17 Importante ressaltar que ndo tivemos acesso a esse dado. Os técnicos das varias secretarias municipais
com quem entramos em contato alegaram nao estar em posse do documento. N&o ha, portanto, clareza
quanto a origem e ao método de elaboragdo do plano de regularizacéo fundiaria municipal.

18 QLIVEIRA, Hannah Rossi Ribeiro Saraiva de et al. Acesso a cidade: entraves no processo de regularizagao
fundiaria em Teresina-Pl. /n: ANAIS DO XI CONGRESSO BRASILEIRO DE DIREITO URBANISTICO, 11.,
2021, Salvador. Anais [...] Salvador: UCSal, 2021. Disponivel em: https://www.even3.com.br/anais/
xicbdu2022/477083-ACESSO-A-CIDADE-ENTRAVES-NO-PROCESSO-DE-REGULARIZACAO-FUNDIARIA-EM-
TERESINA-PI. Acesso em: 12 mar. 2022.
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2.2 0 atual plano diretor e as contradicoes urbanas de Teresina

O novo PDOT objetiva promover a fungao social da cidade e da propriedade,
o crescimento sustentavel da cidade, o bem-estar e a qualidade de vida dos ha-
bitantes teresinenses.?® Para alcancar tais objetivos, foram tracadas diversas es-
tratégias, divididas em trés grupos: estratégias de desenvolvimento sustentavel
e gestao; estratégias territoriais; e 0 modelo de Desenvolvimento Orientado ao
Transporte Sustentavel (DOTS).

O primeiro grupo abrange estratégias como desenvolvimento econdmico in-
clusivo, planejamento urbano democratico e participativo, processo continuo e
transparente. O segundo grupo define parametros e estratégias a serem adotados,
como cidade compacta, coordenada e conectada; mobilidade urbana intermodal,
apropriagao dos espacos publicos, preservacao do patrimonio cultural, preservagao
do ambiente natural e sustentabilidade na area rural. O DOTS, por sua vez, busca
integrar diferentes tipos de transporte e diminuir a necessidade de deslocamentos,
tornando a cidade mais compacta, conectada e coordenada.

Porém, para que esse discurso seja colocado em prética e tais estratégias se
efetivem, é importante compreender a realidade da cidade. Em Teresina, 94,27%
da populacao ocupa apenas 19% do territorio urbano,? o qual apresenta varios
problemas socioambientais: 91,2% de sua populacao nao tém acesso a esgota-
mento sanitario; 6,1% nao tém acesso a coleta de lixo; e 2,8% da populagdo nao
tém acesso a rede geral de abastecimento de agua.?*

0 processo de espraiamento urbano rumo as franjas da cidade, tdo caracte-
ristico das décadas de 1960, 1970 e 1980, foi incentivado pela Politica de Habi-
tacao Social implantada pelo Banco Nacional de Habitagao e acabou por produzir
habitacao sem produzir cidade, inicialmente nos extremos Norte e Sul de Teresina.
Tal processo reflete-se atualmente na localizacao dos aglomerados subnormais,
que, quando sobrepostos aos dados de renda domiciliar referentes ao Censo De-
mografico de 2010, se encontram predominantemente em bairros de maior vul-
nerabilidade social, ndo por acaso localizados nas periferias, distantes da cidade
legal, ou seja, da porcao do territdrio que concentra a infraestrutura urbana e as
maiores rendas, como retrata a Figura 1.

19 PREFEITURA MUNICIPAL DE TERESINA. Lei Complementar n? 5.481, de 20 de dezembro de 2019. Dispoe
sobre o Plano Diretor de Ordenamento Territorial de Teresina. Teresina, 2019. Disponivel em: https://
estrategiaods.org.br/wp-content/uploads/2020/10/PI_Teresina-Lei-n%C2%BA-5.481-2019-29-06-2020-
Plano-Diretor.pdf. Acesso em: 26 out. 2022.

20 IBGE. Censo Brasileiro de 2010. Rio de Janeiro, 2012. Disponivel em: https://cens02010.ibge.gov.br/
resultados.html. Acesso em: 10 set. 2020.

