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Introducéo

O Artigo 42 do Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001) define o contedtdo minimo
a ser adotado na gestdo urbana e territorial dos municipios brasileiros. E reconhecida a
importancia dessa medida, considerando que se trata de instrumentos fundamentais para
a viabilizacdo da funcdo social da propriedade, a exemplo do direito de preempcéo
(artigo 25); outorga onerosa do direito de construir (artigo 28 e 29); operagdes urbanas
consorciadas (artigo 32) e transferéncia do direito de construir (artigo 35).

Entretanto, no processo de elaboragdo de Planos Diretores no Rio Grande do
Norte, em 2006, constatou-se - Nos pequenos municipios - expressivas limitacdes para a
aplicacdo de alguns instrumentos, sobretudo aqueles que pressupdem a existéncia de um
mercado imobiliario dindmico. Nesse artigo, refletimos sobre essa questdo, a partir da
experiéncia de elabora¢do do Plano Diretor do Municipio de Areia Branca-RN (Lei
Complementar N. 1[1].037-2006), destacando as principais dificuldades de aplicacdo
dos instrumentos Outorga Onerosa e Transferéncia do Direito de Construir, e
assinalando as alternativas apontadas para a proposicao desses instrumentos.

A elaboragdo do Plano Diretor Participativo de Areia Branca — RN se deu em
um processo de construcdo coletiva coordenado pela equipe técnica da Prefeitura
Municipal de Areia Branca no periodo de janeiro a outubro de 2006. Contou com a
consultoria da Universidade Federal do Rio Grande do Norte, através do Programa de
P6s-Graduagdo em Arquitetura e Urbanismo — PPGAU/UFRN (Coord.)?, envolvendo

professores e alunos de graduacdo e pds-graduacao. Além do corpo técnico, integrou a
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equipe o Grupo de Apoio e Participagdo Popular (GAAP), constituido por
representantes dos diversos segmentos sociais.

As questBes que trazemos a reflexdo nesse artigo resultam das andlises e
propostas apresentadas para o Plano Diretor, incorporando o debate entre equipe técnica
e representacdes da sociedade local, através das discussdes publicas realizadas,
notadamente as Audiéncias Publicas (2) e as Oficinas (6) distribuidas entre a sede do
municipio e os distritos de Ponta do Mel, S&o Cristovdo e Redonda.

Areia Branca: caracteristicas e especificidades para aplicacdo dos instrumentos
urbanisticos

O municipio de Areia Branca esta situado a 330 km de Natal - Rio Grande do
Norte. Com uma populacdo de 22.530 habitantes (IBGE, 2000), foi considerado
municipio prioritario para elaboracdo do Plano Diretor até outubro de 2006, de acordo
com o artigo 41 do Estatuto da Cidade e Resolugdo N° 25 do CONCIDADES .

A ocupacdo urbana no municipio de Areia Branca se consolidou ao longo do
litoral, sob uma base fisico ambiental peculiar e fragil. Os assentamentos encontram-se
implantados no meio de um ecossistema formado por terrenos do grupo barreiras, entre
rios, lagos e lagoas costeiras, com dunas fixas e moveis, falésias e uma cobertura
vegetal definida como de preservacdo permanente: caatinga hiperxerofila, manguezal e
restinga (figura 01).

Figura 01: Ecossistema de Areia Branca — Manguezal, Falésia e Restinga
Fonte: IDEMA, 2006.

Em termos paisagisticos, as dunas e as falésias sdo os elementos geoldgicos
dominantes na paisagem do litoral do municipio de Areia Branca, e isso se deve em
parte ao pequeno porte dos nucleos urbanos situados ao longo do litoral. Considerada
de relevante interesse ambiental, as dunas desse municipio integram a Unidade de
Conservacdo (UC) Dunas do Rosado, localizada entre os municipios de Porto do
Mangue e Areia Branca, estando em vias de regulamentagdo no &mbito estadual.

