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1 INTRODUGAO

Atualmente, observa-se, a emergéncia de uma conjuntura de pos-democracia e de
inflexdo ultraliberal da ordem urbana®, que anula o papel regulador do Estado tornando-o
facilitador da acéo direta dos agentes privados na producédo e gestdo das cidades, via a
captura dos processos ligados ao planejamento e gestao urbanos.

Este artigo analisa tais processos na cidade de Jodo Pessoa, refletindo sobre a sua
ligacdo com a producédo/refor¢co de desigualdades/injusticas socioambientais associadas a
negacdo das funcdes sociais da cidade da propriedade por meio de mudangas no marco
regulatério elaboradas no sentido de facilitar a reproducéo ampliada do capital nos processos
de producéo/apropriacdo do espaco. Analisam-se alteragdes no (macro)zoneamento de uso
e ocupacgdo do solo e a adocgao/flexibilizagdo de determinados instrumentos urbanisticos-
juridicos afim de ilustrar a promogdo de intervengBes e (re)regulagdes urbanisticas e
ambientais favoraveis aos interesses imobiliarios, e contrarias aos interesses ambiental e

social no contexto de Jodo Pessoa.

2 JOAO PESSOA E A ASCENSAO DE UM REGIME DE INFLEXAO ULTRALIBERAL DA
ORDEM URBANA
Jodo Pessoa, como outras capitais brasileiras, passa por processos

desdemocratizantes* vinculados a emergéncia dos ideais de um urbanismo neoliberal em um

! Doutor em Geografia, Universidade Federal da Paraiba, Professor/Pesquisador do PPGG/UFPB —
alexandre.sabino@academico.ufpb.br.

2 Doutora em Geografia, Universidade Federal do Agreste Pernambucano, Professora Adjunta da
UFAPE - calinemendes@gmail.com.

3 RIBEIRO, L. C. Q. As Metrépoles e o Direito a Cidade na Inflexdo Ultraliberal da Ordem Urbana
Brasileira. Texto para discussédo. Rio de Janeiro, Observatério das Metrépoles, 2020.

4 ALFONSIN. B. M. (et. al). Descaracterizacdo da Politica Urbana no Brasil: desdemocratizacdo e
retrocesso. In: ALFONSIN. Betania (Coord e Org.). O direito a cidade como agenda de pesquisa:



contexto de inflex&o ultraliberal. Como resultado dessa dindmica, verifica-se projetos e acdes
ligados a um planejamento de cunho estratégico instrumental & acumulacéo de capital. Esse
se realiza via mecanismos como: as parcerias publico-privadas (PPPs), flexibilizacdo da
legislacdo urbana, gestao eficiente com a desburocratizacdo e agilizacao de processos, entre
eles o de licenciamento ambiental. Tudo isso em nome do propalado “interesse publico”.

Nesse quadro, o recente processo de Revisdo de Planos Diretores, no Brasil, tem
despertado preocupacgfes quanto as alteracdes e flexibilizacdo da legislacdo urbanistica e
ambiental nas cidades, apontando para um cenario no qual interesses dos setores privados
se sobrepdem aos interesses publicos, dificultando a promocéo do Direito a Cidade®. Em Jodo
Pessoa, ao final de 2023, um novo Plano Diretor para a cidade foi votado. O mesmo se
materializa na Lei Complementar n° 164/2024, votada em 21 de dezembro de 2023. Esse
contexto é o de mudancas substanciais na politica urbana da cidade recentemente alteradas
em prol do mercado imobiliario.