21 IBGE. Sintese de Indicadores Sociais: uma analise das condigdes de vida da populacao brasileira. Rio de
Janeiro, 2018. Disponivel em: https://biblioteca.ibge.gov.br/visualizacao/livros/liv101629.pdf. Acesso
em: 11 set. 2020.
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Figura 1 — Periferizagao e vulnerabilidade socioespacial dos aglomerados subnormais
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Fonte: IBGE Censo Demografico, 2010; SEMPLAN, 2010; TERESINA, 2019. Elaborada pela autora.

A analise do mapa de periferizagao e vulnerabilidade socioespacial (Figura 1)
revela também o contraste entre a abundancia de aglomerados subnormais,? certa-
mente ainda mais alarmante num cenario pés-pandémico, e a existéncia de poucas
Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) em Teresina, localizadas majoritariamente
nas periferias. Em todo o territorio, foram demarcadas apenas sete ZEIS, sendo que
apenas duas delas coincidem com os aglomerados subnormais. Destaca-se ainda
que as demarcacoes e regulamentagdes das ZEIS aconteceram somente entre os

22 IBGE. Censo Brasileiro de 2010. Rio de Janeiro, 2012. Disponivel em: https://cens02010.ibge.gov.br/
resultados.html. Acesso em: 10 set. 2020.
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anos de 2007 e 2016; portanto, o atual PDOT, mesmo diante de tantos pontos de
vulnerabilidade socioespacial, ndo propds a demarca de nenhuma nova ZEIS.

Em relagdo as condicoes habitacionais, de acordo com o Plano Local de Ha-
bitacdo de Interesse Social (PLHIS),?® elaborado em 2012, ha uma suposicao de
demanda por moradia da ordem de 55.305 unidades habitacionais. A imprecisao
dos dados se evidencia no Produto 3 do PLHIS, ao sintetizar em onze teses as
hipdteses acerca do déficit habitacional no municipio de Teresina. Tais hipdteses
foram formuladas com base no diagnostico apresentado no Produto 2 — Diagnosti-
co do Setor Habitacional, fundamentadas, portanto, em dados levantados durante
a elaboragao do produto anterior, € nao em dados atualizados nagquele momento.
Além disso, o PLHIS, ao se basear nos dados do Censo 2010, levanta a hipotese
de que havia 20.349 domicilios vagos em Teresina, evidenciando, assim, que a
legislagao urbana de Teresina, até 2012, ainda nao havia sido eficaz em aplicar os
instrumentos do Estatuto da Cidade que inibem a especulacao imobiliaria.

A auséncia de ZEIS nas areas mais infraestruturadas da cidade lanca luz sobre
uma problematica que a administragao municipal parece ignorar: os imoveis aban-
donados e os vazios urbanos localizados nas areas centrais tornam-se alvos da
especulagdo imobiliaria, o que vai de encontro ao cumprimento da fungdo social da
propriedade. Destaca-se ainda que, assim como nos aglomerados subnormais peri-
féricos, sao verificadas diversas acoes de remocao em favor do capital especulativo
nos aglomerados localizados em areas mais centrais. Nesse sentido, compreende-
-se que as ZEIS em Teresina, além de escassas, sao mal localizadas, e a recente
revisao do Plano Diretor, em vez de enfrentar as desigualdades socioespaciais e pro-
mover o direito a cidade, ignorou tais aspectos, contribuindo para seu agravamento.

A vulnerabilidade dos aglomerados subnormais teresinenses, além de socioes-
pacial, € também ambiental. Ao observar a Figura 2, verifica-se que uma parcela
desses aglomerados se encontra em areas com caracteristicas ambientais relevan-
tes, como margens de rios e lagoas, nascentes ou leitos de riachos, as quais sao
consideradas pelo Codigo Florestal?* como Areas de Protecdo Permanente (APP).
Uma vez que a populagdo de baixa renda ndo consegue acessar as areas infraes-
truturadas da cidade, acaba por ocupar, de forma bastante precaria, as areas su-
jeitas a inundacoes e deslizamentos de morros.

