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RESUMO

Planejamento e gestdo urbanos sao dois componentes da organizacao administrativa de uma cidade
que, quando existentes harmonicamente no corpo executivo de governo municipal, permitem que se
conheca profundamente a estrutura urbana que se administra, que se construa uma governabilidade
alicercada no par eficiéncia/eficacia em favor de acGes de governo que encaminhem a cidade no
sentido do crescimento com desenvolvimento urbano. A implantacdo do Cadastro Municipal
Multifinalitario (CMM), e sua constante manutencao e atualizagdo como base de sustentagdo a um
planejamento urbano que diagnostique e prognostique o cenario de crescimento e desenvolvimento
da cidade estabelecendo um Plano Diretor com foco na realidade local e com ferramentas e
parametros dotados de elasticidade e resiliéncia que permitam o acompanhamento da dindmica
urbana plenamente, e sua aplicagéo aos atos de gestdo séo a chave do sucesso a uma administracéo

em favor do desenvolvimento urbano, como necessitam 0os municipios brasileiros.

Palavras-chave: Planejamento urbano. Gestdo urbana. Cadastro municipal multifinalitario. Plano

diretor.
ABSTRACT

Planning and urban management are two components of the administrative organization of a city that,
when existing harmoniously in the executive body of the county government, allow to know the urban
structure that is administered, that if you build a governance based on the efficiency/effectiveness in
favor of Government actions to forward the city towards growth with urban development. The
deployment of the Cadastro Municipal Multifinalitario, (CMM) - and its constant maintenance and
updating, as the basis of support to urban planning to diagnose and prognostique the stage of growth
and development of the city by establishing a master plan with a focus on local reality and with tools
and parameters with elasticity and resilience that will allow monitoring of urban dynamics, and its
application to acts of management are the key to success to an administration in urban development,

as needs the brazilian counties.
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1- INTRODUCAO

O contexto do presente titulo se assenta na fronteira entre dois componentes do corpo
administrativo de uma cidade cujas interligacGes sdo profundamente intimas e cujas funcfes sdo
plenamente satisfatorias ao organismo urbano quando ocorrem em complementacdo harménica, que
s&0 a GESTAO da cidade e 0 PLANEJAMENTO URBANO da cidade.

2— DESENVOLVIMENTO
2.1 O ESTADO DA ARTE

Por esse cenario, a gestdo atua essencialmente em pensar na cidade, atuando em aces
resolutivas das questfes operacionais da cidade, na manutencdo da operacionalidade urbana e em
suas convergéncias e divergéncias a nivel politico social e técnico operacional, o planejamento urbano
atua essencialmente no pensar a cidade, atuando no levantamento diagnéstico da dinamica urbana,
pela anamnese dos planos decorridos e sua efetiva realizacdo (pela gestéo), do processo evolutivo do
desenvolvimento urbano decorrente da aplicacdo, ou ndo, das premissas do planejamento (pela
gestdo) e, com base no diagnostico, a elaboracdo do prognostico, que busca uma antecipacao virtual,
no tempo futuro de 10 a 20 anos, de como podera ser a cidade mantidas as condi¢6es diagnosticadas,
para entdo produzir a pega de planejamento - o Plano Diretor - que estabelece o norteamento das
acOes de gestdo com efeito de resolucdo e/ou mitigacdo dos efeitos nocivos que podem decorrer de

uma estagnacao no quadro diagnosticado.

A gestdo, enquanto vetor das acdes fisicas que se impde a cidade é profundamente afetada pela
dindmica politica, socioecondmica e social que afetam, direta ou indiretamente, os agentes da
operacionalidade urbana, seu crescimento e seu desenvolvimento, tanto a nivel publico quanto
privado. Nesse aspecto o planejamento, ao contrario do que alguns imaginam, ndo estabelece uma
espécie de "engessamento” do poder decisorio do gestor, mas, ao contrario, estabelece a base de apoio
técnico, cientifico, que permite ao gestor o arrazoamento de decis6es eventualmente conflitantes com

anseios de fundamento politico de seus pares.

Vamos exemplificar na area de educacdo, com uma situagdo virtual que, eventualmente, ocorre
de fato:

1 O gestor recebe o pleito, conduzido por um vereador, para a implantacdo de uma creche-

escola, em determinada localizacéo da cidade. Tal pedido se fundamenta em suposta caréncia de tal
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servigo naquela localizacao...

