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1. Introducéo

O Plano Setorial € um instrumento construido pela sociedade, criado dentro da nova
dindmica de planejamento no Brasil, pdés Constituicdo Federal (1988) e Estatuto da Cidade
(2001). Possui carater democratico, como resposta as demandas reais da sociedade em
face da dificuldade, verificada nacionalmente, de implementacdo dos Planos Diretores (PD)
e da manifestacdo social e, embora apresente fragilidades conceituais e operacionais, pode
ser entendido como um marco no historico normativo da cidade de Natal.

O objeto deste artigo € o estudo do Plano Setorial (PS) e sua relacdo com os
principios da gestdo democratica, criado na ultima revisdo do Plano Diretor de Natal (Lei
Complementar n° 82/07) e considerado um instrumento inovador. Sua construgéo se deu por
duas instancias e motivacdes: a) pelos técnicos — visando possibilitar uma leitura articulada
e integrada da implementacéo dos instrumentos propostos no plano diretor, e destes, com
as intervencdes urbanisticas; e, b) pelos moradores — com o intuito de preservar a qualidade
de vida dos habitantes do bairro de Ponta Negra, frente ao crescente adensamento e
saturacao de sua infra-estrutura em atendimento a pressao do setor imobiliario.

O ano de 2010 deflagrou um momento de incerteza sobre as conquistas instituidas
no PD, em um contexto de proximidade da revisdo do Plano Diretor de Natal (previsto para
2011) e da Copa do Mundo de Futebol no Brasil (2014). Essas incertezas atingem, inclusive,
as inovacdes advindas com o Plano Setorial, principalmente pelo carater democratico e
participativo de sua formulac&o, ja que, desde 2007, nenhum dos instrumentos ou Areas
Especiais foram regulamentados, a excecdo do que ja se encontrava definido no préprio
PD.! Essa caréncia de regulamentacdo fragiliza e limita as potencialidades do Plano
Setorial, encobrindo a real motivagdo do instrumento: a possibilidade de implementacéo
integrada dos instrumentos previstos no Plano Diretor de Natal.

O objetivo especifico deste trabalho é apresentar e avaliar o Plano Setorial de Natal,
tomando como universo empirico o bairro de Ponta Negra, Unica Unidade de Planejamento
definida. A intencdo aqui € “publicizar” o instrumento, contribuindo para fomentar o debate
sobre sua aplicagdo na cidade e sobre a eficicia de sua aplicagdo no proprio Plano Diretor.

A andlise do Plano Setorial neste artigo é norteada pela diretriz da gestado
democratica, nos termos do Estatuto da Cidade; pela motivacdo para criacdo do
instrumento; pelos parametros e prescricdes urbanisticas estabelecidas no PD/2007; pela
regulamentacdo do instrumento, e por sua aplicacdo na Unidade de Planejamento de Ponta

Negra.



2. O Plano Setorial no Planejamento e na Gestdo Democratica

A Constituicdo Federal de 1988 trouxe aos municipios maior autonomia politico-
administrativa e mecanismos de democratizacdo das decisdes, colocando os planos
diretores como instrumento basico da politica de desenvolvimento e expansdo urbana, onde
se encontram exigéncias fundamentais para que a propriedade urbana cumpra sua funcao
social. A partir do Estatuto da Cidade (Lei Federal 10.257/2001), que veio regulamentar o
capitulo constitucional da Politica Urbana, a diretriz da gestdo democrética torna-se o pilar
dessa Politica, cuja observancia pelo Poder Publico € obrigatéria e, por conseguinte, vincula
elaboragéo e implementacdo das normas urbanas (DUARTE e FURUKAVA, 2010).

Para atuar com autonomia politico-administrativa e com mecanismos de
democratizacdo das decisbes 0s municipios apresentavam limites, de ordem: a) da
descentralizagdo do poder, onde as esferas regional, estadual e local apresentavam
competéncias concorrentes, gerando uma acomodacédo dos poderes; b) do repasse dos
recursos, antes que se fortalecesse a capacidade fiscal local; ¢) da capacidade e da
estrutura técnica dos municipios; e, d) da falta de instrumentos de operacionalizagdo.

Embora existissem limitagBes, jA& se podia observar em alguns municipios a
introducdo da participacdo da sociedade na tomada de decisdes, a exemplo do processo de
elaboracdo do Plano Diretor de Natal de 1994 (BENTES SOBRINHA, 1997). Isso
demonstrou a potencialidade do ideario democratico que passou a permear a Constituicdo,
na medida em que a democratizacdo das decisbes permitiu legislar com mais clareza e
alcance sobre as especificidades de cada localidade, a partir da participacdo dos agentes e
atores locais. Esse conjunto de modificagbes possibilitou o desenvolvimento de novos
formatos de gestdo municipal, nos quais a governabilidade passa a depender ndo apenas
da competéncia de tecnocracias auto-suficientes, mas da articulagdo do aparato estatal com
as instancias de participacdo da sociedade civil (SOMARRIBA, 2001).

O Estatuto da Cidade, aprovado em instancia federal, vem como resposta a estas
limitagcBes percebidas e como reforgo as potencialidades vislumbradas, na medida em que
traz, de modo central, uma série de instrumentos de operacionalizagdo e de diretrizes que
propiciam o exercicio da autonomia municipal e da atuacdo a nivel local, e que também
buscam avancar na garantia da fungcdo social da propriedade e na supressdo da
desigualdade social. “Ha regras (...) que foram ali estabelecidas de modo genérico e geral a
todos os municipios. Todavia, é a especificidade da realidade local que ira individualizar as
regras de politica urbana, mas sendo orientada pelas diretrizes fixadas no Estatuto da
Cidade” (VIZZOTTO, 2009, p.37).