23 PREFEITURA MUNICIPAL DE TERESINA. Plano Local de Habitagéo de Interesse Social: Produto 3, Estratégias
de Agao. Teresina, 2012.
24 BRASIL. Lei Federal n® 12.651,/2012. Estabelece o Codigo Florestal. Brasilia: Congresso Nacional, 2012.
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Figura 2 — Vulnerabilidade ambiental dos aglomerados subnormais
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Fonte: SEMPLAN, 2010; TERESINA, 2019. Elaborada pela autora.

O atual PDOT estabeleceu as Zonas Especiais de Uso Sustentavel (ZEUS),
as Zonas de Interesse Ambiental (ZIA) e as Areas de Preservagao Permanente
(APP) visando demarcar e regular a ocupacao de areas com qualidade ambiental
peculiar e significativa, patrimonio ambiental a ser protegido, areas que compodem
de forma significativa a paisagem local ou constituem ecossistemas importan-
tes. No entanto, o Plano Diretor, ao reconhecer especialmente a vulnerabilidade
ambiental de tais areas, acabou por negligenciar a vulnerabilidade social dessas
zonas, evidenciada pela presenca marcante dos assentamentos subnormais.
Dessa forma, o PDOT protege o interesse ambiental, mas nao estabelece padroes
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a serem seguidos nos casos em que aspectos ambientais e sociais se fizerem
conflitantes numa mesma area.

Tal indefinicdo juridica da margem a intervencoes de higienismo social, ja
bastante praticadas na cidade de Teresina, por meio de projetos de reurbanizacao
sob a justificativa da protegao ambiental, como vem acontecendo na zona Norte
da cidade, area afetada pelo Programa Parques Ambientais e pelo Projeto Lagoas
do Norte, gerando um cenario de grande tensao social para a populagao de baixa
renda, promovendo a desapropriacao do territorio e a ameaca de remogao de cerca
de 15 mil pessoas da regiao.®

Dentre as estratégias estabelecidas, o PDOT propde implantar o modelo
de Desenvolvimento Orientado pelo Transporte Sustentavel (DOTS); no entanto,
o alcance territorial desse modelo, que prevé uma cidade compacta, coordenada
e conectada, esta limitado a Macrozona de Desenvolvimento (por¢cao central da
cidade cuja delimitagao foi definida pelo zoneamento do PDOT, processo abordado
nos proximos topicos). Dessa forma, nao abrange adequadamente todo o territorio
da capital piauiense, em especial a area periférica, que € onde esta concentrada
a populacao de baixa renda, principal usuaria do sistema de transporte publico,
como demonstrado na Figura 3.

Cabe destacar que, desde o inicio da crise de salde piblica provocada pela
pandemia de COVID-19, o sistema de transporte publico vem funcionando de forma
bastante precaria, inicialmente devido a reducao da frota de Gnibus por meio de
decretos estaduais e municipais e, posteriormente, em decorréncia das inlmeras
greves e paralisagcoes de motoristas e cobradores devido as condigdes precarias
de trabalho, cortes de salario e auséncia de equipamentos de protecao individual.
No entanto, as consequéncias da crise de salde nao se limitam a redugdo da frota,
afetando também o funcionamento dos terminais de onibus, que, desde margo de
2021, funcionam como postos de vacinagao drive-thru, o que demonstra negligéncia
as necessidades da populagao de baixa renda, que depende do bom funcionamen-
to do sistema de transporte pUblico para acessar a cidade.

25 CENTRO DE DEFESA FERREIRA DE SOUSA. Carta a profe, Raquel Rolnik. LabCidade/USP. Sao Paulo, 2019.
Disponivel em: http://www.labcidade.fau.usp.br/wp-content/uploads/2019/11/carta-Raquel-Rolnik.pdf.
Acesso em: 26 out. 2022.
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Figura 3 — Os aglomerados subnormais e o alcance territorial do modelo DOTS
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Fonte: IBGE Censo Demografico 2010; SEMPLAN, 2010; Novo PDOT, 2019. Elaborada pela autora.