2 Consultado o organismo de planejamento urbano, este tem premissas de fundamento técnico que
parametrizam a implantacao de tais estabelecimentos infraestruturais em funcéo de raios de influéncia
para o atendimento das demandas publicas em funcdo de seu dimensionamento. Por exemplo, uma
escola com capacidade de atendimento a 600 matriculas de alunos em dois turnos, 1.200 matriculas
no total, tem um raio de influéncia no atendimento da demanda pelo servico em 5.000m ao seu
entorno. Procedido o levantamento pelo cadastro multifinalitario, considerado este raio de influéncia
com centro na localizacao pleiteada, foram encontradas duas unidades de ensino dentro dessa area,
com capacidade de atendimento a demanda. Ainda se fez a contraprova pela verificagdo da populacao
residente na regido e sua parcela de criancas em idade escolar, o que resultou em demanda inferior a

oferta total das duas unidades existentes com a localizacédo pretendida dentro de seu raio de influéncia.

3 Considerando o microdiagndstico local com foco na questdo, atender ao pleito politico do
vereador ndo seria uma correta a¢do de gestdo, aplicando recurso publico sobre demanda ja atendida
e, consequentemente, deixando sem atendimento outra localizacdo com demanda reprimida onde

seria correto implantar-se a escola.

Como se vé, sem o fundamento técnico justificativo de sua decisdo, o gestor poderia sujeitar-
se a um desgaste politico gratuito com o pleiteante e mesmo processo poderia se dar, por exemplo,

também com um pleito de instalacdo de uma unidade de saude, ou uma vila esportiva, etc.

O conhecimento da cidade, do municipio, com o levantamento dos dados em nivel
georreferenciado e que permite o cruzamento de informagfes, 0 mapeamento teméatico e uma
sistematica decisoria com alto nivel de acertos pela gestdo municipal se torna possivel com a completa
implantacdo do Cadastro Municipal Multifinalitario (CMM), que vai permitir, no primeiro momento,
a recomposic¢éo das planilhas fiscais da cidade, equilibrando a arrecada¢do municipal com a demanda
de servigos publicos municipais originados por uma cidade real conhecida e, em segundo momento,
evolutivamente, um planejamento urbano alicer¢ado em alto nivel de confiabilidade que podera dar

a gestdo municipal o par operacional da eficiéncia com eficacia.

A cidade de Belém (PA), por exemplo, quando completou o seu cadastro multifinalitario,
apresentou a si mesma um contingente imenso de imdveis, existentes de fato e ndo de direito, isto €,
fora das planilhas fiscais, o que gerava um desequilibrio nocivo entre a receita e o custeio das
demandas por servico publico, decorrente de se estar gerindo uma cidade que ndo se conhecia de fato.
Com as aplicagdes do cadastro multifinalitario e sua constante atualiza¢do a cidade de Belém triplicou
a arrecadacdo municipal e pode elaborar um planejamento urbano consistente para tornar eficazesos

servicos publicos. A cidade de Joinvile (SC) é, de nosso conhecimento, a que se encontra no Brasil
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no estagio mais avancado de aplicacdo e manutencdo de um planejamento urbano com bases no
cadastro multifinalitario e a experiéncia do municipio alinhou as a¢des das diversas secretarias
municipais em um eixo dorsal que permite o entendimento das relagdes infraestruturais ndo aparentes
da dinamica operacional da cidade. Por exemplo, a relacdo da infraestrutura de mobilidade urbana
com a localizacdo de um hospital publico de atendimento de emergéncias. As informacdes do cadastro
multifinalitario, com atualizagdes periddicas, em Joinvile (SC) estdo disponiveis a populagdo em um
portal da WEB, e permitem, por exemplo, que um cartério de registro de imdveis consulte em tempo
real a situacdo legal junto ao municipio de um imovel levado a registro, conferindo seus debitos
municipais, sua area real de construcao, a existéncia, ou nao, de interesse publico na localizacdo do

imdvel, etc., para conhecer possiveis impedimentos ao registro requerido.