Dessa forma, o Estatuto estabelece a vinculacdo a gestdo democratica da cidade no
Capitulo 1V, nos artigos 43, 44 e 45. O art. 45 confere aos organismos gestores de regifes

metropolitanas e aglomeracdes urbanas, a obrigatoriedade de participacdo da populacéo e



de associacdes representativas dos varios segmentos da comunidade, de modo a garantir o
controle direto de suas atividades e o pleno exercicio da cidadania (BRASIL, 2001).

De acordo com Mattos, embora o Capitulo IV do Estatuto da Cidade tenha sido um
marco para a gestdo popular da cidade, ressalta que:

[...] a garantia da gestdo democratica da cidade foi afrontada pelo veto
oposto ao inciso |, do artigo 52, pelo qual se previa como crime de
improbidade administrativa a conduta do prefeito que impedisse ou deixasse
de garantir a participacdo de comunidades, movimentos e entidades da
sociedade civil, conforme o disposto no §3° do artigo 4 do Estatuto, pois,
tristemente, a tradicdo brasileira tem demonstrado existir um vinculo
significativo entre a efichAcia das normas e a forca das sancgles
correspondentes para o caso de seu descumprimento (MATTOS, 2002, p.
306-307).
Evidencia-se, portanto, a necessidade de fiscalizagdo e participacdo constante da
sociedade para garantir o cumprimento da gestdo democratica da cidade, apesar de seu

estabelecimento em lei. Conforme descreve Souza:

O planejamento e a gestdo ndo sdo, nunca, "neutros”, uma vez que sao a
expressédo de interesses e de pressfes de grupos sociais. E fato, a pratica
do planejamento e da gestéo € politica por exceléncia, uma vez que envolve
relacdes de poder, conflitos e interesses de grupos, classes, instituicdes,
empresas, etc. Por outro lado, eles ndo sdo, a priori, nem conservadores
nem progressistas; eles serdo aquilo que os homens e as mulheres fizerem
deles (SOUZA, 2004, p.24).

Trazendo a discussao para Natal/RN, neste novo contexto de planejamento e gestéo,
observa-se em ambito local a instituicdo do Plano Setorial, que, apesar de ndo constar no rol
de instrumentos do Estatuto da Cidade, foi elaborado e deve ser regulamentado e
implementado utilizando-se de seus principios de gestdo democratica. A ultima revisdo do
Plano Diretor de Natal, no ano de 2007, foi pioneira na apresenta¢cdo deste instrumento na
legislacdo urbanistica brasileira®, sendo mencionado no Titulo V (Dos instrumentos para a
Gestdo Urbana) e definido no Capitulo VIl do Plano (FURUKAVA, 2009).

Compreende-se, portanto, que a gestdo ndo é neutra, e que O processo de
elaboragdo e implementagcdo das normas urbanas deve ser democrético e que a
participacdo popular é essencial para a fiscalizacdo e o balanceamento das deliberagfes,
objetivando evitar que a cidade seja tratada como uma mercadoria. Assim, o debate acerca
do Plano Setorial se faz pertinente mediante o carater e a obrigatoriedade de aplicagéo de

principios democraticos na sua formulacdo, implementacdo e monitoramento.

3. Plano Setorial: Um instrumento do Plano Diretor de Natal
Estudos realizados sobre o processo de elaboracgdo, revisdo e implementacdo do
Plano Diretor de Natal* atual (Lei Complementar n° 82/07) evidenciaram uma diversidade de

areas que ainda esperam por regulamentacéo, a exemplo das Areas Especiais de Interesse



Social (AEIS) e das Zonas de Protegcdo Ambiental (ZPA). Este também € o caso do Plano
Setorial do bairro de Ponta Negra que, de acordo com o previsto no PD/07, deveria ter sido
regulamentado em um prazo de 12 meses da sua publicacdo (NATAL, 2007, p.42), mas que
até o presente momento (dezembro/2010) e nas vésperas da préxima revisdo do Plano
Diretor da cidade, ainda aguarda sua devida regulamentagao.

De acordo com Maria Floresia de Sousa e Silva®, a idealizac8o desse instrumento se
deu principalmente em duas esferas: i) da gestdo publica, através da iniciativa de técnicos
da Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Urbanismo (SEMURB), que focalizaram,
sobretudo, a questdo do saneamento e das bacias hidrograficas; e ii) da sociedade civil, a
partir da proposicdo de entidades representativas do bairro de Ponta Negra (FURUKAVA,
2009). Essas iniciativas contribuiram para que o Plano Setorial fosse inserido no PD/07,
definindo-o como um instrumento legal de planejamento urbano que utiliza principios de
fungéo social da propriedade urbana e de participagdo popular, baseados no Estatuto da
Cidade (NATAL, 2007, p.42).

O PD/07 define os Planos Setoriais, apresenta procedimentos para sua aplicacéo, e

determina os resultados que ele deve buscar atingir.

Art. 90 - Os Planos Setoriais (PS) sao instrumentos legais de planejamento
urbano e ambiental que tém como objetivo detalhar o ordenamento do uso e
ocupacédo do solo urbano de duas ou mais unidades territoriais contiguas da
cidade, podendo ser de uma unidade territorial dependendo da area,
densidade populacional e complexidade do lugar, com vistas a otimizar a
funcao sdcio-ambiental da propriedade e compatibilizar o seu adensamento
a respectiva infra-estrutura de suporte.