Associada a essa complexidade ambiental, verifica-se na regido costeira do municipio



presenca de comunidades tradicionais de pescadores e agricultores, a exemplo de Ponta
do Mel (figura 02), e o inicio do processo de apropriagdo da area pelo do mercado

turistico imobiliario, face aos valores paisagisticas e cénicas da area.

Figura 02: Comunidade de Ponta do Mel implantada em &area de Falésia e Dunas
Fonte: IDEMA, 2006.

A paisagem da é&rea urbana de Areia Branca possui, no entanto, uma
caracteristica marcante e fundamental conferida pelo conjunto urbanistico-arquitetural
encontrado no nucleo original da cidade e atual centro urbano. Com tragado regular
elaborado pelo arquiteto italiano Giacomo Palumbo, resultado de um Plano Urbanistico
desenvolvido na década de 1920, o patrimdnio arquitetdnico encontrado nessa regido e
as margens do Rio Mossor6 é composto de edificios de caracteristicas ecléticas,
inspiracdo modernista e proto-modernista. Esse nlcleo apresenta-se como 0 mais bem
estruturado em termos de infra estrutura urbana, apresentando contudo fragilidades
quanto ao solo, dado o carater superficial do lencol freadtico, que € uma das
caracteristicas ambientais do municipio.

Na dimensdo econémica, destaca-se a extracdo do sal e do petréleo que nas
Gltimas décadas ocupa cerca de 34,2% e 29,9%, respectivamente, da area do municipio.
O petroleo liquido € hoje o produto de maior representacdo na economia do Rio Grande
do Norte e a Zona Homogénea Mossoroense concentra a totalidade da produgédo
potiguar com expressiva participacdo do municipio de Areia Branca. De acordo com a
ANP - Agéncia Nacional de Petroleo, em 2004, o municipio de Areia Branca deteve 0



quarto lugar dos municipios produtores de petroleo do Estado do Rio Grande do Norte.
Além do petrdleo a producdo de gas natural apresenta expressiva producdo, no ano de
2002, representando 27,68% da producéo estadual, em terra, ocupando o 2° lugar entre
0S quatorze municipios produtores no Estado. Na atualidade a principal fonte geradora
de renda para 0 municipio sdo os royalties repassados pela Petrobras pela extracdo de
petroleo e gas natural. Em 2001, os royalties representavam cerca de 35,6% da receita
corrente do municipio. J& em 2003 eram 43, %, sendo que as Transferéncias Correntes
do Estado eram de 28%: a Unido, 69 % e a Receita Tributaria eram de apenas 3,9%. O
valor total de royalties para Areia Branca em 2005 foi da ordem de R$ 10.761.734,00.

A segunda atividade econémica de maior importancia no municipio é a extracdo
e refino do sal. O parque salineiro do Estado, situado no litoral setentrional, é
responsavel por 90% da producdo brasileira de sal marinho. O Sal é comercializado
com varios estados brasileiros e exportado principalmente para os Estados Unidos,
Africa e Europa. O municipio de Areia Branca, no ano de 2005, aparece como 0 3°
(terceiro) colocado na producdo e refino de sal do pais, devido as especiais condi¢es
geograficas e climaticas da regido.

A proximidade e estreita relacdo entre os municipios de Areia Branca e Mossoro
(a segunda maior cidade do Estado do Rio Grande do Norte depois da capital), distantes
aproximadamente 60 km, explica em parte a reduzida demanda imobiliaria no nucleo
urbano central (sede) de Areia Branca. Os fluxos gerados pelas atividades econémicas
mais expressivas (petroleo e sal), além da Universidade Estadual do Rio Grande do
Norte e demais instituices publicas ndo evidenciam demandas expressivas por
moradias, por exemplo, em Areia Branca. As atividades de turismo e lazer , estas sim,
imprimem um diferencial de procura por terrenos e novas constru¢bes na regido
litoranea.