A estrutura organica da gestdo municipal, para ser eficaz na elaboragcdo e manutencdo de um
planejamento urbano necessita de um 6rgdo destinado exclusivamente a essa funcdo de pensar a
cidade, diretamente ligado ao gabinete do prefeito e com funcdo de consultoria para todos os demais
6rgdos municipais, secretarias, institutos, empresas publicas municipais, quanto a adequabilidade das
acOes decisorias de cada um e do préprio prefeito. Além disso, para a garantia do feedback do sistema
de planejamento urbano, atualizacdo do cadastro, e em favor do desenvolvimento da cidade, esse
orgdo deve exercer o controle das analises de aprovacdo e autorizacdo das intervencdes na malha
urbana da cidade, tanto privadas quanto pablicas. Estamos aqui considerando que se deva ter uma
Secretaria de Urbanismo, com essas funcbes especificas, desvinculando da Secretaria de Obras tais
afazeres e destinando-a tdo somente a realizacdo, e fiscalizacdo, da execucdo das obras publicas

municipais.

Assim, fica reservada a Secretaria de Obras a operacionalizacao dos contratos de obras publicas
efetuado pelo municipio, em harmonia com o Planejamento Urbano / Plano Diretor e as decisdes do
gestor (Prefeito), a fiscalizacdo técnica das execugdes dessas obras quando executadas por terceiros
(empreiteiras) e a das obras e servi¢os de manutencdo do patriménio publico municipal de execucéo

propria. A Secretaria de Obras, portanto, atua pensando na cidade.

A Secretaria de Urbanismo, por sua vez, tem reservado a si a implantacdo e manutencao do
CMM, a producdo e operacionalizacdo do Planejamento Urbano (PUrb), o controle das intervengdes
na malha urbana do municipio tanto publica quanto privada, através da analise e aprovagdo dos
projetos para execugdo dessas intervengdes. No bojo dessas atividades, a Secretaria de Urbanismo
atuaria como 6rgédo consultor tecnico a toda a estrutura do executivo municipal, do gabinete do

Prefeito e a todas as secretarias instituidas, institutos e empresas.

2.2  CRESCIMENTO URBANO VERSUS DESENVOLVIMENTO URBANO
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Ha que se compreender aqui, que no arcabouco das atividades das intervengdes na malha urbana
do municipio, inserem-se as atividades produtivas dos agentes interventores privados, empresas e ou
empresarios, nos setores industrial, comercial e de servicos, que sdo os vetores do desenvolvimento
socioeconémico do municipio, geradores de empregos, fomentadores da dinamica de circulacdo do
capital nas funcbes de producdo e consumo que caracterizam uma cidade como tal. Portanto,
geradores de riqueza e de receitas fiscais, mas que devem ser conduzidos no real sentido do
desenvolvimento urbano e ndo do simples crescimento urbano, como acontece frequentemente em
vista da facil confusdo que se estabelece no limiar desses conceitos de desenvolvimento e crescimento
de uma cidade. Sdo fendmenos distintos, que podem ocorrer em separado, mas que por ideal devem

ocorrer simultaneamente.

Uma cidade pode crescer, aumentando sua populacdo, sua malha urbana, sua densidade
habitacional, sua centralidade relativa a rede de cidades tanto a nivel regional quanto nacional e até

mundial, sem que decorra dai um desenvolvimento urbano.

O desenvolvimento urbano, por sua vez, pressupde uma cidade com alto nivel de qualidade de
vida, preservando o indiscriminado direito a cidade a todos os cidaddos, um ambiente urbano com
baixo nivel de poluicdo, do ar, sonora, visual, das aguas urbanas em seus fluxos e mananciais, alto
nivel de arborizacdo urbana com percentual adequado de areas verdes em parques e jardins e
saneamento basico abrangente ao méximo da malha urbana. Ainda, junto a essas premissas, uma
operacionalidade urbana eficiente em suas atividades, tais como a mobilidade urbana, malha viaria
funcional, servicos publicos de atendimento as demandas da populacdo em educacdo, salde, cultura,
lazer, saneamento, coleta e tratamento dos residuos solidos e liquidos, sistematizacdo da densidade
habitacional em funcgéo do equilibrio entre disponibilidade da infraestrutura urbana e a demanda pelos

servigos urbanos sustentados por essa infraestrutura, etc.