Ao observar a Figura 3, constata-se que, com algumas poucas excegoes,
0s aglomerados subnormais nao sao assistidos pelo modelo DOTS proposto
no atual PDOT, que se estende ao longo dos principais corredores do transpor-
te coletivo. Importante destacar que a grande maioria dos corredores coincide
com as areas mais infraestruturadas e de maior renda da cidade. Dessa forma,
compreende-se que 0 que esta proposto é o maior desenvolvimento das porgoes
ja historicamente desenvolvidas em detrimento da diminuicdo das desigualda-
des socioespaciais.
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A partir da compreensao de que os atributos de uso e ocupacgao do solo es-
timulados no modelo DOTS - fachada ativa, uso habitacional, atividades ancoras,
permeabilidade visual, empreendimento misto, fruicdo plblica e sustentabilidade
ambiental — deveriam abranger toda a cidade, em especial as areas ocupadas pre-
dominantemente pela populacao de baixa renda, considera-se acertada a adogao
do modelo, mas se questiona a sua aplicagao territorialmente limitada.

Uma vez que os principios do modelo DOTS alinham-se com o objetivo das
agendas globais de estimular zonas de baixa emissao de carbono por meio da
geracao de demanda para o transporte publico, faz-se mister que, além do trans-
porte de massa, seja estimulado também o transporte ativo, representado por pe-
destres e ciclistas. Nesse sentido, torna-se necessario viabilizar a intermodalidade,
pois nao é possivel promover mobilidade urbana adequada contando apenas com
0 sistema de transporte coletivo, que em Teresina restringe-se, quase exclusiva-
mente, ao onibus e a apenas uma linha de metro, que conecta o centro ao bairro
Dirceu, localizado na regiao Sudeste, periferia da cidade.

A Figura 4 retrata a diminuta e fragmentada malha cicloviaria teresinense, que
conta com apenas 62 km de vias, em sua maioria desconectadas entre si. Embora
algumas facam conexao com o0s terminais de integracao de onibus, a condicao
fragmentada da malha cicloviaria prejudica seu papel na intermodalidade, aspecto
necessario a promogao do DOTS. Mesmo que o PDOT reconheca tal deficiéncia
e, em seu Capitulo Il, estabeleca a compatibilizacao do sistema cicloviario com a
estrutura urbana existente como uma das diretrizes para promogao da mobilidade
urbana sustentavel, o Plano Diretor ndo esclarece quais estratégias seriam neces-
sarias para a efetivacao dessa medida.

Nesse contexto, compreende-se que o atual Plano Diretor nao complementa ou
atualiza a legislacao especifica anteriormente aprovada, o Plano Diretor Cicloviario
Integrado de Teresina, documento que parece nao ter sido suficiente para catali-
sar as mudancgas necessarias, uma vez que, desde sua aprovagao em 2015, nao
houve consideravel expansao da malha ciclovidria, pelo contrario, algumas foram
suprimidas para priorizar o sistema de transporte motorizado, e as que foram im-
plantadas tém carater majoritariamente recreativo para os ciclistas eventuais dos
bairros de alta renda, em vez de priorizarem aqueles que utilizam a bicicleta como
principal meio transporte, ou seja, a populacao de baixa renda, aquela que mais
depende da malha cicloviaria para ter acesso a cidade de forma eficaz e segura.
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Figura 4 — Malha cicloviaria e 0 modelo DOTS
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Fonte: SEMPLAN, 2010; Novo PDOT, 2019. Elaborada pela autora.

O modelo de ordenamento territorial adotado no PDOT prevé o territorio te-
resinense dividido em quatro macrozonas, sendo estas: Macrozona de Ocupacao
Moderada, Macrozona de Interesse Ambiental, Macrozona de Ocupagao Condi-
cionada e Macrozona de Desenvolvimento. As macrozonas, por sua vez, sao sub-
divididas em partes menores, chamadas zonas. As caracteristicas de cada zona
sao definidas de acordo com a macrozona em que se inserem, mas algumas, por
apresentarem caracteristicas peculiares, necessitam de regras especificas de or-
denamento e uso do solo, sao as chamadas zonas especiais: Zonas Especiais de
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Interesse Cultural (ZEIC), Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), Zonas Es-
peciais para Plano Especifico de Urbanizacao (PEU), Zonas Especiais de Uso Sus-
tentavel (ZEUS), Areas de Preservacao Permanente (APP) e as Zonas Especiais de
Interesse Institucional (ZEll).

