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Resumo

Os beneficios advindos do turismo nem sempre sédo percebidos igualmente pelos
sujeitos envolvidos na atividade. Hospedes e anfitribes ocupam e disputam o
mesmo territdrio, mas nao necessariamente de forma equilibrada. O Estado pode
ter o papel de conciliar esses interesses ordenando o espago urbano para que todos
se beneficiem. Politicas publicas que extrapolem as questbes econbmicas e
incorporem aspectos urbanisticos sdo fundamentais nesse processo, caso contrario
a cidade passar a ter territérios “consumidos” pela pratica do turismo. E nesta
diregdo que a hospitalidade urbana e a legislagao urbanistica se aproximam. Este
trabalho tem como objetivo principal explorar como certos parametros urbanisticos,
inseridos nos Planos Diretores, sdo capazes de garantir a condicdo de cidade
hospitaleira. Utiliza-se como base os resultados parciais da pesquisa de poés-
doutorado em andamento que analisa os Planos Diretores das Estancias Balnearias
do Estado de Sao Paulo. Como método utiliza-se a pesquisa documental e
bibliografica tomando como base os textos, mapas e quadros das referidas leis.
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Abstract

The subjects involved in the activity do not always perceive the benefits from tourism
equally. Guests and hosts occupy and dispute the same territory, but not necessarily
in a balanced way. The role of the State can be to reconcile these interests by
ordering urban space so that everyone benefits. Public policies that extrapolate
Statistical and economic issues and incorporate aspects of urban planning become
fundamental in this process; otherwise, the city will have territories "consumed” by
the practice of tourism. It is in this direction that urban hospitality and urban
legislation come together. This work has as main objective to explore how certain
urbanistic parameters, inserted in the Master Plans, are able to guarantee the
condition of a hospitable city. The partial results of the ongoing post-doctoral
research that analyzes the Master Plans of the “Estédncias Balnearias of Sdo Paulo”
are used as a basis. Documentary and bibliographic researches are used as a
method, based on the texts, maps and tables of the referred laws.

Keywords: Public policies. Urban Hospitality. Public Space.

La importancia de los parametros de planificacién urbana para la
generacion de ciudades hospitalarias

Resumen

Los beneficios derivados del turismo no siempre son percibidos igualmente por los
sujetos involucrados en la actividad. Los huéspedes y los anfitriones ocupan y
disputan el mismo territorio, pero no necesariamente de manera equilibrada. Puede
ser funcion del Estado conciliar estos intereses ordenando el espacio urbano para
que todos se beneficien. Las politicas publicas que extrapolan cuestiones
estadisticas y econdémicas e incorporan aspectos de la planificacion urbana se
vuelven fundamentales en este proceso, de lo contrario la ciudad tendra territorios
“consumidos” por la practica del turismo. Es en esta direccion que la hospitalidad
urbana y la legislacion urbana se unen. Este trabajo tiene como objetivo principal
explorar como ciertos parametros de planificacion urbana, insertados en los Planes
Maestros, pueden garantizar la condicion de una ciudad hospitalaria. Los resultados
parciales de la investigacion postdoctoral en curso, que analiza los Planes Maestros
de las “Estancias Balnearias de S&o Paulo” se utilizan como base. Como método,
se utiliza la investigacion documental y bibliografica basada en los textos, mapas y
tablas de las leyes referidas.

Palabras clave: Politicas publicas. Hospitalidad urbana. Espacio publico.
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1 Problematica e objetivos

A atividade turistica € uma pratica sécioespacial que envolve sujeitos sociais
de varias ordens e com expectativas diferentes (BARRIOS, 1986). Moradores,
turistas, comerciantes, empresarios e poder publico ocupam e disputam o0 mesmo
territdrio, mas nao necessariamente de forma equilibrada. Para Paiva (2016, p. 44):

A atividade turistica compde uma das principais praticas sécioespaciais da
contemporaneidade que interfere no processo de urbanizagdo, na medida

em que reforga as transformacgdes funcionais, técnicas, estruturais, formais
e estéticas do territério e da cidade.

Ora, se o espago desempenha o papel de reprodutor material da organizagao
social, cabe ao poder publico conciliar esses interesses direcionando a expansao
urbana e ordenando o territorio para que todos se beneficiem (CRUZ, 1999). Afinal,
a cidade deve proporcionar lazer primeiro para seus moradores e, posteriormente,
para os turistas. Ao afirmar que o centro do processo € sempre o turista, Camargo
(2004) questiona a maneira pela qual se mede o0 sucesso da atividade turistica.
Segundo autor, a EMBRATUR (Instituto Brasileiro de Turismo) contabiliza ganhos
e perdas tanto em termos financeiros (medindo o sucesso do turismo por
quildbmetros viajados e ddlares gastos), quanto em termos econémicos
(contabilizando postos de trabalho abertos, mesmo se tratando de empregos
precarios e mal remunerados).

Parte-se do entendimento que o enfoque dado para a promog¢ao da atividade
turistica deve extrapolar as questdes de ordem estatistica e econdbmica e abranger
aspectos de ordem urbanistica (SEVERINI & PANOSSO NETTO, 2019). Ganha
forga nesse cenario a hospitalidade urbana e o planejamento. Para Camargo (2004),
0 campo do planejamento € o unico campo dos estudos turisticos que da espago a
hospitalidade, que, para o autor deveria ser um dia chamado de “planejamento da
hospitalidade”.