Art. 91 - Os PS deverdo ser elaborados e propostos com base em estudos
aprofundados das condi¢cBes existentes na sua area de abrangéncia,
observando a inser¢do na bacia hidrogréafica e no entorno e o papel desses
espacos na funcionalidade da cidade, devendo:

| - definir o perimetro das areas que abrange;

II - definir os mecanismos de estimulo ou de inibicdo ao adensamento;

lll - respeitar necessariamente, o Plano Diretor de Mobilidade Urbana e a
Politica Habitacional de Interesse Social do Municipio do Natal;

IV - considerar infraestrutura existente;

V - respeitar os indices maximos e prescricdes estabelecidas nesta Lei e
demais regulamentacg@es especificas que incidam na area.

VI — Os Planos Setoriais — PS — deverdo ser elaborados de forma
participativa respeitando as determinagfes da Lei 10.257/2001 — Estatuto
da Cidade.

Art. 92 - A partir dos estudos realizados na area, os PS devem indicar
solugBes urbanas, viarias, de transporte e transito, de infra-estrutura,
localizagdo e dimensionamento de equipamentos e servigos, levando em
conta a populacao residente e usuaria, a paisagem, o conforto ambiental
urbano, a dinamica do mercado, a implantacéo de grandes projetos publicos
ou privados ja previstos, além de indicar, quando possivel, as fontes de
recursos disponiveis.

81° - A norma destinada a instituicdo dos PS deve incluir as propostas de
regulamentacéo e atualizacdo das legislacdes especificas quando incluirem
areas especiais de interesse social e zonas de interesse turistico ou de
protecdo ambiental.



§2° - Também deverdo ser indicados na elaboragdo dos PS os imbéveis
passiveis de parcelamento, edificagdo ou utilizacdo compulsorios, de direito
de preempcéao, de IPTU Progressivo e de consorcios imobilidrios (NATAL,
2007, p.34-35).

Segundo Sousa e Silva®, além da Unidade de Planejamento (UP) do bairro de Ponta
Negra, toda a cidade deveria ter sido setorizada durante a fase de revisdo do PD/07,
considerando, para a delimitacdo de uma UP, as bacias hidrograficas e a infra-estrutura
existente, notadamente o sistema viario, e todas as UP’s deveriam ter sido instituidas na
aprovacao do PD. Contudo, Ponta Negra foi o Unico setor aprovado, principalmente devido
aos esforcos dos moradores, que se organizaram e conseguiram inserir suas propostas,
contando com a assessoria técnica do arquiteto Heitor de Andrade Silva.

Betania Maria Alfonsin (2010) enfatiza a importancia da participacdo popular nas

instancias deliberativas:

Em um estado democratico de direito, o principio democréatico ndo se reduz
a participagdo da populacdo, por maioria, na escolha de seus
representantes no parlamento, mas também inclui a Democracia Direta,
através da participacdo popular nos processos de tomada de decisdo de
rumos da gestdo urbana. Ana Luisa Soares de Carvalho (2006, p.78)
lembra que a democracia participativa esta presente na participagdo direta
dos cidaddos nas tomadas de decisdes para a estruturagdo dos processos,
ou seja, os cidadaos se relinem para discutir, apresentar suas divergéncias,
identificadas na diversidade de leituras cidadas, e para exercer o direito
legitimo a fiscalizagdo das implementa¢fes de decisbes administrativas do
governo (ALFONSIN, 2010, p.81).

Entretanto, € observado que ndo houve regulamentacdo da UP indicada no Plano
Diretor, da mesma forma que ndo surgiram novas indicacdes de Unidades de Planejamento
para a cidade. Segundo o estudo “Parametros de aplicagdo do Plano Setorial como
instrumento do Plano Diretor’’, isto ocorreu pelas inconsisténcias conceituais e operacionais
do Plano Setorial, identificadas em parédmetros como os critérios de delimitacdo da unidade
de planejamento, a escala, a questdo orcamentéria, a classificacdo das intervencdes
urbanisticas e as etapas de aplicacdo do instrumento (FURUKAVA, 2009).

Neste artigo, compreende-se 0 Plano Setorial como um instrumento estratégico de
implementacédo do PD, visto que, através desse instrumento, varias areas da cidade podem
ser interligadas para uma acdo de planejamento conjunto e de implementacédo e integracao
de projetos urbanisticos, e destes com os instrumentos indicados; atingindo desde a escala
do edificio, a escala de grandes intervencdes urbanisticas locais e regionais.

Entende-se que, embora o Plano Setorial apresente lacunas do ponto de vista
conceitual e operacional, o processo de regulamentacdo da UP de Ponta Negra e a
setorizacdo do restante da cidade, uma vez realizado, poderia ter compensado tais
fragilidades com indicacbes em legislacdo especifica, jA que para o0 PS seriam necessarios

estudos ambientais na area®, cadastro edilicio atualizado, a articulacdo volumétrica das



construcdes propostas para o bairro (para a liberacdo das licencas, outorgas, transferéncias
de potencial construtivo) e discussdo das questdes orcamentdrias, como as parcerias
publico-privadas.

A dificuldade de aplicac&o do Plano Setorial devido a sua ndo regulamentacdo acaba
por atingir a credibilidade do proprio Plano Diretor, do sistema de planejamento e de gestao
municipal, j4 que, passando por duas gestbes diferentes’, as areas especiais e 0s
instrumentos permaneceram dentro do mesmo quadro de ndo regulamentagdo, e nao
existem mecanismos que resultem em qualquer tipo de consequéncia ou penalidade ao
poder publico pelo ndo cumprimento de suas obrigacdes legais e aos compromissos
assumidos.