A partir desses elementos, na fase de elaboracdo de propostas do Plano Diretor
colocaram-se questfes sobre a definicdo de instrumentos que, embora considerados
como contetdo minimo pelo Estatuto da Cidade, ndo encontraram fundamentos para a

sua proposicao plena na realidade local , conforme analisamos a seguir.

Outorga Onerosa e Transferéncia do Direito de Construir: dindmica urbana local e
inadequacdes para a aplicacéo dos instrumentos

Dentre os instrumentos exigidos pelo Estatuto da Cidades que devem estar

contidos no Plano Diretor, destacam-se a Outorga Onerosa do Direito de Construir e a



Transferéncia do Direito de Construir. A Outorga Onerosa do Direito de Construir
busca separar o direito de propriedade dos terrenos urbanos do direito de edificagéo.
Para tanto o Plano Diretor deve especificar as areas com infra-estutura disponivel, para
que seja aplicado um potencial adicional acima dos indices de coeficiente ou densidade
basicos. A transferéncia do direito de construir contribui para viabilizar a preservacao
de imoveis ou areas de valor historico ou ambiental, de modo a permitir a compensagédo
aos proprietarios de imdveis a serem preservados, através da transferéncia de indices
urbanisticos — diferentes do coeficiente e densidade basica estabelecida para o
municipio - para outras areas. A transferéncia é feita entre proprietario privados e com a
mediacgéo do poder executivo municipal (BRASIL, p. 76, 2001).

Os dois principios que fundamentam a venda ou a transferéncia do direito de
construir sdo: o Direito de Superficie (ou separacdo do direito de propriedade do direito
de construir) e a Funcdo Social da Propriedade. O Estatuto da Cidade ao estabelecer o
Direito de Superficie, tornou o direito de construir (sobre ou sob o solo), independente
do direito de propriedade, ou seja, aquilo que se pode fazer sobre ou sob a terra pode ser
separado dela e desta forma ser concedido para outro, sem que isso represente a venda,
concessdo ou transferéncia da propriedade, sendo esse direito atribuido por tempo
determinado ou ndo, de forma gratuita ou onerosa (BRASIL, p. 67 - 70, 2001).

Na primeira fase de desenvolvimento do Plano Diretor de Areia Branca -
correspondente a analise do municipio - identificou-se, do ponto de vista técnico, dois
aspectos da realidade local que remeteram a discussdo dos instrumentos de Outorga
Onerosa e Transferéncia do Direito de Construir: (i) a fragilidade do suporte fisico
ambiental da area urbana dotada de infra estrutura e, portanto, em condicOes de se
constituir na area estratégica para a expansao /crescimento do municipio; (ii) a presenca
de extensas areas protegidas no municipio, com planejamento e regulacdo ambiental ja
em curso pelo 6rgdo estadual de meio ambiente, quando teve inicio o trabalho de
elaboracdo do Plano Diretor.

Como foi mencionado anteriormente a Zona Urbana de Areia Branca encontra-
se implantada as margens do rio Mossor6, numa regido de mangues. A atividade
salineira se desenvolve nas cercanias da sede municipal, fazendo com que o ndcleo
central seja limitado pelo rio pelos tanques de depuracdo do sal marinho (figura 03). Ao
mesmo tempo em que as condig¢des de crescimento horizontal sdo bastante limitadas, o
adensamento através de um processo de verticalizacdo também ¢é restrito dado a

fragilidade do solo e o carater superficial do lencol freatico.