A condicdo de cidade hospitaleira esta atrelada a aspectos fisicos do espaco
urbano que visam promover o acolhimento e o bem-estar ndo s6 de turistas, mas
também, e essencialmente, de moradores (FERRAZ, 2013). Esses aspectos estdo
vinculados ao desenho urbano. Diversamente do que ocorre nas outras esferas da
hospitalidade’, na hospitalidade urbana o espago encarregado para sediar as
relagdes sociais entre hospede e anfitrido ndo € um espaco privado, mas sim o
espaco publico. Isso altera completamente a compreensado de quem sao e quais
sdo as responsabilidades dos agentes da hospitalidade urbana (SEVERINI, 2013).

Por um lado, o héspede urbano se divide entre morador e turista, pois todos
consomem ou vivem a experiéncia da cidade. Para Severini (2013, p.6) o morador
quando “visita um novo museu, um centro cultural recém-inaugurado, um centro de
exposi¢des, uma praca, uma avenida reformada, se torna um turista em sua propria
cidade”. Do outro lado, a figura do anfitrido urbano € compartilhada pelo gestor
publico e por todos aqueles que usufruem do espaco publico compartilhando a
tarefa de zelar pelo espacgo da cidade (SEVERINI & VARGAS, 2017).

! Esta pesquisa utiliza a classificagdo de Camargo (2003) que entende que a hospitalidade enquanto instancia
social e se desenvolve em quatro categorias: doméstica, publica, comercial e virtual. Vale mencionar que a
hospitalidade urbana é derivada da hospitalidade publica.
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Este artigo tem como objetivo central abordar como certos parametros
urbanisticos, tidos como essenciais para a geragao de cidades hospitaleiras, podem
ser incorporados em Planos Diretores de cidades turisticas para garantir que o
usufruto dos atrativos turisticos beneficie a todos, moradores e turistas. Tida como
a lei municipal que define as diretrizes de crescimento da cidade a partir de varios
aspectos, como fisicos, econdmicos, sociais, ambientais e urbanisticos, o Plano
Diretor passou a ser obrigatério em “cidades integrantes de areas de especial
interesse turistico”? desde 2001. Para dar conta de atender esse objetivo, utiliza-se
como base os dados da pesquisa em andamento intitulada “Cidades paulistas
litoraneas, cidades hospitaleiras?”3.

O artigo foi dividido em trés partes. Em primeiro lugar apresenta-se o recorte
espacial da pesquisa e explora-se quais elementos urbanos reunem os cédigos da
cidade hospitaleira. Em seguida, sdo apresentados os resultados parciais da
pesquisa explorando como parametros urbanisticos basicos podem ajudar no
processo de qualificacdo do espaco publico. Por fim, sdo esbocadas consideragdes
finais visando subsidiar tomadas de decisdo no ambito das politicas publicas de
desenvolvimento urbano para cidades turisticas.

2 Recorte espacial e metodologia

Fugindo a regra dos estados brasileiros, que, em sua maioria utilizam a
metodologia do Programa de Regionalizagdo do Turismo e o Mapa do Turismo*
para decidir quais sdo as cidades turisticas, o governo do Estado de Sao Paulo
exige a elaboragao de lei para cada cidade (turistica) apos observadas as condigbes
e atendidos os requisitos minimos estabelecidos na Lei 1.261/15. Por outro lado,
dentre essas condig¢des e pré-requisitos ndo estdo nem a exigéncia na elaboragao
de Planos Diretores tampouco a observacao de aspectos referentes a infraestrutura
urbana existente (SEVERINI & PANOSSO NETTO, 2019).

As cidades turisticas paulistas sdo classificadas em duas categorias:
Estancias Turisticas (balnearias, hidrominerais, turisticas e climaticas) e Municipios
de Interesse Turistico (MIT).

A pesquisa em andamento tem como recorte espacial os Planos Diretores das
Estancias Balnearias do Estado de S&do Paulo. Para a elaboragao deste artigo foram
analisados os Planos Diretores de oito cidades do litoral paulista. Sao elas: Santos,
Guaruja, Sao Vicente, Praia Grande, Mongagua, Itanhaém, Peruibe e llhabela.

Utilizou-se como método a pesquisa documental. Os dados primarios
analisados sao referentes aos textos, mapas, quadros e tabelas dos Planos
Diretores em questao.

2 O Estatuto da Cidade exige a elaboragéo de Plano Diretor em quatro situagées: (a) cidades com mais de vinte
mil habitantes; (b) cidades integrantes de regides metropolitanas e/ou aglomeragdes urbanas; (c) cidades
integrantes de areas de especial interesse turistico e; (d) cidades inseridas na area de influéncia de grandes
empreendimentos com grande impacto ambiental.

A pesquisa trata-se do pos-doutoramento em Turismo de Valéria Ferraz Severini que é desenvolvida no
Programa de Pds-Graduagdo em Turismo da Escola de Artes, Ciéncias e Humanidades da Universidade de
Séo Paulo (EACH-USP), sob a supervisdo de Alexandre Panosso Netto.