Nessa linha de analise, compreende-se necessaria a delimitacdo e regulamentacao
das unidades de planejamento na cidade, para que: a) uma vez lidas particularmente e
depois integradamente, possam nortear o planejamento e a gestdo municipais; b) as
intervengdes urbanisticas atendam as demandas reais da cidade; c) possibilite a aplicagédo
integrada de instrumentos do Plano Diretor; d) o processo de revisdo do PD seja embasado
pelo detalhamento dos espagos e a regulamentacéo integrada das areas especiais e das
unidades de planejamento, nutrindo o processo de discussédo, formulacdo e votacdo das
devidas propostas legislativas.

Outro potencial do instrumento € a regulamentacao das areas especiais em conjunto.
Isso permitiria uma maior integracdo entre as areas ambientais e destas com as areas de
interesse social, que comumente se encontram préximas ou superpostas umas as outras €;
uma melhor analise antes da emissao de licencas e alvaras de construcao, evitando, por
exemplo, obstrucbes do patrimdnio cénico paisagistico da cidade e o licenciamento de
empreendimentos em areas naturais protegidas, a exemplo do ocorrido na Zona Norte de
Natal, com a emisséo de licenca para construcdo de sete torres habitacionais de quinze
andares cada, dentro da Zona de Protecdo Ambiental 8, empreendimento atualmente
paralisado e objeto de acdo civil publica interposta pelo Ministério Publico Estadual
(DUARTE, 2010).

Mediante a importancia da delimitacdo de unidades de planejamento para a cidade,
busca-se a seguir caracterizar o Plano Setorial de Ponta Negra, e sua respectiva unidade de

planejamento (o bairro).

4. O Bairro Ponta Negra como Unidade de Planejamento do Plano Setorial —
Plano Diretor de Natal (Lei n. 82/2007)

Mediante a importancia da delimitacdo de unidades de planejamento para a cidade,

busca-se a seguir caracterizar o Plano Setorial de Ponta Negra, e sua respectiva unidade de



planejamento (o bairro), apresentando uma contextualizacdo do bairro, do processo de

formulacdo do Plano Setorial e uma leitura desse instrumento.

4.1 Contextualizacdo do bairro de Ponta Negra: “a menina dos olhos” do

mercado imobiliario

O bairro de Ponta Negra, localizado na Zona Sul da cidade e com aproximadamente
35 mil habitantes, é considerado “a menina dos olhos” do mercado imobiliario local. Cercado
de praias, dunas e areas naturais, abriga um dos mais marcantes cartdes postais de Natal, o
Morro do Careca, e um dos maiores pontos turisticos do Rio Grande do Norte, a Praia de
Ponta Negra, oferecendo aos turistas e moradores suas belas praias e paisagens como
atrativo e garantia de qualidade de vida.

Este bairro configurou-se inicialmente a partir de diversos tipos de assentamentos,
desde a produgédo informal de habitagBes, as segundas residéncias para veraneio até os
conjuntos habitacionais, recebendo nas ultimas trés décadas uma ocupacao pressionada
pelo desenvolvimento do setor imobiliario. A emergéncia do turismo nos anos de 1980, o
desenvolvimento urbano oriundo do crescimento da atividade e sua re-estruturagdo pos
PRODETUR/NE™ nos anos 1990, imp6s modificacdes na paisagem local, acompanhadas
de mudancas no uso do solo.

Além dos investimentos do PRODETUR/NE, outras a¢fes foram desenvolvidas pelo
Poder Publico no bairro. Conforme relatam os autores Silva et all (2006), os investimentos
em saneamento, infra-estrutura viaria e urbanizacdo da orla maritima influenciam a
mudanca no padrao imobiliario que surge no bairro, acelerada em face da atividade turistica
e da associacdo, por parte do mercado imobiliario, de seu produto a paisagem natural
existente. Na medida em que o acesso ao bairro é facilitado pela obras de mobilidade,
permite-se o desenvolvimento dos servigcos, da especulacdo imobiliaria e da ampliacdo do
comeércio, a0 mesmo tempo em que proporciona a criagao de novos empreendimentos, com

novas tipologias substituindo casas e ocupando terrenos vazios, conforme Figura 1.
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Figura 1.a) Duplicacao da Estrada de Ponta Negra, atual Eng. Roberto Freire, década de 80*. b) Vista

aérea da Av. Eng. Roberto Freire, década de 90*
Fonte: NEVERAVSKY, 2005



Seu histérico legal mostra que o Plano Diretor de 1974 (Lei n. 2.211/74), embora ndo
tenha sido implementado, j& delimitava areas em Ponta Negra, como a area de protecao
ambiental do Morro do Careca. O PD 1984 (Lei n. 3.175/84) incorporou a area de protecdo
ambiental estabelecida em 1974 e demarcou uma faixa de zona de protecdo ambiental
moderada (ZPM) na area sudoeste do bairro, além de instituir na faixa litoranea deste, a
Zona Especial Turistica (ZET-1)"%. Indicou também mais precisamente as prescricdes de uso
e ocupacao do solo, como Zona Residencial 2.

No Macrozoneamento do Plano Diretor de 1994 (L n. 7/94), o bairro passou a ser
dividido em Zona Urbana e Zona de Prote¢cdo Ambiental. Assim, o Plano manteve a area de
protecdo do morro do careca, delimitou nova area ambiental da Lagoinha e desconsiderou a
delimitacdo da ZPM no limite sudoeste do bairro. Acresceu trés indicacdes de areas
especiais sociais, marcadas no Plano como favelas e concentragédo de vila e preservou a
ZET-1. A Zona Residencial 2 apresentava densidade de 152 hab/ha liquido.