Ressalta-se que a revisdo do novo Plano Diretor Participativo do Municipio de Jodo
Pessoa, doravante PDPMJP (2024), ndo priorizou medidas de contencéo e resolucdo da
situacdo de crescente desigualdade e crise urbana e ambiental pela qual passa a cidade®, na
contram&o disso fez com que instrumentos urbanisticos-juridicos ligados & democratizagcéo
da gestdo urbana e a regularizagdo fundiaria tivessem um retrocesso no texto da nova
legislacdo urbana’. Nesse cenario, destaca-se a supressdo de 20 Zonas Especiais de
Interesse Social - ZEIS no PDPMJP (2024)8, fato que demonstra um ataque a esse importante
instrumento de redistribuicao distribuicdo dos 6nus e beneficios da urbanizacdo presente no
Estatuto das Cidades - EC (Lei N° 10.257/2001).
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Acrescenta-se que, em desacordo com o atual processo de crescimento de
assentamentos precarios/favelas na cidade, ligado ao recrudescimento da desigualdade
social da mesma, o PDPMJP (2024) aponta para inibicdo da criagdo de novas ZEIS. A nova
lei e suas metas priorizam somente processos de reassentamentos involuntérios e promocéao
de aluguel social por tempo indeterminado. Dessa forma, ndo assegura a promocao da
moradia digna, via producdo de novas unidades habitacionais e a urbanizacao de favelas ja
existentes.

Destaca-se, a supressdo, no atual PDPMJP (2024), de artigos relacionados a
participacdo popular no processo de planejamento e gestdo da cidade. A lei votada
nega/desidrata/inviabiliza importantes diretrizes, temas e instrumentos presentes no Estatuto
da Cidade como participacao popular, audiéncias publicas, Conselho de Desenvolvimento
Urbano (CDU) e Conselho Municipal da Cidade (CMC), estudo de impacto de vizinhanga,
entre outros. Como consequéncia legislagdes correlatas importantissimas, a exemplo das Lei
de Uso e Ocupacdo do Solo (LUOS) e o Cddigo do Meio Ambiente, foram votadas e
aprovadas meses apo0s a promulgacdo do Plano Diretor, sem passar por processos de
discussdo com a sociedade. Tal medida viola o inciso Il do art. 2° do Estatuto da Cidade que

enfatiza a gestdo democratica por meio da participacdo popular.

3. (RE)REGULACOES E “BOIADAS” URBANISTICAS-JURIDICAS NA POLITICA
URBANA E AMBIENTAL DE JOAO PESSOA
Soma-se ao exposto no tépico anterior a gramatica neoliberal presente nas novas Leis

de Uso e Ocupacao do Solo - LUOS (LC n° 166/2024) e novo Codigo de Meio Ambiente (LC
n® 170/2025), que estdo em sintonia com o processo de desmonte da legislacdo urbana e
ambiental da cidade. Verificou-se no novo PDPMJP (2024), bem como na LUOS (2024), o
surgimento de novos instrumentos urbanisticos e ambientais. Nesse quadro, no contexto de
Jodo Pessoa, destaca-se o instrumento “Territério de Estruturagcdo e Requalificagdo” (TER).
O texto do Plano Diretor que define tal instrumento aponta que o mesmo tem o objetivo de
requalificar por¢cbes subutilizadas do territério ou com desenvolvimento aquém de sua
potencialidade. O TER permite “[...] definir areas que se sobrepdem ao zoneamento, com o
objetivo de estabelecer meios e medidas indutoras de desenvolvimento urbano, bem como
novas centralidades e subcentralidades no territério, obedecidos™. A sobreposigdo de

zoneamento significa que novas areas podem ser definidas em conformidade com os

9 JOAO PESSOA. Lei Complementar N° 164/2024, de 11 de janeiro de 2024. Plano Diretor Participativo
do Municipio de Jodo Pessoa. Jodo Pessoa, PB: Legislacao Municipal, 2024.



interesses de seus promotores, em outras palavras, viabiliza-se a criacdo de regides ou zonas
gue flexibilizam o zoneamento da cidade de acordo com 0s grupos interesses ligados aos
setores da construcéo civil e mercado imobiliario. Este direcionamento repete-se no Art. 54
da LUOS, ao reforcar que o TER esta aberto a definir seus préprios parametros??, resultando
em um zoneamento pro-mercado e danoso ao meio ambiente e a fungdo social da cidade e
da terra urbana.