‘o Programa de Regionalizacdo do Turismo é um programa do governo federal implantado pelo Ministério do
Turismo em 2013. Tem como objetivo “subsidiar a estruturagéo e qualificagdo dessas regides, buscando
fortalecer a identidade local”. Como parte do Programa, foi elaborado o Mapa do Turismo Brasileiro - instrumento
que guia a atuagdo dos Orgéos Estaduais de Turismo no desenvolvimento de politicas publicas que orientem
os investimentos para cada regi&o.
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Figura 1 — Mapa com as Estéancias Turisticas do Estado de Sao Paulo.

Fonte: saopaulo.sp.gob.br (acessado em 2019).

2.1 Categorias de analise da cidade hospitaleira

A partir da regulamentacao do Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001), as leis
de desenvolvimento urbano passaram a ter novos instrumentos urbanisticos
capazes de interferir significativamente na urbanizagdo brasileira. @ Novos
parametros de desenho urbano passaram a fazer parte dos Planos Diretores e das
Leis de Zoneamento. Com isso, o anfitrido urbano, representado na figura do gestor
publico, ganhou novas ferramentas para interferir no parcelamento, uso e ocupagéao
do solo, qualificando o espaco publico e estabelecendo regras mais rigidas para as
construcdes em ambito privado.

Todavia, quais sdo os aspectos urbanos caracteristicos da cidade
hospitaleira? Esta pesquisa toma como base os estudos de dois autores brasileiros
que se propuseram a identifica-los. Séo eles: Lucio Grinover (2007; 2016) e Valéria
Ferraz (2013). Para Ferraz (2013), a hospitalidade urbana é decorrente de uma
somatoria de sensagdes oriundas de atributos tangiveis (fisicos e mensuraveis) e
de atributos intangiveis (subjetivos e imensuraveis). A autora concentra seus
estudos nos atributos tangiveis, pois s6 eles é que podem ser classificados,
mapeados e implementados pelo gestor publico. Utilizando como base os estudos
de Grinover (2007) somado a uma ampla bibliografia sobre paisagem e desenho
urbanos, Ferraz (2013) estabeleceu quatro “atributos espaciais de hospitalidade
urbana”: diversidade, permeabilidade, legibilidade e conforfo. Cada categoria é
capaz de avaliar (e medir) uma série de caracteristicas fisicas relacionadas a
sensacao de acolhimento e bem-estar no espaco urbano (SEVERINI, 2016).

A diversidade identifica a mistura de usos e atividades de um trecho urbano,
assim como a variedade de espacgos publicos e espacgos privados de uso publico. A
permeabilidade identifica a capacidade de um lugar em se deixar permear no
sentido fisico, por meio de quadras curtas ou espacos internos de edificios, e no
sentido visual, por meio de elementos de transparéncia. A legibilidade identifica
elementos visuais referenciais, como edificios, marcos e monumentos, e identifica
a heterogeneidade ou monotonia arquitetbnica. O conforto identifica espacos
confortaveis no sentido fisico e ambiental, através de elementos arquitetonicos e
paisagisticos.

Ao associar os estudos de hospitalidade urbana ao sistema da dadiva de
Marcel Mauss (2003), Ferraz (2013) ressalta a importancia das a¢des de cidadania
para a geracdo da cidade hospitaleira. Segundo a autora, a triplice obrigagcdo do
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dar-receber-retribuir esta presente também na hospitalidade urbana. Afinal, ao
receber as benfeitorias ofertadas pelo anfitrido urbano, o hdspede ira retribuir por
meio de ag¢des de cidadania (SEVERINI & VARGAS, 2017). Isso se torna tao
verdadeiro, que Grinover (2016) em sua ultima obra acaba transformando a
cidadania em uma nova dimens&o da hospitalidade urbana®. Para este autor (2016,
p.1132), “a cidadania vive e respira no espago publico” e € ai que as competéncias
éticas estao colocadas a prova. As agdes de cidadania estdo presentes nas formas
de incentivo a participagdo popular na elaboragdo e implementacado de politicas
publicas de desenvolvimento urbano. Isso pode proporcionar a liberagdo de uma
quantidade fantastica de energias transformadoras com que a gestao burocratica e
tradicional dos processos administrativos jamais sonharia (GRINOVER, 2016).

Diante disso, a pesquisa adotou os estudos de ambos autores e criou cinco
“‘categorias de andlise da cidade hospitaleira”. Sao elas: diversidade,
permeabilidade, legibilidade, conforto e cidadania. Essas categorias foram
utilizadas para identificar como e onde os conceitos de hospitalidade urbana foram
incorporados nos Planos Diretores das cidades litoraneas paulistas.

Apos leitura detalhada dos Planos Diretores foram identificadas as diretrizes
em fungao de sua proximidade as categorias de analise da cidade hospitaleira. Em
seguida, essas diretrizes foram organizadas e setorizadas em planilhas a fim de
identificar quais ag¢des tem a capacidade de estimular acolhimento e bem-estar no
espaco urbano. A seguir, apresenta-se uma parte de uma das planilhas elaborada
com base na “categoria de analise da cidade hospitaleira” diversidade.