A Lei Complementar n° 22/1999 veio modificar o Plano Diretor, alterando a
densidade do bairro para 225 hab/ha. Ja a Lei Complementar n® 27/2000 delimitou um setor
de Zona Adensavel em Ponta Negra, e alterou sua densidade demografica para 350 hab/ha,
instituindo o coeficiente de aproveitamento maximo de 3.5. O aumento da densidade e do
potencial construtivo, juntamente com 0s investimentos publicos e privados e a grande
entrada de capital estrangeiro (a exemplo do PRODETUR e da mudanca na legislacdo),
resultou em um processo intensivo de re-producdo do solo e de valorizacdo imobiliaria
(FURUKAVA e PINTO, 2008).

Para Fonseca et all (s/d),

[...] a implantacdo deste programa [PRODETUR/NE] promove uma
reestruturacdo espacial da &rea estudada em um curto periodo de tempo de
aproximadamente cinco anos, acelerando 0s processos espaciais que
vinham ocorrendo e delineando novas tendéncias locacionais dos
investimentos imobiliarios, bem como significativas mudancas na natureza e
magnitude destes novos empreendimentos (FONSECA et all, s/d).

Com a possibilidade de contencdo do processo de verticalizagdo por parte do poder
publico, através de legislacdo mais restritiva, e com a legislacdo vigente na época,
observou-se uma intensa corrida das incorporadoras para adquirir terrenos na area
resultando no ‘boom’ imobiliario, na verticalizacdo do bairro, na elevagédo imediata do preco
dos terrenos, na elitizacdo do espaco e no colapso total das redes de saneamento e
drenagem. Verificou-se entdo, 0 mais expressivo impacto de transformacéo na paisagem e
no processo de ocupacdo do solo em Ponta Negra, culminando no ano de 2004 com a
suspensdo, por parte da Prefeitura Municipal, de qualquer alvar4 para construcdo no

bairro®®.
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Figura 2. a) Vista de Ponta Negra do edificio Corais do Atlantico, 2000. b) Vista de Ponta Negra
(skyline) do edificio Corais do Atlantico, 2008.
Fonte: a) FERREIRA, Angela. b)FURUKAVA, Camila, 2008

Esse contexto de reorganizagéo espacial do bairro de Ponta Negra, segundo Silva et
all (2006), comporta transformagfdes que vao desde o perfil social dos moradores (e nas
formas de sociabilidade dai resultantes) aos modelos de oferta residencial, tipologia dos
empreendimentos e padrdo imobiliario do bairro. Aumenta a atuagdo dos grandes grupos
privados e do capital estrangeiro, acrescentando também uma nova clientela, além da
populacdo local de classe média alta, que contribui com a dinamizacdo do mercado
imobiliario, constituida basicamente por estrangeiros, sobretudo europeus.

Por conseguinte, tem-se que esta reestruturacdo espacial encontra-se vinculada
diretamente a uma reestruturacdo social e econbmica. Contudo, a presenca massiva de
turistas e a pressao dos investidores estrangeiros passaram a gerar uma fuga da sociedade
local, transformando o bairro em ponto quase exclusivamente de turistas. Essa fuga se
motiva também por uma mudanca na imagem do bairro, que passa a ser associado a
violéncia urbana, ao trafico de drogas e ao turismo sexual (FURUKAVA e PINTO, 2008).

No que se refere aos atores sociais intervenientes na area (econdmicos, sociais e
politicos), Silva et all (2006) afirmam que estes tém interesses muito diferentes, e seu peso
desigual “revela um perigoso desequilibrio de poderes no momento de legitimar realidades e
fatos consumados, notadamente a luz da legislagdo urbanistica” (SILVA et all, 2006, p.149).

Ponta Negra, pelo historico de ativa participagdo da sociedade, consegue, em alguns
momentos, ser ator fundamental para a alteracdo da legislacdo em prol dos interesses da
sociedade, demonstrando uma prética eficiente de contratendéncias ao tratamento do solo
como mercadoria. Isto resultou na seguinte configuracdo legal e socio-espacial: uma
Unidade de Planejamento do PS nos Conjuntos Habitacionais de Ponta Negra e Alagamar;
uma Area Especial de Interesse Social (AEIS) na Vila de Ponta Negra; uma Zona Especial
Turistica (ZET) com limites na Praia de Ponta Negra; uma area non-aedificandi margeando
a Av. Roberto Freire®; e duas Zonas de Protecdo Ambiental (ZPA’s), de Lagoinha e do

Morro do Careca®.



4.2. Plano Setorial de Ponta Negra

Diante dos problemas apresentados de super-adensamento, colapso da infra-
estrutura, privatizacdo da paisagem natural e elitizacdo dos espacos, atores econdémicos,
sociais e politicos se organizaram, quando da elaboragéo do ultimo Plano Diretor de Natal
(2007), para propor emendas em prol da desaceleragdo do processo de adensamento, da
manutencéo da paisagem natural e das questdes ambientais do bairro de Ponta Negra.