Apods diagnosticadas as problematicas urbanas que afetam um territorio, é
por meio do zoneamento que o poder municipal busca soluciona-las, atribuindo
diferentes parametros de uso e ocupacao do solo e decidindo quais instrumentos
do Estatuto da Cidade devem ser aplicados a cada porcao da cidade. Uma vez que
0 objetivo do presente artigo € investigar a capacidade do atual PDOT de enfren-
tar as desigualdades socioespaciais e promover o direito a cidade a todos, como
previsto no Estatuto da Cidade, abordaremos especialmente as macrozonas em
que estao inseridos os aglomerados subnormais, areas historicamente precarias
e que deveriam ser priorizadas a fim de garantir o bem-estar e a qualidade de vida
para todos os habitantes. Ao observar a Figura 5, constata-se que, dentre as varias
macrozonas que abrangem aglomerados subnormais, predominam a Macrozona de
Ocupacao Moderada e a Macrozona de Interesse Ambiental.

De acordo com o atual PDOT, a Macrozona de Ocupacao Moderada (MZOM)
caracteriza-se por sua infraestrutura incompleta e significativa presenca de vazios
urbanos em alguns setores, com potencial para densificacao através da ocupagao
desses vazios.?® A legislacao define tal macrozona como prioritaria para agoes de
regularizacao fundiaria.

26 PREFEITURA MUNICIPAL DE TERESINA. Lei Complementar n® 5.481, de 20 de dezembro de 2019. Dispoe
sobre o Plano Diretor de Ordenamento Territorial de Teresina. Teresina, 2019. p. 23. Disponivel em: https://
estrategiaods.org.br/wp-content/uploads/2020/10/Pl_Teresina-Lei-n%C2%BA-5.481-2019-29-06-2020-
Plano-Diretor.pdf. Acesso em: 26 out. 2022.
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Figura 5 — Sobreposigao entre macrozoneamento, aglomerados subnormais e ZEIS
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Fonte: IBGE Censo Demografico 2010; SEMPLAN, 2010; Novo PDOT, 2019. Elaborada pela autora.

No entanto, em consulta a gestao plblica a respeito da condigao fundiaria do
municipio, averiguou-se, com base em diagnostico preliminar de situagao fundiaria
por tipologia habitacional, a existéncia de pelo menos 246 areas e/ou empreendi-
mentos que apresentavam irregularidades, as quais impediam a sua regularizagao/
titulagao. Além disso, apesar das intengoes manifestadas no PDOT, destaca-se
a auséncia de transparéncia quanto ao levantamento do banco de lotes de terra
urbanizada, criado por meio da Lei n® 3.500, de 2006, e fundamental para o pro-
cesso de regularizagao, uma vez que sua finalidade é a provisao de terras para a
Habitacao de Interesse Social (HIS). Como ja citado anteriormente, tal levantamento
nao é disponibilizado pelo poder municipal.

R. Bras. de Dir. Urbanistico — RBDU | Belo Horizonte, ano 8, n. 15, p. 87-111, jul./dez. 2022 105



VIVIANE BARROS AMORIM COSTA, ANNA KARINA BORGES DE ALENCAR

Por sua vez, a Macrozona de Interesse Ambiental (MZIA) caracteriza-se,
segundo o PDOT, pela sua suscetibilidade aos alagamentos e inundacoes e, con-
sequentemente, pela sua importancia para o sistema de drenagem do municipio?’
e é prioritaria para investimentos em infraestrutura de drenagem que atendam as
diretrizes do Plano Diretor de Drenagem Urbana. Nesse ponto, torna-se importante
ressaltar que, nessa macrozona, estao incluidos aglomerados subnormais onde se
registram constantes remocgoes forgadas, alegando-se uma benevolente prote¢ao
contra a vulnerabilidade ambiental que os proprios moradores contestam.

Quanto ao microzoneamento, verifica-se que os aglomerados subnormais
estao dispersos em uma grande variedade de zonas, mas predominam a Zona de
Reestruturagdo, Zona de Ocupacao Moderada e Zona Especial de Uso Sustentavel
(Figura 6). O PDOT propoe a qualificagao dessas zonas por meio da regularizagao
fundiaria e da implantacao de novos equipamentos urbanos e comunitarios. De
acordo com o0s dados levantados pela Prefeitura de Teresina em 2010, naquele
momento a sobreposi¢ao entre ZEIS e aglomerados subnormais nao era expressiva.