SAQ VICENTE
ESTANCIA Estancia Balneédria - Lei Estadual 1.358/1977
PLANO DIRETOR _ |Planc Diretor de Desenvolvimento e Expansdo Urbana do Municipio de S8o Vicente
N.LEI Lei Complementar n® 917/2018
N. Titulos e Artigos|5 Titulos e 210 Artigos (incluindo capitulo sobre instrumentos de paliticas urbanas e turismo)
Popul aciio 360.380 (IBGE 2017) Extens&o Territorial: 148,424 km?
CATEGORIAS DE LOCAL PLANO DIRETOR
ANALISE DA CIDADE | | ) DIRETRIZES
HOSPITALEIRA TiTULO CAPTULO ARTIGO

IX - orientar as dindmicas de produciio imobiliaria,com adensamento
sustentavel e diversificacdo de usos ao longo dos eixos de passagem do VLT

Art. 48 a nos corredoras de transporte coletivo pliblico das dreas de centralidades
|I-ObjetiVDS Geraise com concentracdo de atividades ndo residenciais;
B especfficos Il- evitar @ expansdo urbana dispersa no territério, dando prioridade ao
I - PRINCIPIOS, Art. 52 adensamento e desenvolvimento urbano no interior dos espacos construidos,
DIVERSIDADE OBJETIVOS E com a recuperacio dos ambientes urbanos degradados, assegurando
DIRETIZES densidades urbanas sustentéveis;

. X-incentivara criaciio de dreas multiuso, ampliando a oferta de habitacio e
IV- Desenvolvimento senicos nos bairros com grande concentracio de empregos,visando a
da Qualificacdo Art. 172 diminuicio dos deslocamentos em veicul os particulares motorizados,
Ambiental intensificando o fluxo de pedestres e priorizando o uso de meios de

transportes;

Figura 2 — Diretrizes da categoria diversidade identificadas no Plano Diretor de Sao Vicente.

Fonte: autores, 2020.

> Para Grinover (2007), uma cidade é hospitaleira em fungao da coexisténcia de trés dimensdes fundamentais:
acessibilidade, legibilidade e identidade. Em sua ultima obra (2016), o autor expandiu a dimens&o acessibilidade
para mobilidade e acrescentou a dimenséo cidadania.
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3 Resultados parciais

A seguir serdo apresentados os resultados parciais da pesquisa em
andamento apontando como as “categorias de analise da cidade hospitaleira”
foram incorporadas nos Planos Diretores das oito cidades analisadas. A sigla PD
sera utilizada para representar Plano Diretor.

3.1 Diversidade

A categoria diversidade esta presente em todos os Planos Diretores
analisados, em geral nos capitulos referentes ao Ordenamento Territorial. Ela se
manifesta principalmente nas diretrizes que visam incentivar o adensamento
construtivo e populacional em areas dotadas de infraestrutura. Destacam-se aqui
os Planos Diretores de Santos e Sao Vicente que estimulam esse adensamento
junto as quadras préximas ao VLT — Veiculo Leve sobre Trilhos. O Artigo 17 do
PD de S&o Vicente visa:

Incentivar a criagdo de areas multiuso, ampliando a oferta de habitagédo e
servigos nos bairros com grande concentragdo de empregos, visando a
diminuicdo dos deslocamentos em veiculos particulares motorizados,
intensificando o fluxo de pedestres e priorizando o uso de meios de
transportes.

Para além do incentivo ao zoneamento de uso misto, os parametros urbanisticos
referentes ao tipo de ocupacgao do solo Coeficiente de Aproveitamento (CA), Taxa
de Ocupacgéo (TO) e Recuos Minimos também s&o essenciais para a geragao de
diversidade num determinado trecho urbano. Quanto maior foro CAe o TO de uma
determinada zona, mais adensada construtivamente ela sera e, em tese, maior sera
o adensamento populacional. Destaca-se aqui os Planos Diretores de Guaruja,
Praia Grande, Peruibe e llhabela que definem alguns desses parametros.

O Artigo 176 do PD de Peruibe define os indices de CA. Sao eles: CA minimo
de 0,15, CA basico de 1 e CA maximo de 3. Para as "zonas de alta densidade" -
caracterizadas pelo alto indice de aproveitamento do solo, o Artigo 96 do PD do
Guaruja estipula para o CA minimo de 0,1, CA basico de 4 e CA maximo de 5.

Ja o PD de Peruibe ndo estabelece valores para os parametros urbanisticos
acima citados, mas o Artigo 111 define que na “Macrozona Turistica de Sol e Praia”
certos instrumentos da politica urbana (chamados no PD de “instrumentos de
ordenacgdo do desenvolvimento do territorio”) sejam aplicados no intuito de gerar
adensamento, entre eles: Operagbes Urbanas Consorciadas, Outorga Onerosa do
Direito de Construir e Area Receptora de Potencial Construtivo.

A definicdo desses parametros urbanisticos delineia o tipo de ocupacéao
desejada para cada trecho urbano. A proposta de aumentar o CA e o TO, e
flexibilizar os Recuos, vai ao encontro da ideia de “racionalizag¢ao do territorio”, o
que parece ser o ideal para o poder publico. Afinal, quanto mais adensada (do ponto
de vista populacional e construtivo) for uma cidade mais facil sera sua
governabilidade. Contudo, as politicas publicas de desenvolvimento urbano de
certas cidades litoraneas parecem nao seguir esse modelo e estimulam a criagao
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ou a manutencdo de bairros de veraneio, que sao o oposto da ideia de
otimizacdo/racionalizagdo do territorio. Dotados de calgadas, ruas bem
pavimentadas, postes de iluminagdo e sinalizacdo e rede de agua, esgoto e
telefonia instalados, esses bairros ficam ocupados apenas na alta estagdo e/ou
feriados e permanecem vazios no resto do ano, tornando o lugar inseguro e caro
para ser mantido pelo poder publico.
A seguir dois exemplos de como o territério pode ser ocupado.
.~ ESPACO PUBLICO |