Figura 03: Areia Branca — Foto Aérea
Fonte: IDEMA, 2006

Portanto, considerando as caracteristicas da infra-estrutura urbana e o0s
condicionantes fisico-ambientais, delimitou-se trés “areas adensaveis”, porém com
definicdo de potenciais construtivos bastante restritos: coeficiente de aproveitamento
2.0 (dois) e gabarito maximo de 10 (dez) metros de altura - 03 (trés) pavimentos (figura
04 e 05). A analise dos condicionantes do suporte fisico da area e os parametros
recomendados foram objeto de discusséo e confirmacgéo nas duas Oficinas que trataram
da leitura comunitaria do municipio, nas fases de diagnostico e de proposta. Ressalta-se
que a partir do diagndstico, evidenciaram-se (trés) indicadores que justificaram a
definicdo daqueles pardmetros para as areas adensaveis: (i) ocupacgéo edificada rarefeita,
com pouca rugosidade — prevalecendo edificagdes com 1 (um) pavimento; (ii)
crescimento demografico pouco significativo e (iii) dindmica imobilidria  pouco
expressiva.

O levantamento da infra-estrutura e do uso e ocupacéo do solo demonstrou que
as 3 (trés) areas - propostas posteriormente como adensaveis - apresentavam as
seguintes caracteristicas: A primeira area € dotada de melhor infra-estrutura e é onde se
encontram a maior parte dos edificios de uso comercial e de servico. Essa area apesar de
apresenta a maior rugosidade e ocupacdo edilicia da sede urbana, possui ainda baixa
ocupacdo (predominancia de residéncias unifamiliares/um pavimento). A segunda area
apresenta-se como expansao da ocupacdo da sede, com a assentamentos dispersos e



presenca de terrenos vazios. A terceira area apresenta-se também como uma éarea de

expansao, possuindo porém infra-estrutura urbana recente, em fase de implantagao.
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Fonte: UFRN, 2006 Figura 05: Area Adensavel 3 -



A maior parte das areas estratégicas do mercado imobiliario estdo concentradas
na orla maritima, distante do nucleo central (sede). Em grande parte estdo situadas em
areas de mananciais, ecossistemas lagunares, dunares moveis e fixas e demais formas de
vegetacdo natural de preservacao permanente, inclusive manguezais, sendo incluidas as
margens dos rios e bacias fechadas de aguas pluviais.

Em termos demograficos, segundo o censo de 1991 a populacdo total do
municipio era de 21.216 habitantes, com 17.003 residindo na zona urbana e 4.669 zona
rural, esses valores representavam 80,1 % na zona urbana e 9,9% na zona rural (tabela
1). Em 2000 o percentual da populagéo urbana em relacédo a populacéo total passou para
79,2%. Essa diferenca para menos, se deve provavelmente ao crescimento da populacéo
nos distritos da area rural e da &rea da costa oceénica.

Tabela 01 - Populacdo urbana e rural censitada nos anos de 1991 e 2000

o Populagéo Urbana Populagéo Rural Populagéo Total
Municipio
1991 2000 1991 2000 1991 2000
Areia Branca 17.003|  17.861 4.213 4.669]  21.216 22.530

Fonte: IBGE, 2002.

A projecdo da populacio® total estimada para o ano de 2005 é de 23.608
habitantes. A populacdo estimada neste ano na area urbana é de 18.602 habitantes e na
area rural é de 5.006 habitantes. (Tabela 2).

Municipios Populagdo Urbana Populagdo Rural Total
habitantes % habitantes %
Areia Branca 18.602 78,80 5.006 21,20 23.608

Tabela 2 - Estimativa da populagéo para o ano de 2005.
Fonte: Estimativa DEST/UFRN, 2006.

A estimativa da populacdo para o ano de 2010 e de aproximadamente 25.197

habitantes, sendo que desses 78,3% na zona urbana e 21,7% na zona rural (tabela 3).