Portanto, quando o crescimento de uma cidade acontece em sacrificio dos recursos naturais do
sitio urbano e ou de suas periferias, com decorrente poluicdo ambiental, circulacdo estagnada, reducéo
do direito a cidade e aumento do desequilibrio entre oferta e demanda dos servigos publicos, podemos

dizer que essa cidade cresce, mas ndo esta se desenvolvendo.

Poderiam alguns, neste ponto, entender que aqui se apregoa uma utopia, que a realidade da
dindmica vitalicia de uma cidade se prende aos limites dos recursos que se dispde e que gerir uma
cidade, portanto, esta longe desse conforto onirico e sim inserido na ardua administracéo do capital e

dos conflitos de interesses politicos e socioeconémicos.

Nesse caso, esclarecemos que o planejamento urbano objetiva sim o desenvolvimento urbano

em perseguicdo dessa idealidade da cidade perfeita, entretanto com o conhecimento da realidade
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recursal e da estrutura fisica da malha urbana para a qual se planeja, de modo a atingir uma maxima
proximidade possivel ou mesmo uma vetorizagdo do crescimento da cidade no sentido do
desenvolvimento urbano, evitando o caos que comumente se instala com uma gestdo por decisfes
pontuais imediatistas sem objetivos planejados, sem fundamento nos diagnostico e prognostico da
realidade urbana, o que em geral facilita o crescimento por si s, despreocupado da qualidade de vida

dos cidaddos.

Os agentes privados que intervém na construcao de novos espacgos urbanos e na implantagéo de
novas instalagdes industriais e comerciais e de prestacdo de servigos na cidade, sdo de fato os
geradores das receitas fiscais, do nivel de emprego, do capital circulante na cidade e, como tal, devem
ser facilitados e até mesmo atraidos pelo poder pablico a que invistam na cidade, entretanto,
conduzidos a que seus investimentos promovam o desenvolvimento urbano, visto que seus objetivos
especificos envolvem a sustentabilidade de seus negdcios prioritariamente, sem uma preocupacao
voluntéaria com o que possa demandar de forma tanto positiva quanto negativa sobre a dinamica
estrutural da cidade, salvo por for¢a das leis, como um Plano Diretor bem estruturado e desenvolvido
para a realidade local do municipio, de suas particularidades, ao contrario de muitos "planos diretores"
genéricos que se tem visto elaborados com a Unica preocupac¢do de cumprir uma obrigacdo
constitucional da municipalidade. Apenas um organismo como uma Secretaria de Urbanismo bem
estruturada e com um quadro técnico capacitado, dedicado a pensar a cidade no sentido do
desenvolvimento urbano pode suprir a gestdo do conhecimento necessario para as decisGes

objetivadas ao desenvolvimento urbano com uma racional aplicacéo dos recursos publicos.

2.3 PLANEJAMENTO URBANO EM MUNICIPIOS BRASILEIROS

A despeito de dispor ou ndo de recursos humanos com capacitacdo técnica a atuar em
planejamento urbano, e sabemos que os hd em alguns, embora, via de regra, em quantidade
insuficiente nos quadros das municipalidades, nas estruturas organicas das administragées municipais
em geral, até 0 momento, ndo se V€ a criacdo e implantacéo de Secretarias de Urbanismo nos moldes

de funcéo e atuacao que aqui se preconiza.

Resguardadas as excegdes, em nossas cidades sempre tivemos como modelo as secretarias de
obras aglutinando as funcdes de operacionalizacdo das obras publicas e as de urbanismo, essas,
geralmente, em uma diretoria de projetos com prioridade nas anélises e aprovacdes de projetos de
edificacdo e parcelamento do solo e fiscalizacdo de obras privadas, segundo as premissas legais do
direito de construir e intervir no solo urbano parametrizadas nas Leis Municipais de Uso e Ocupacéo

do Solo, do Parcelamento do Solo e do Codigo de Obras em vigor, sem uma estrutura de captacdo do
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"feedback" para a realimentacao do planejamento urbano preconizado no Plano Diretor do municipio,

naqueles em que a feitura de tal instrumento legal é obrigatdrio por disposic¢éo constitucional.