Contudo, cabe mencionar que esse instrumento esta previsto para amplos setores da
cidade, como meio para viabilizar “Projetos de Reestruturacdo Urbana” (Art. 72, LC n°
164/2024) da cidade!!, inclusive em areas que eram consideradas rurais no antigo Plano
Diretor. Estas areas agora passam a ser voltadas a intervencdes destinadas a promover
fragmentos seletivos do espaco urbano via requalificagdo urbana e dinamizacdo econdémica.
No caso Area Rural, presente no Plano Diretor anterior, representava 30% da area do
municipio. Essa era destinada a expanséo dos limites da até entdo Area Urbana da cidade,
as atividades primérias e de producédo de alimentos, bem como a prote¢cdo dos mananciais
de agua que abastecem a mesma. Todavia, em um Unico ato do executivo e do legislativo a
Area Rural do municipio foi extinta, e toda a terra até entdo rural muda de estatuto. A
conversdo de terral rural em solo urbano gera uma mudanca de estatuto fiscal e pode
provocar um grande impacto sobre o preco do m?, assim como uma nova rodada de
espraiamento e producao de infraestruturas pelo Estado, fatores que caminham na contramé&o
da producédo de uma cidade dita sustentavel.

Ademais, a partir da analise do novo zoneamento presente na LUOS (2024), destaca-
se o surgimento do Setor Especial de Areas Verdes (SEAV). Este setor, segundo o art. 36 da
LUQOS, é preponderante ao zoneamento municipal e incide sobre as areas da Zona Especial
de Protecdo Ambiental 2 (ZEPA 2). Esta dUltima, por sua vez, delimita as areas
ambientalmente frageis e que corresponde a maior parte das areas verdes do municipio,
principalmente as que estao préximas aos cursos d’agua e, consequentemente, a alguns
territérios populares com quadro de injusticas socioambientais da cidade. Consolida-se,
entdo, uma tendéncia a flexibilizacdo dos indices e parametros ambientais que,

anteriormente, possuiam o papel de resguardar as areas verdes de preservacao.
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Através dos estudos, constatou-se que a nova Lei de Uso e Ocupacéo do Solo (LUOS)
de Jodo Pessoa é permissiva em relacéo ao tratamento das areas de preservacdo ambiental,
especialmente por liberar, em seu art. 37, a possibilidade de flexibilizacdo do indice de
aproveitamento maximo do lote no SEAV. Esse pode chegar até 2, representando o dobro do
IA basico, e se realizara mediante contrapartida a partir do pagamento da “outorga onerosa
ambiental” (OOA), um instrumento especifico presente no novo marco legal. Esse fato, diante
de um contexto de grande crescimento imobiliario, possibilita empreendimentos imobiliarios
de se apropriarem de areas verdes — bens comuns urbanos - via projetos carregados de
incentivos, contrapartidas e compensac6es ambientais, a exemplo da ja citada e recém-
criada, “outorga onerosa ambiental”*?. O surgimento da outorga onerosa ambiental é uma
novidade na legislacdo municipal e gera uma série de preocupacdes em relacdo a

preservacédo e protecdo das zonas ambientais da cidade de Jodo Pessoa.

3. CONSIDERACOES FINAIS
O atual marco regulatorio da politica urbana e ambiental de Jodo Pessoa aponta para

um cenario preocupante e indica um agravamento da crise urbana e ambiental urbana da/na
cidade. Apresentou-se, nesse estudo, sérios indicios que apontam para a
mercantilizagcdo/commodificacdo do espaco urbano de Jodo Pessoa, refletindo na crescente
negacao do Direito a Cidade aos grupos sociais excluidos.

Verificou-se a adocao de leis que possibilitam a apropriacdo da natureza diante da
privatizacdo das areas verdes urbanas via instrumentos urbanisticos, como o Setor Especial
de Areas Verdes — SEAV e a outorga onerosa ambiental. As areas que 0s mesmos incidem
séo alvo de grande interesse do setor turistico e imobiliario, e possuem no texto de sua lei a
prerrogativa de serem areas destinadas a projetos de requalificagdo urbana e ambiental com
a participacdo da iniciativa privada.

Conclui-se que a adocédo de agendas ultraliberais de planejamento e gestao urbanas,
via 0s recentes processos de reviséo da legislacéo urbana e ambiental de cidades como Joéo
Pessoa, representam ameacas reais a preservacao de areas verdes e recursos naturais e a

garantia dos direitos a cidade e a moradia digna.
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