BAIXOC ADENSAMENTC ‘ 1 USC MONOFUNCIONAL
POPULACIONAL |

POUCO MOVIMENTO

ARBORIZAGAO NAS CALC"*DAS ‘ ARBORIZAGAO
NOS LOTES NOS LOTES

s SISTEMA DE
& & I AGUA E ESGOTC
INSTALADOS

PERFIL A: "BAIRRO DE VEﬁ(ANEIO" ‘

[
[
ADENSAMENTO GONSTRUTIVO

E POPULACIONAL |

{EDIFICIOS MULTIFUNCIONAIS) ‘

POSTES DE ILUMINAGAC
TERREQS PERMEAVEIS | E SINALIZAGAG

E COM DIVERSIDADE DE |

USOS (COMERCIO E \ i D'VEE‘E'BQgg
SERVICOS) '

|
l VIA DE |
TRAFEGO | e

SISTEMA DE
AGUA E ESGOTO
INSTALADOS

PERFIL B: "RACIONALIZACAO DO TERRITORIO"

Figura 3 — Croqui com dois tipos de ocupacgao do territério urbano: bairros de veraneio e bairros
com adensamento construtivo.

Fonte: autores, 2020.

Porém, muitos Planos Diretores acabam caindo numa armadilha. Em suas
diretrizes iniciais, incorporadas nos capitulos referente aos Conceitos, Principios e
Objetivos, alguns planos incentivam a racionalizagao do territério a fim de evitar a
ociosidade de certos trechos urbanos e a especulacgéo imobiliaria. E o caso do Artigo
10 do PD de Mongagua que visa “organizar o uso e a ocupagao do solo no territorio
do municipio e, em particular, em sua area urbana, visando evitar a retengao
especulativa do imovel urbano, que resulte sua subutilizagdo ou nao utilizagcao”. Mas
o mesmo PD estabelece no Artigo 22 “preservar e proteger as areas de uso
estritamente residencial”. O mesmo ocorre no PD do Guaruja. De um lado visa
“‘combater a especulacao imobiliaria da qual resulte a subutilizagdo ou nao utilizacao
de iméveis urbanos” (Artigo 10), e de outro lado cria “zonas de baixa densidade” em
areas junto a orla maritima, como a Praia da Enseada. Os Artigo 105 e 106 do PD
do Guaruja definem para essas zonas parametros urbanisticos que incentivam o
uso monofuncional (estritamente residencial) e o baixo adensamento populacional,
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como: Coeficiente de Aproveitamento (CA) minimo de 0,1; basico de 1 e maximo de
1,2; Gabarito maximo de 11 (onze) metros e Recuo frontal de 5 metros.

Ora, se a intencdo ¢é otimizar o territério, evitando sua ociosidade e
desestimulando a especulacido imobiliaria, como é possivel criar zonas de baixa
densidade em areas dotadas de infraestrutura urbana? O que se quer é a
otimizacdo do territério ou a reserva de areas proximas a praia para uso
estritamente residencial e temporario?

3.2 PERMEABILIDADE

Diretrizes de permeabilidade podem ser incorporadas em capitulos especificos
sobre Parcelamento do Solo ou Mobilidade Urbana (dentro de Politicas Setoriais).
Os Planos Diretores de Mongagua e Itanhaém, por exemplo, incentivam a abertura
de novas vias e passarelas sobre a Rodovia Padre Manoel da Nébrega - via que
“corta” esses municipios e nitidamente segrega o territério entre as porgdes de terra
destinadas a populagao local (trecho entre a rodovia e a serra) e ao turismo (trecho
entre a rodovia e a orla maritima. O Artigo 65 do PD de Mongagua visa “facilitar a
interligacdo entre as areas residenciais e as areas ao longo da orla maritima,
minimizando o impacto do trafego de passagem na rodovia e contribuindo para a
reducao de acidentes”. Contudo, nenhum dos Planos ja deixa indicado a localizag&o
dessas futuras intervencdes.

Mas as diretrizes relacionadas a permeabilidade vao além de intervencdes
viarias. A permeabilidade pode estar presente em regras urbanisticas relacionadas
ao ‘remembramento de lote” e as “dimensdes minimas e maximas” dos lotes. Ao
restringir o valor em m? dos lotes, o poder publico pode evitar que grandes resorts
sejam implantados a beira-mar impedindo o acesso da populagéo a faixa de areia
(ver Figura 4). Essa situacao se agrava em cidades que n&o possuem uma avenida
a beira-mar e em locais que possuem litorais “recortados”, como algumas praias do
Guaruja e de llhabela. A configuragao espacial das cidades de Santos e Sao Vicente
e do litoral sul (Praia Grande, Mongagua, Itanhaém e Peruibe) facilitam o acesso a
faixa de areia.

A implantagdo do “Sofitel Guaruja Jequitimar” exemplifica essa situagao.
Implantado em um terreno a beira-mar de cerca de 80 mil m?, o hotel ocupa uma
area que poderia acomodar 7 (sete) quadras de tamanho normal e gerar mais
movimento e conexdes viarias no local. As quadras do mesmo bairro, a Praia de
Pernambuco, tem aproximadamente 75 x 150 m. A dificuldade de acesso a praia s6
nao é pior pois a estrutura da malha viaria do entorno permite o acesso a faixa de
areia através de ruas laterais (Figura 4).