Neste sentido, foi formulado o Plano Setorial de Ponta Negra, onde devido a esfor¢os

do corpo técnico e da populacdo, o PD/07 instituiu que:

Art. 119 — Até a regulamentacdo do Plano Setorial de Ponta Negra fica
estabelecido o seguinte:

| — Os parédmetros urbanisticos para todo o perimetro de que trata o caput
deste artigo, sejam os referentes as areas de adensamento béasico, salvo as
areas especiais;

Il — Fica proibido o remembramento e gabaritos superiores a quatro
pavimentos, para os parques residenciais de Ponta Negra e Alagamar;

Il — Os indices urbanisticos regulamentados do plano setorial referido no
caput deste artigo dever&o considerar as condi¢cdes de conforto ambiental e
a disponibilidade de infra-estrutura e manutencédo (NATAL, 2007, p.42).

A delimitagdo do Plano Setorial de Ponta Negra tem em uma de suas motivagoes,
aparentes no corpo da lei, o controle da verticalizagdo e do adensamento do bairro,
baseando-se na capacidade da infra-estrutura local, nas questdes ambientais
(contaminagé&o das bacias hidrogréaficas e do lencgol freatico, poluicdo do mar, degradagéo da
natureza, preservagdo do patrimdnio paisagistico da cidade) e no controle da crescente
valorizacdo do solo, buscando a adequacdo do crescimento do bairro & disponibilidade de
infra-estrutura e que a propriedade cumpra sua funcéo social de acordo com o que prevéem
a Constituicdo Federal de 1988 e o Estatuto da Cidade.

Nesse sentido, o Plano Setorial de Ponta Negra foi importante no sentido de conter a
verticalizagdo no bairro, com excecédo aos edificios licenciados antes ou durante o processo
de transicdo do Plano Diretor atual. A contencdo do adensamento, contudo, fragilizou-se
com a aprovacdo do Decreto n° 8.688/2009, que permitiu transformar flats e usos similares

em uso residencial, considerando:

[...] a necessidade de adocdo de medidas de incentivo & construcdo civil,
diante da crise instalada no setor; [...] a necessidade de adequacgédo do
espaco urbano, como medida de estimulo & construcdo de unidades
habitacionais; o dever municipal de equilibrar e harmonizar o interesse geral
da coletividade com o direito individual no uso da propriedade privada;
principalmente as novas medidas editadas pelo governo federal, visando a
reducao do déficit habitacional. (NATAL, 2009)

A pesquisa realizada pela arquiteta e urbanista Rosa Pinheiro desenvolveu um
levantamento que mostra uma disparidade entre o nimero de apart-hotéis licenciados e o

namero de apart-hotéis existentes na realidade. Foram identificados 16 apart-hotéis



funcionando e 183 licenciados, sendo 146 apenas no bairro de Ponta Negra, uma &rea da
cidade carente de infra-estrutura e também ‘a menina dos olhos’ do mercado imobiliario
(OLIVEIRA, 2010).

Para as autoras Pereira e Santos (2010), sobre a legislacdo urbanistica-ambiental,
“para atender aos interesses do mercado imobiliario e dos consumidores do espago urbano,
normas fundamentais de prote¢gao ambiental sdo cotidianamente violadas e/ou flexibilizadas”
(PEREIRA e SANTOS, 2010 p.47).

Quanto a contencao da valorizacéo do solo, esta foi conquistada parcialmente, tendo
em vista que houve reducéo no valor do metro quadro no bairro. Entretanto, as obras de
mobilidade e infra-estrutura desenvolvidas, além de novos servicos que se instalaram e das
belezas naturais de Ponta Negra, deram ao bairro uma localidade privilegiada tanto para o
turismo, quanto para outras atividades e usos, impossibilitando, na l6gica do mercado, que o
solo regresse totalmente seu valor venal.

Jé a contencdo do processo especulativo ndo se mostrou eficiente, tendo em vista
gue ndo houve aplicacdo de outros instrumentos no bairro, como o IPTU Progressivo no
Tempo, e pela quantidade de placas de “vende-se” visiveis em casas e terrenos. A
guantidade de apartamentos desocupados (seja porque sdo segunda residéncia de
estrangeiros, ou por estarem a venda com altos custos e pequenas areas), indica a néao
diminuicdo do déficit habitacional. Pelo contrario, o estoque imobiliario ndo utilizado
intensifica o déficit na medida em que dificulta 0 acesso a terra urbanizada.

Quanto a melhoria do sistema de infra-estrutura, principalmente na questao da rede
de esgotamento sanitario, pouco se observou nesta area, com estudos indicando que
mesmo uma ampliacdo da rede ndo seria o suficiente para atender a demanda gerada pela
densidade autorizada no PD/94 (SILVA et all, 2006). O sistema viario também apresenta
graves limites, sendo critico o escoamento do trafego, principalmente no eixo Rota do Sol,
Av. Eng. Roberto Freire e Via Costeira. Neste sentido, foram pavimentadas ruas internas ao
bairro de Capim Macio, paralelas & Av. Roberto Freire e foi realizada uma obra no sistema
viario da Via Costeira, mas ainda assim, nao solucionou o problema de trafego.

Quanto a integracdo dos instrumentos propostos no Plano Diretor, e destes com as
intervengBes urbanisticas, o Plano Setorial de Ponta Negra ndo obteve éxito. A auséncia de
regulamentacdo da ZPA-6 (Morro do Careca) e da AEIS da Vila de Ponta Negra
contribuiram para esse processo.

Sem investimentos atuais efetivos, por parte do poder publico, em intervencdes
urbanisticas voltadas a infra-estrutura urbana no bairro, com a pressdo do setor imobiliario,
intensificada com a proximidade da Copa do Mundo de 2014, e com a nao regulamentacéo
do Plano Setorial e das éareas especiais, ndo se tem elementos para uma avaliacao

consistente do Plano Setorial, embora esse instrumento tenha se inscrito na legislacao



urbanistica de Natal como uma conquista democratica, face a mobilizacdo de
representagdes comunitarias do bairro Ponta Negra.