Ao contrério do que seria necessario, e até previsto e estabelecido na letra dos proprios Planos
Diretores, a inexisténcia dessa estrutura de acompanhamento do nivel de implantacdo e realimentacéo
do planejamento urbano quebra a dinamica operacional do Plano Diretor que, embora transcrito na
letra das leis que o comp®e, ndo tem a caracteristica de uma lei comum, determinativa de disposicGes
absolutas e imutéveis em sua vigéncia, mas de um conjunto de leis especiais, com prazo de revisao
estabelecido, mas que estabelece parametrizacdo sobre as atividades de construir, ocupar e usar o solo
urbano que seguem a dinamica da vida da cidade o que, dentro do tempo daquela vigéncia
preconizada, tem de permitir uma flexibilidade, uma resiliéncia da letra das leis em funcdo da
realidade incorrida na organizagdo soOcio espacial que parametrizam, retroalimentando o
planejamento, e adequando as disposicdes legais aos interesses socio econdmicos do municipio sem

perder o objetivo primordial do crescimento com desenvolvimento urbano da cidade.

3 - CONCLUSOES

No formato organizacional mais comum de nossas administracdes municipais, encontramos
Secretarias Municipais de Obras agregando as funcdes de Urbanismo e Infraestrutura, em organismos
funcionalmente supra dimensionados e fisicamente sub dimensionados, que assim priorizam as
funcdes diretas de operacionalizagdo das obras publicas, e restringem as fungfes do urbanismo a
analise de projetos e fiscalizacdo das obras privadas no municipio e, ainda, atuando nas questdes de
infraestrutura como solucionadoras de problemas pontuais, imediatos, que afetam a execucdo de

obras publicas.

Assim, podemos afirmar que, embora até ndo intencionalmente, essas estruturas
organizacionais fundamentalmente se dedicam ao pensar na cidade e ndo se dedicam ao pensar a

cidade e, talvez, sequer o poderiam, se quisessem, com a estrutura fisica que, via de regra, dispde.

O que demanda dai, em nivel das funcionalidades do urbanistico, é que o tempo de anélise e
aprovacdo de empreendimentos de vulto propostos aos municipios se torna longo e desestimulante
aos investidores, que a sequéncia analitica desses projetos, distribuindo-os a diversos 0rgaos
municipais, causam muitas vezes a dupla realizacdo do mesmo trabalho no andamento dos processos,
replicando topicos de analise, nos exames das diversas secretarias e empresas municipais, amealhadas
em uma teia burocratica que, de forma comum, mais desestimulam que incentivam as acOes
empreendedoras propostas que sao vetores do desenvolvimento urbano, dando margem a ocorréncia
atos de corrupcéo e outras mazelas mais.
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Por outro lado, a inexisténcia da estrutura de acompanhamento do desenvolvimento da
aplicacdo do Plano Diretor, que em si ndo é estatico, mas dindmico, como 6rgdo consultivo aos
analistas, termina por impedir aquelas flexibilidade e resiliéncia pretendidas no proprio conceito do
Plano Diretor que, por permanecer estatico na lei, eventualmente tem impedido ou ndo permitido que
se dé adequabilidade a empreendimentos propostos ao municipio, na dinamica da lei, afastando

investimentos privados geradores de receitas municipais.

Enfim, de pouco nos adianta, aos municipios, a existéncia de um Plano Diretor em vigor, na
forma como o temos, em geral, utilizado, porque estes ndo vem cumprindo com sua funcdo de prover
aos municipios um crescimento com desenvolvimento urbano, e assim continuara sendo, sem a
existéncia, devidamente estruturadas de Secretarias de Urbanismo, que venham a rever os Planos
Diretores, nos prazos instituidos, e que os desenvolvam para as realidades locais dos municipios, que
os implantem e acompanhem sua retroalimentacdo provendo-os de flexibilidade e resiliéncia quanto
a dindmica da vida das cidades e possam dispor, através de um CMM - Cadastro Municipal
Multifinalitario, efetivamente implantado e operacional, de dados reais e seus cruzamentos analiticos
para alimentar de tecnicidade os processos decisorios da gestdo municipal, reduzindo o carater
intuitivo de que muitas vezes os gestores tem de lancar mdo, em falta do conhecimento da cidade real

que se administra.
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