VIl Coléquio Internacional sobre o comércio e cidade — Fortaleza, 3 a 7 de novembro de 2020 9



Figura 4 — Trecho da malha viaria de Mongagua e implantagao do “Sofitel Guaruja Jequitimar”
(croquis realizados sobre imagem do Google Maps e Google Earth).

Fonte: autores, 2020.

No que tange a permeabilidade visual, algumas regras urbanisticas podem ser
inseridas nos capitulos sobre Ordenamento Territorial, entre elas “limite de vedagéao
da testada do lote” e “fachada ativa”®. Essas regras incentivam transparéncia e
abertura nas fachadas (muros baixos, gradis e vitrines) possibilitando um contato
visual com o lado interno da edificacdo e contribuindo para a sensacado de
seguranca. A obrigatoriedade em implementar interfaces transparentes ou vazadas,
ajuda a tornar o bairro um local mais acolhedor gerando uma sensagao de “co-
presenga’, ou seja, a presenga de pessoas no espago publico pressupde a presenca
de outros individuos engajados (ou ndao) em atividade compartilhada.

O Plano Diretor de llhabela é o unico que contém uma diretriz especifica que
incentiva a implantagao de fachadas transparentes. O Artigo 177 determina:

Restringir a altura dos muros a serem edificados nas areas de interesse
turistico paisagistico: a base de alvenaria devera ter altura maxima de
0,5m, e o restante constituido de materiais que nao obstruam a visibilidade
e circulagao de ar.

Quando a interface entre espaco publico e espaco privado é transparente, a
sensacao é de acolhimento e bem-estar. Mas quando essa interface é opaca o
desconforto do pedestre € inevitavel. Sendo que essa ultima situagdo € a mais
comum nos bairros de veraneio, que sdo dotados de casas fechadas com muros
altos e opacos que tornam o lugar hostil e inseguro para o pedestre (Figura 5).

Figura 5 — Tipica ocupagao nos bairros de veraneio de cidades litorAneas. Acima um exemplo de
interfaces transparentes (a esquerda) e interfaces opacas (a direita), na Praia dos Sonhos,
[tanhém.

Fonte: autores, 2020.

3.3 LEGIBILIDADE

A incorporagao da categoria legibilidade pode ser percebida nos capitulos
especificos sobre Paisagem Urbana e Patriménio Cultural, como ocorre os Planos
Diretores do Guaruja, Sao Vicente e Santos. Cabe ao poder publico municipal

% Inseridos no item Parametros de Ocupagéao do Solo, esses dois instrumentos urbanisticos estéo previstos na
Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagédo do Solo do Municipio de Sdo Paulo (Lei 16.402/16).
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garantir o direito do cidadao a fruicdo da paisagem pela identificacao, leitura e
apreensao dos elementos urbanos. Para tanto, € preciso “garantir a qualidade
ambiental do espaco publico, assegurando a harmonia entre os diversos elementos
que compdem a paisagem urbana, evitando a poluigao visual” - como diz o Artigo
19 do PD do Guaruja.

Estimulos a permanéncia de icones ou edificios de valor cultural ajudam a
manter a historia do local e facilitam a leitura da cidade. As pessoas, sejam elas
turistas ou moradores, utilizam essas referéncias visuais para se localizarem na
cidade. O Artigo 45 do PD da Praia Grande designa ao poder publico municipal a
tarefa de assegurar a protecdo do patriménio cultural de expresséo local. Para
respaldar essa acdo, o mesmo Artigo estabelece que Poder Executivo crie o
Conselho Municipal de Preservacao do Patriménio Historico, Artistico e Cultural.

Ja o Artigo 40 do PD de Itanhaém estabelece o “Setor de Interesse Cultural” que
engloba os monumentos tombados e os imoveis de interesse do patriménio histérico
e cultural. A criagdo de “setores” (ou areas de especial interesse) para as areas
dotadas de patrimdnio é de extrema importancia para que certos instrumentos da
politica urbana sejam aplicados no futuro, como a “transferéncia de potencial
construtivo”. Previsto no Estatuto da Cidade, esse instrumento permite transferir os
potenciais construtivos do lote onde esta sediado um bem tombado, e que tem
restricdes urbanisticas, para outro lote. A “transferéncia do potencial construtivo”
para outro lote com capacidade de infraestrutura adensavel € uma das solugdes
utilizadas para beneficiar o proprietario do imével que sofreu restricdo. Essa
estratégia é reforgada no Artigo 69 do mesmo PD de Itanhaém:

Instituir compensacao financeira dos proprietarios de imoveis protegidos,
através, por exemplo, da permuta e transferéncia de potencial construtivo
ou de instrumentos fiscais, como isengédo de tributos, como forma de
incentivo financeiro ao proprietario, para que este proceda a restauragao e
faga a manutencgao da edificacdo, com orientagdo e acompanhamento do
Conselho Municipal de Defesa do Patrimdnio Histdrico, Artistico e Cultural,
desde que nao tenha deliberadamente dado causa a sua deterioracao;

Aqui cabe mencionar um importante parametro urbanistico de ocupacéo do solo
que também deve ser observado nas cidades turisticas. Trata-se do “Gabarito”, que
determina a altura maxima da edificagdo, em metros ou em numero de pavimentos.
Sem esse controle, a cidade pode “engolir’” seus marcos urbanos e a prépria
paisagem local. A Figura 6 € um exemplo de como essa falta de controle pode
prejudicar a legibilidade do local e o turismo. Situado entre as praias da Enseada e
Pitangueiras, o “Mirante da Campina” - implantado no Morro do Maluf, € um dos
pontos turisticos da cidade. Mas sua vista esta comprometida. La de cima so é
possivel avistar a Praia da Enseada, pois a vista para a Praia de Pitangueiras esta
impedida pelos prédios altos ali implementados.
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Figura 6 — Vista comprometida do Mirante da Campina, Guaruja (imagens obtidas no Google
Earth).