Acima de tudo, alterando-se as prescri¢cdes urbanisticas do bairro para permitir maior
reproducéo do solo e adensamento, sem os devidos investimentos em infra-estrutura e sem
atentar para as contribuicdes da participacdo popular na gestdo, a tendéncia é que se
agravem os problemas como o quadro de saturacéo da infra-estrutura do bairro, da violéncia
urbana, da expulsdo dos antigos moradores do bairro e da fuga da sociedade local, da
construcdo de condominios verticais que modificam a configuracdo espacial e os usos do

bairro.

5 Notas de avaliacdo do Plano Setorial

O Plano Setorial como instrumento de aplicagdo do Plano Diretor é fungdo do
processo e da estrutura no qual é definido. Depende de uma conjuntura de fatores
estruturais, econbémicos, histéricos, politicos, sécio-espaciais, culturais e ambientais em que
estd inserido. Assim, a sua avaliacdo é complexa e exige interdisciplinaridade. Avaliar a
aplicacdo do Plano Setorial, em um contexto em que o instrumento ndo foi regulamentado,
impde limites e desafios a analise. Contudo, as referéncias de pesquisa que embasam o
presente artigo'®, permitem o apontamento das seguintes observacdes.

Quanto a gestao democratica, nos termos do Estatuto da Cidade, o Plano Setorial se
mostra um instrumento relevante, ja que o processo de formulacdo do instrumento
possibilitou debates frutiferos entre atores econémicos, sociais e politicos, culminando na
aprovacao da Lei construida conjuntamente pela sociedade e pela gestédo publica. Por outro
lado, a morosidade em regulamentar o instrumento, passados dois anos do prazo
estabelecido no Plano Diretor, constitui obstaculo, desestimulo e entrave ao processo
democratico.

O Plano Setorial apresenta inconsisténcias conceituais e operacionais que dificultam
a sua aplicacdo. Entretanto, a sua regulamentagdo podera aprofundar os objetivos do
instrumento, assim como 0os mecanismos de sua aplicagdo, considerando as motivacoes e
mobiliza¢bes da sociedade no sentido da sua instituicdo no PD de Natal em 2007.

Outro fator limitante na dindmica de aplicagdo do Plano Setorial refere-se a formagéo
especifica do quadro técnico e a estrutura burocratica das instituicbes que dificultam a
integracdo do planejamento, projeto e aplicagdo dos instrumentos do Plano Diretor.

Face a Copa do Mundo de 2014, o Plano Setorial ja instituido no PD de Natal deve
ser visto como um instrumento para garantir o direito a cidade aos habitantes em um
momento de grandes intervencdes urbanisticas, conforme previsto na Constituicdo Federal
de 1988 e no Estatuto da Cidade®’. Isto porque haveria uma leitura técnica e social das

demandas reais da cidade, que poderiam ser inseridas, integradas ou negociadas com as



obras exigidas pela Féderation Internacionale de Football Association (FIFA), resultando em
intervengdes que permanecessem em prol da cidade e de seus moradores, além de facilitar
o processo de definicdo e elaboracéo das intervengdes do proprio evento e a compreensao
e analise pela sociedade dos impactos socio-espaciais e econémicos das obras propostas.
Lembrando ainda que, a partir disto, seria possivel manter os direitos conquistados na
CF/88 e no Estatuto da Cidade de uma gestdo democratica transparente e da existéncia de

um orgamento com carater participativo.

6 Consideracdes Finais

Constata-se que a efetivacdo das normas de planejamento e gestao urbana por parte
dos entes municipais tem denotado com pouca atengéo a diretriz de gestdo democrética da
cidade. Isto se observa mediante o fato apresentado sobre a legislagéo urbanistica de Natal,
na qual as decisdes da sociedade, através do Plano Setorial, sdo parcialmente aplicadas,
face & auséncia de regulamentagéo do instrumento, limitando seu potencial e a abrangéncia
do Plano Diretor.

Essas limitacdes estdo relacionadas em parte: a) as dificuldades de integrar
propostas federais, regionais e municipais; b) aos problemas na estrutura técnica e
administrativa dos municipios; c¢) pela ndo regulamentacdo dos instrumentos propostos no
Plano Diretor; e, d) devido ao ndo cumprimento dos prazos estabelecidos em lei municipal
para implementar devidamente os instrumentos.

Embora existam limites, ndo se pode negar o avanc¢o legal representado pela
Constituicdo Federal de 1988, pelo Estatuto da Cidade, pelo Plano Diretor de Natal e pelo
seu Plano Setorial. Entretanto, para vencer as limitacdes apresentadas, faz-se necessario o
controle social, através da fiscalizagéo, da educacdo civica e da consciéncia da importancia
de participar das praticas de democracia politico-administrativas, valorizando o voto e
acompanhando participativamente as decisfes da cidade e dos que a gerem.