Dentre os instrumentos previstos pelo Estatuto da Cidade, o atual PDOT de
Teresina adota a outorga onerosa do direito de construir e de alteragao de uso, a
transferéncia do direito de construir, o parcelamento, edificagcao ou utilizagao com-
pulsorios; o IPTU progressivo, os consodrcios imobiliarios, o direito de preempgao,
o direito de superficie, o plano especifico de urbanizacao e a operagao urbana
consorciada. Entretanto, como anteriormente apontado, tais instrumentos tém sua
efetividade prejudicada, uma vez que dados imprescindiveis para sua adequada apli-
cacao, como o cadastro de imoveis/vazios urbanos e os documentos sobre a situa-
cao fundiaria, encontram-se desatualizados, inacessiveis ou mesmo inexistentes.

27 PREFEITURA MUNICIPAL DE TERESINA. Lei Complementar n® 5.481, de 20 de dezembro de 2019. Dispoe
sobre o Plano Diretor de Ordenamento Territorial de Teresina. Teresina, 2019. p. 24. Disponivel em: https://
estrategiaods.org.br/wp-content/uploads/2020/10/Pl_Teresina-Lei-n%C2%BA-5.481-2019-29-06-2020-
Plano-Diretor.pdf. Acesso em: 26 out. 2022.
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Figura 6 — Sobreposigao entre microzoneamento, aglomerados subnormais e ZEIS

LECENDA
[ tiow
—— perimetra wbano

B oplomerades subnamais
B ZEIS - sona especial

&% lberasie soaial [ — ]
ZONEAMENTO

Torda iy Damieroiimento Caria B 100 0e Doupogas Conaisionona | [l Tona Boeciol Carira |

B i5na g Deecvovments de Coneder de tanmo bueniae [l ona oe Oorpogte Condcmnonn 3 [l Zona Bipeoio Sl 2
Iepa e Daisrvovimants de Connder s 1o da Devpeds Mo | Tom Expecics de Infvesas imttucianal
fona de Dessrvoivmanto de Coneds Norle Jona de Ocupcchn Moderda Tona Bipeciol di Infresss Sodiol
Iora e Deervovmento de Consdor idste 006 o8 DCUPSGA Moo Y W iona Expmcion e Uni Busseniirves
10na e Dk volimant 08 Coneoon S | 200 da DEupocis Modermos & B o Evpicien dle Pencae Firaibis Rl
Zoma e Devervalvimenh e Sonsdor bl 2 W oo de dervice | B oo Epacio do Poio Certmica
Tema e Ditienivol/immnts Laile Tgne da Sevice [ ] Espmcicd por Praieion de borizocts
fona e rieese Aol W iona e sanigo Tome 04 Ressmhnosse

Fonte: IBGE Censo Demografico 2010; SEMPLAN, 2010; Novo PDOT, 2019. Elaborada pela autora.

Por fim, visando atender a demanda do Estatuto da Cidade por participagao
popular nos processos decisorios e no monitoramento da eficiéncia da politica
urbana, estabeleceu-se em Teresina o Sistema de Acompanhamento e Controle,
composto por trés estruturas e um cadastro: o Conselho da Cidade e suas camaras
técnicas, a Comissao Técnica Multidisciplinar, o Observatorio da Agenda 2030 de
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Teresina e o Cadastro Municipal Multifinalitario. No entanto, constatou-se que a
criagao de tais estruturas de participacao popular nao foi suficiente para reverter a
baixa aderéncia da populagao aos debates, audiéncias e conferéncias, uma vez que
a divulgacao de tais encontros foi deficitaria, ndo abrangendo todos os setores da
sociedade. Além disso, ressalta-se que a linguagem tecnicista utilizada nas reunioes
e audiéncias publicas promovidas pela gestao acabou por inibir a participacao de
agentes nao familiarizados com termos técnicos. Nesse contexto, nao é raro que a
participagao popular se restrinja @ mera aprovagao de propostas urbanisticas das
quais nao pode participar ativamente da construgao.