Fonte: http://cyberspaceandtime.com/kTo9F5tEp48.video+related

Na intencao de evitar algo parecido, o Artigo 50 do PD de Itanhaém visa:

Manter gabaritos crescentes no sentido praia-serra e estabelecer limite
maximo de pavimentos para cada trecho da orla da praia, definindo de
acordo com suas caracteristicas geoldgicas, distancia e desnivel em
relagdo a faixa de areia, em especial para a praia do Centro.

3.4 CONFORTO

A oferta de espacgos confortaveis no espacgo publico depende muito do poder
publico. Em tese, é o Estado que pode interferir no espago em prol do bem comum.
Nesse sentido, percebe-se a incorporagdo da categoria conforto em diretrizes
relacionadas a requalificacao de calcadas, implantacao de parques e areas verdes,
arborizacao viaria e implantacdo de mobiliario urbano. Essas acdes estdo em
capitulos relacionados a Politicas Setoriais, Mobiliario Urbano e Estrutura Urbana e
Ambiental.

O Artigo 18 do PD de Mongagua visa “promover programas de arborizagao nas
vias publicas e incentivar programas similares nas propriedades privadas”. Ja o
Artigo 88 do PD da Praia Grande visa:

Promover seguranga e conforto ao deslocamento de pedestres por meio
da requalificagao e ampliagao da rede de calgadas e demais componentes
do sistema de circulagao de pedestres, tais como travessias, transposi¢des
e sinalizacdo especifica, bem como da sua infraestrutura complementar,
tais como arborizagado urbana, mobiliario urbano e iluminagao publica.

O incentivo a implantacdo de mobiliario urbano pode ser percebido no Artigo 54
do PD de Itanhaém que visa:

Elaborar regulamento especifico para a instalagdo de equipamentos de
mobiliario urbano em geral, contendo no minimo: 1) quanto a instalagéo de
placas, posteamento e arborizagdo nos passeios publicos, que estejam
todos alinhados junto a guia, ocupando no maximo o primeiro tergo da
largura do passeio; IlI) padronizagdo do mobilidrio urbano em locais de
interesse historico, cultural ou turistico; Ill) regulamentagado com o tipo do
revestimento dos passeios publicos, com proibicdo de padroes que
dificultem a locomogéo de pessoas com mobilidade reduzida ou sejam
escorregadios;
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O jardim das praias de Santos e Sao Vicente acaba sendo uma referéncia para
a regido. Dotado de ciclovias, bancos para sentar, lixeiras e chuveiros, esse espago
publico pode ser visto como a sala de estar dessas cidades (Ver Figura 7). Objetivo
reforgcado pelo Artigo 128 do PD de Santos que estabelece que as praias “deveréo
receber tratamentos paisagistico e estético, adequados e permanentes,
preservando suas caracteristicas de espagos dinamicos”.

T .

Figura 7 — Jardim das praias de Santos, com chuveiros, iluminacao e calgadéo.

Fonte: autores, 2020.

Mas o conforto sentido no espacgo publico também esta relacionado, em certa
medida, com as constru¢ées em ambito privado. O Gabarito, regra urbanistica ja
mencionada no item anterior, € um exemplo de como os edificios podem interferir
no conforto do espaco publico. O croqui abaixo exemplifica uma situagéo onde os
prédios situados a beira mar foram construidos sem controle de gabarito, gerando
areas de sombra na faixa de areia. Essa situagdo pode prejudicar o turismo.
Destaca-se aqui o Artigo 14 do PD do Guaruja que visa “garantir a insolagao das
praias, impedindo intervengbes urbanas e edilicias que provoquem o
sombreamento das areas publicas de banho, excetuando-se as areas de alta
densidade, ja edificadas em seus conjuntos”.

- VERTICALIZAGAO
SEM CONTROLE

AVENIDA AREAS DE SOMBRA
NA FAIXA DE AREIA

1 OCEANC

Figura 8 — Croqui que simula a sombra dos prédios na faixa de areia.

Fonte: autores, 2020.

Vale a pena mencionar que adensamento nao significa verticalizagdo. Ao
combinar certas regras urbanisticas, como aumentar o valor do CA e do TO e
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diminuir os recuos, € possivel ter um controle maior do gabarito e gerar
adensamento construtivo e populacional.

Obrigar a implementagao de um sistema de saneamento proprio em loteamentos
particulares e criar restrigdes para jogar o esgoto na rede publica sem tratamento é
outra agao que pode ser estimulada para gerar conforto no espago publico. Isso
pode ser percebido no Artigo 50 do PD de llhabela que visa:

Vedar a instalagao de qualquer empreendimento ou equipamento urbano,
mesmo que de interesse publico que lance efluentes nos corpos d’agua. O
langcamento de esgotos e efluentes ndo podera provocar euforizagao,
poluicdo em geral, aumento de turbidez ou assoreamento do corpo de
agua que o receber.