4 No modelo estatistico utilizado para a projecéo da populacéo para os anos de 2005 e 2010 foi

considerada a taxa de crescimento populacional da regido no periodo de 1991 e 2000. Este modelo foi
identificado como um modelo de progressao aritmética - DEST/UFRN, 2006



Tabela 3 - Estimativa da populagdo para o ano de 2010.

e Populacdo Urbana Populacéo Rural Total
habitantes % habitantes %
Arela Branca 19729 783 5.468 21,7 25.197

Fonte: Estimativa DEST/UFRN, 2006

Os indicadores de densidade demografica demonstraram que em 1970 a
densidade foi de 42 habitantes por Km2. Para 0 ano de 2000 foi de 60 habitantes por
Kmz2, Em trinta anos, o crescimento da densidade demografica em termos estimativos
foi de 43,0%. A estimativa da densidade para o ano de 2010 que € da ordem de 68
habitantes por Kmz, resultando em um crescimento de 12,0%, em relacdo ao ano de
2000. Este aspecto mostra que a populacdo do municipio cresceu, mas a sua
distribuicdo se concentrou na &area urbana do municipio e nas areas dos distritos que
foram formados ao longo desses trinta anos, principalmente na regido costeira.
Considera-se que em termos estatisticos o crescimento populacional do municipio é
significativo, embora muito pequeno se comparado com o crescimento demogréafico dos
municipios do RN que t&m o mesmo potencial turistico de Areia Branca’.

A partir dessas analises, identificou-se que a area com caracteristicas mais
adequadas para ser definida como “adensdvel” ndo justificava a proposi¢do do
instrumento Outorga Onerosa, quer seja pela auséncia de demanda imobiliaria, quer seja
pela propria limitacdo do potencial construtivo de maior propor¢do na referida &rea,
dada a fragilidade ambiental do sitio fisico.

Nesse caso, a auséncia do instrumento Outorga Onerosa repercutiu na regulacéo
da areas especiais, sobretudo as Areas de Protecdo Ambiental, de Interesse Historico e
Cultural e de Interesse Paisagistico. Ndo havendo compra e venda de potencial
construtivo, de certa forma, colocam-se limites para a transferéncia de potencial

construtivo, proposta para as areas protegidas.

> Dados do Diagnostico de Areia Branca (Dimensdo Demogréfica) . PREFEITURA MUNICIPAL
DE AREAI BRANCA/UFRN (2006)



Alternativas apontadas para a proposi¢ao da Outorga Onerosa e da Transferéncia do
Direito de Construir em Areia Branca

— Aplicacéo da Outorga Onerosa

O Instrumento Outorga Onerosa foi proposto para a alteracdo de uso rural para
urbano, mediante contrapartida financeira a ser prestada pelo beneficiario. Nesse caso,
as areas passiveis de receberem a Outorga Onerosa sdo aquelas que apresentem infra-
estrutura adequada para abrigar atividades com fins urbanos. O Potencial Construtivo
podera ser transferido, integral ou parcialmente para qualquer imdvel objeto de Outorga
Onerosa para Alteracdo de Uso Rural e Urbano e/ou os imdveis localizados na Zona
Especial de Interesse Turistico e Lazer, através da permuta de valores entre

proprietéarios e venda de potencial construtivo.

— Transferéncias entre Areas Protegidas e Zona de Interesse Turistico e de Lazer
Face as caracteristicas ambientais do municipio, foram delimitadas no
Macrozomeamento, 5 (cinco) Zonas de Preservacdo Ambiental (figura 06). Na Zona
Urbana, definiram-se as Areas Especiais de Interesse Historico e Cultural e de Interesse
Paisagistico. Nessas areas, 0s parametros urbanisticos foram mais restritos com relagdo
ao coeficiente de aproveitamento e gabarito estabelecidos para a area adensavel

havendo, portanto, um potencial construtivo a ser transferido, de forma total ou parcial.