3 Consideracoes finais

A problemética das habitagoes informais e irregulares no municipio de Teresina
é historica e tem se agravado, especialmente no cenario pos-pandémico, em
face do aumento da informalidade dos postos trabalhos, processo que impacta a
condicao de precariedade das moradias. O enfrentamento ao déficit habitacional
mediante promogao do acesso a terra urbana infraestruturada permanece sendo
um tema apenas tangenciado pelo poder plblico municipal, no sentido de que as
bases legais do direito a cidade foram estabelecidas, mas as medidas propostas
tém pouca efetividade.

O Estatuto da Cidade aponta instrumentos urbanisticos que poderiam contri-
buir para a reversao desse quadro de injustica socioespacial, como aqueles desti-
nados a reorganizar o uso e ocupacao do solo e/ou distribuir igualmente os 6nus
e bonus da urbanizagao, como as zonas especiais de interesse social; e aqueles
destinados a induzir a ocupagao dos vazios urbanos, como o parcelamento, edifi-
cacao e ocupagao compulsorios. Entretanto, como ja apontado anteriormente, nao
foram estabelecidas novas ZEIS, que continuam em ndmero bastante reduzido e
isoladas da infraestrutura urbana, tampouco é possivel aplicar satisfatoriamente
os instrumentos urbanisticos em face da auséncia do cadastro de imoveis vazios
atualizado.

Em Teresina, por lei especifica,?® foram instituidas ZEIS no periodo entre 2007
e 2016, em sua grande maioria, como parte de processos de regularizagao fundia-
ria nas areas periféricas da cidade, impulsionando, sob tutela do poder municipal,
a ampliagao do perimetro urbano e promovendo a continuidade da segregagao so-
cioespacial das habitagoes de interesse social.

28 PREFEITURA MUNICIPAL DE TERESINA. Lei Complementar n® 3.562, de 20 de outubro de 2006. Define as
diretrizes para a ocupagado do solo urbano e da outras providéncias. Teresina, 2006. Disponivel em: http://
antigopgm.teresina.pi.gov.br/admin/upload/documentos/81a6a2f8d3.pdf. Acesso em: 22 ago. 2021.
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Compreende-se que, diante do modelo de cidade espraiada, os esfor¢os da
politica urbana deveriam debrugar-se sobre as areas periféricas de Teresina, marca-
das pela vulnerabilidade socioespacial; no entanto, a limitagao geogréafica do DOTS
restringe os beneficios da principal estratégia apresentada pelo Plano Diretor as
regioes centrais e desenvolvidas.

Por fim, o zoneamento mostrou-se eficiente em demarcar e proteger areas
ambientalmente frageis, mas pouco eficaz em lidar com as vulnerabilidades
sociais associadas a ocupacao dessas areas pela populagdo de baixa renda,
deixando margem para intervengoes higienistas em nome da preservagao do
meio ambiente. Conclui-se, portanto, que, apesar dos instrumentos estabeleci-
dos pelo Estatuto da Cidade estarem citados no atual PDOT, ainda ha obstaculos
para sua real aplicacao.

An analysis of the Teresina’s master plan facing the challenge of unequal urbanization

Abstract: The City Statute which regulates the Urban Policy chapter of the Brazilian Constitution,
presents the instruments to be used by planners and managers in dealing with problems such as
real estate speculation, occupation of environmentally fragile areas, among others. The Statute also
delegates to the municipalities the responsibility of inserting the instruments in their master plans,
in order to regulate the urban issues. In this sense, it is necessary to evaluate the current Teresina
Territorial Planning Master Plan (PDOT), approved in December 2019, in order to analyze whether
it meets the requirements established in the City Statute in the face of the challenges arising from
the urbanization process of Teresina. To this end, bibliographic and documental research, content
analysis of the Teresina Master Plan and field research were used as investigative techniques to
investigate the local reality and the main problems historically experienced by the municipality. The
analysis reveals that, despite the instruments established by the Statute being mentioned in the
PDOT, they are still far from being put into practice, since the strategies established in the master
plan, insufficient in the face of excluding socio-spatial liabilities, do not reflect the complexity of the
local reality.

Keywords: Teresina Urban Plan. Master Plan. City Statute. Urban Policy Instruments. Unequal
Urbanization.
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