E neste sentido que o presente artigo aponta a preméncia ao debate sobre o Plano
Setorial na perspectiva de que seja aprofundado e que se confirme como instancia de
participacdo social, considerando que a reflexdo e acdo cidadd podem gerar iniciativas
capazes de instaurar contratendéncias a mercantilizacdo do solo e a protecdo dos direitos

fundamentais.
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Notas de Fim

! No Plano Diretor de Natal (Lei Complementar 82/07): “§1° - As zonas de protecdo ambiental ainda nao
regulamentadas deverdo ter aprovadas sua regulamentacédo no prazo maximo de 2 (dois) anos e a Lei referente
a ZPA-5 devera ser revisada no prazo maximo de 6 (seis) meses. §2° - O Poder Publico devera, no prazo de 60
(sessenta dias), estabelecer nova regulamentacdo para a Zona Especial de Interesse Turistico — ZET-1,
respeitados os limites estabelecidos no Mapa 3 desta Lei. §3° - No mesmo prazo de 6 (seis) meses, a contar da
data da publicacéo desta Lei, devera o Poder Publico regulamentar a Area Especial de Interesse Social — AEIS
da Vila de Ponta Negra’(NATAL, 2007). No Art. 118 do Plano o prazo de 12 (doze) meses para a
regulamentagao do Plano Setorial de Ponta Negra (NATAL, 2007).

Z Lei Complementar n° 07/94. Este Plano Diretor é considerado um marco em matéria de planejamento e gestio
urbana, uma vez que sua elaboragdo conseguiu mobilizar a sociedade local, gerando participacdo popular; e
também porque este Plano conseguiu aprovar instrumentos que apenas em 2001 seriam definidos no Estatuto
da Cidade, a exemplo da Transferéncia de Potencial Construtivo e da Outorga Onerosa do Direito de Construir.

3 Segundo reviséo bibliografica e legislativa do Trabalho Final de Graduagédo intitulado “Parametros de aplicagéo
do Plano Setorial como instrumento do Plano Diretor” do Curso de Arquitetura e Urbanismo da UFRN. Autora
Camlla Furukava. Orientadora Maria Dulce Bentes Picanco Sobrinha. Desenvolvido em 2009.

* Estudos desenvolvidos pelo “Banco de Experiéncias sobre Planos Diretores: avaliagdo e acompanhamento do
processo de elaboracdo de Planos Diretores no Rio Grande do Norte” (2005-2007), sob coordenacgdo da
Professora Maria Dulce Pican¢co Bentes Sobrinha (UFRN — GEHAU), com resultados em produtos como o
trabalho académico “Planos Diretores de Natal de 1984, 1994 e 2007: A influéncia da Verticalizagdo no bairro de
Ponta Negra, em Natal/RN”, sob orientagdo das Professoras Angela Licia de Araljo Ferreira e Maria Dulce
Plcant;o Bentes Sobrinha e do mestrando Yuri Simonini.

Maria Floresia Pessoa de Sousa e Silva: servidora publica da Secretaria Municipal de Meio Ambiente e
Urbanismo (SEMURB) da Prefeitura de Natal. Participou da equipe técnica que introduziu o Plano Setorial como
instrumento no Plano Diretor. Entrevista concedida a Camila Furukava em set/2009.
® Maria Floresia Pessoa de Sousa e Silva. Entrevista concedida a Camila Furukava em set/2009.

" Trabalho Final de Graduagdo do Curso de Arquitetura e Urbanismo da UFRN. Autora Camila Furukava.
Orlentadora Maria Dulce Bentes Picango Sobrinha. Desenvolvido em 2009.

® pelas indicacBes de prioridade ambiental no Plano Diretor, como a delimitacédo pelas bacias hidrogréaficas e o
questoes como o esgotamento sanitario, presente na fala dos construtores do instrumento.

® prefeito Carlos Eduardo (2001-2008), Prefeita Micarla de Souza (2009-em exercicio).

' PRODETUR/NE: Programa de Desenvolvimento do Turismo no Nordeste, parte da Politica Nacional de
Turismo. Um de seus objetivos principais era investir no desenvolvimento turistico através da implantacéo de
infra-estrutura urbana em éareas potenciais.

1 . *Periodos aproximados

Regulamentada através da Lei n® 3.607/87, que estabelece os parametros restritivos de ocupacéo do solo e
I|m|ta 0 gabarito das edifica¢des a dois pavimentos (7,5m) (SILVA et all, 2006).

¥ Em 2006, na gestdo do prefeito Carlos Eduardo, os problemas de esgotamento geraram varias disputas entre
o poder publico e o setor da construgéo civil devido as constru¢des que foram iniciadas no entorno do Morro do
Careca. As licengas concedidas foram cassadas e as obras embargadas. Segundo reportagem do Diario de
Natal (2008), a CAERN (Companhia de Aguas e Esgotos do RN) afrma que nido ha mais como liberar
construt;oes na area antes da ampliagéo do sistema. (FURUKAVA e PINTO, 2008).

4 Av. Engenheiro Roberto Freire: uma das principais vias de trafego da cidade, e maior via de comunicagao com
as praias urbanas do Litoral Sul do Estado.

® ZPA-5 — Lagoinha: area natural representativa do ecossistema de dunas e mata atlantica, responsavel por
parte do abastecimento do lencol freatico da cidade. ZPA-6 — Morro do Careca: patrimdnio natural cénico-
paisagistico, caminha atualmente para transformar-se em uma Unidade de Conservacgéo Estadual nos moldes da
Le| do Sistema Nacional de Unidades de Conservacao, na categoria Monumento Natural.

® Principal referencia utilizada no artigo, sobre o Plano Setorial: Trabalho Final de Graduagdo “Parametros de
aplicacao do Plano Setorial como instrumento do Plano Diretor” do Curso de Arquitetura e Urbanismo da UFRN.
Autora Camila Furukava. Orientadora Maria Dulce Bentes Picango Sobrinha. Desenvolvido em 2009.

7 “garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra urbana, a moradia, ao saneamento
ambiental, a infra-estrutura urbana, ao transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as
presentes e futuras geracdes” (BRASIL, 2001, p.1).