MUNICIPIO DE
AREIA BRANCA

Figura 06: Macrozoneamento
Fonte: UFRN, 2006

No Macrozoneamento foi definida uma Zona de Interesse Turistico e de Lazer,
que além das caracteristicas préprias dessas atividades, a area apresentou condicdes
fisico-ambientais adequadas para ocupacdo. Propds-se entdo a implantagdo de
empreendimentos e foi previsto o desenvolvimento de planos e programas, na area de
lazer e turismo. Embora ndo se trate de uma area recomendavel para adensamento,
apresenta potencialidade de ocupacao e interesse do mercado turistico imobiliario, com
condigdes estabelecidas na implantacdo do empreendimento sobre a implantacdo da
infra estrutura.

Portanto, tornou-se possivel a aplicacdo de indices diferenciados, o que
viabilizou a transferéncia de potencial construtivo das Zonas Especiais. Para a Zona de
Interesse Turistico e de Lazer foram admitidos os seguintes indices urbanisticos, através
de Transferéncia de Potencial Construtivo:

a) Lote minimo: 5000 mz;

a) taxa de ocupacao basica - 25% (vinte e cinco por cento);

b) coeficiente de aproveitamento basico - 0,5 (zero virgula cinco) vezes a area do lote;
indice de utilizaco;

c) afastamento minimo entre as edificacdes - 5 (cinco) metros;

d) area permedvel minima - 50% (cinqiienta por cento).



Os indices urbanisticos maximos admitidos para essa area, atraves de Transferéncia de
Potencial Construtivo, deverdo atender ao seguinte:

a) Lote minimo: 5000 mz;

b) taxa de ocupagdo maxima - 40% (quarenta por cento);

c) coeficiente de aproveitamento maximo - 1 (uma) vez a area do lote;

d) afastamento minimo entre as edifica¢@es - 5 (cinco) metros;

e) area permeéavel minima - 50% (cinguenta por cento).

Os usos permitidos nessa area sdo: habitacdo, lazer, hospedagem,
prestacdo de servicos e comércio, voltados para o turismo.

Art. 35. A instalacdo de empreendimentos na area de que trata esta
Lei, somente seré autorizada apds o parcelamento do solo e
implantacéo da seguinte infra-estrutura basica:

. sistema de escoamento de aguas pluviais;

I1.sistema de captacdo, tratamento e destinacdo final dos esgotos
domeésticos;

I11.sistema de coleta e destinagdo final dos residuos solidos;
IV.sistema de captacdo e distribuicdo de dgua potavel;

V.rede de energia elétrica;

Vl.sistema de iluminagdo publica;

VIl.vias de circulagdo pavimentadas.

Consideracdes Finais

A experiéncia do municipio de Areia Branca demonstra e especifica a
dificuldade de aplicacdo plena dos instrumentos instituidos pelo Estatuto da Cidade,
sobretudo aqueles que objetivam a recuperacdo da valorizacdo imobiliaria. Foi visto que
apesar do municipio apresentar uma economia dindmica, e um setor turistico crescente
pelas seus valores cénico paisagisticos, 0 mesmo ndo apresentava mercado imobiliario
intenso nas areas adequadas e recomendadas para adensamento. Soma-se a esse fator, a
fragilidade do solo que remeteu a recomendacdo de baixo nivel de verticalizagdo nas
areas adensaveis. Nesse caso, 0 instrumento Outorga Onerosa do Direito de Construir
foi proposto apenas para os casos de mudanca do uso rural para o urbano.

Por outro lado, o instrumento Transferéncia de Potencial Construtivo foi
relevante no tratamento das &reas protegidas, sendo viavel através da venda de
potenciais para a Zona de Interesse Turistico e de Lazer, onde reside a demanda de
construcdo do setor imobiliario na regido costeira.

Por fim, ressalta-se que o debate plblico acerca desses instrumentos e as
alternativas propostas e acordadas nas audiéncias publicas, refletiram sobremaneira o
debate acumulado em nivel local sobre as potencialidades e limitacbes que o meio fisico

natural apresenta para o processo de crescimento do municipio e o trabalho pedagdgico



realizado nas oficina , onde forma trabalhados, entre outros, os instrumentos definidos

pelo Estatuto da Cidade.
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