3.5 CIDADANIA

As diretrizes que incorporam a categoria cidadania estdo geralmente
inseridas nos capitulos sobre Gestdo do Sistema Municipal de Planejamento
Urbano. Para além das diretrizes que visam assegurar a participagao da populagao
em todas as fases do processo de gestdo democratica da politica urbana (como
audiéncias publicas, assembleias territoriais, conferéncia da cidade, plebiscito e
referendo popular, conselhos de politicas publicas setoriais e iniciativa popular de
projetos de lei, de planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano - como
faz o Artigo 76 do PD de Peruibe), a categoria cidadania também pode estar
presente em diretrizes que estimulem a parceria publico privada. O Artigo 30 do PD
da Praia Grande incentiva o” fornecimento de projetos padrdo, cesta basica e
assisténcia técnica gratuita” e o Artigo 98 visa:

Promover a parceria com o setor privado em programas de
desenvolvimento urbano e habitacional, tendo em vista as restricdes

orcamentarias de Municipio face as crescentes demandas decorrentes do
processo de desenvolvimento regional.

Os Planos Diretores de Santos e S&o Vicente também estimulam esse tipo

de parceria. O Artigo 64 do PD de Sao Vicente propde “utilizar estudos e

levantamentos realizados por instituicbes de ensino ou pesquisa académica

devidamente reconhecidos pelo MEC ou cadastrado no CNPq para identificar se o

imovel esta por mais de 1 (um) ano desocupado”. Ja o Artigo 68 do PD de Santos
permite:

Utilizar bancos de dados especificos elaborados pelo Poder Publico

municipal, autarquia, empresa publica municipal e empresas

concessionarias de servigos publicos para identificar se o imével esta por
mais de 1 (um) ano desocupado.

Essas duas diretrizes estdo vinculadas ao instrumento de politica urbana
“IPTU Progressivo no Tempo”, que visa combater a ociosidade de imoveis situados
em regides da cidade dotadas de infraestrutura urbana. Esse instrumento estimula
a racionalizagdo do territério e vai ao encontro dos objetivos da categoria
diversidade.

VIl Coléquio Internacional sobre o comércio e cidade — Fortaleza, 3 a 7 de novembro de 2020 14



Nos capitulos de Politicas Setoriais também é possivel encontrar diretrizes
de cidadania. Em Politicas de Habitagdo, o destaque fica por conta do Artigo 20 do
PD do Guaruja estimula a realizagao de parcerias com universidades e institutos de
pesquisa para o desenvolvimento de alternativas de menor custo e maior qualidade
e produtividade das edificagdes residenciais. E, em Politicas Culturais, o Artigo 39
do PD de lIhabela propde o tombamento de bens imdveis de valor histérico a partir
de estudos realizados em parceria entre o poder municipal e o CONDEPHAAT.

4 Consideragoes finais

Os resultados parciais da pesquisa reforcam a importancia da definicao de
certos parametros urbanisticos nos Planos Diretores de cidades turisticas. Diante
da forte pressao por parte dos empresarios do setor turistico e imobiliario sobre o
territério urbano, sem essas definicbes essas cidades correm o risco de serem
ocupadas de forma desigual acarretando uma reconfiguragcdo espacial que nao
necessariamente dialoga com a infraestrutura local, comprometendo a qualidade de
vida dos moradores e alterando a paisagem urbana local. Isso remete a
necessidade de planejamento e refor¢ca o papel do Estado, dando a ele o poder de
decidir, junto com a sociedade civil, a forma mais justa e democratica de ocupar
esse territorio.

Os Planos Diretores do Guaruja e llhabela sdo exemplos positivos no tocante
a definicdo de algumas dessas regras urbanisticas. Uma solugéo alternativa, mas
nao tao eficaz, € a setorizagao do territorio para a utilizagado de certos instrumentos
da politica urbana, como fizeram as cidades de Peruibe e Itanhaém. Ao nao
estabelecerem os principais parametros urbanisticos, os Planos Diretores perdem
a chance de ja garantirem o tipo de ocupagdo do solo que almejam para suas
cidades dando margem para que leis complementares (muitas vezes elaboradas e
aprovadas muito tempo depois e em outra gestdo) inviabilizem as diretrizes do
Plano Diretor.

A pesquisa também alerta para a falta de coeréncia dos Planos Diretores. De
nada adianta estabelecer em seus capitulos iniciais agdes que estimulam o
cumprimento da funcao social da propriedade, se outras diretrizes do mesmo Plano
forem de encontro a esse objetivo. O maior exemplo dessa falta de coeréncia esta
na reserva das melhores areas da cidade, geralmente aquelas dotadas de
infraestrutura e proximas a orla maritima, para uso estritamente residencial. Com
excecao de Santos, Sdo Vicente e Praia Grande, praticamente todos os outros
Planos Diretores analisados estimulam a criagdo ou manutengao dessas areas, 0s
chamados “bairros de veraneio”. Isso prejudica a dindmica da regido, aumenta os
gastos publicos e gera sensacao de insegurangca. O PD de Mongagua além de
estimular a permanéncia e ampliagao dessas areas para veraneio ainda assinala a
atividade turistica como sendo a principal fonte de renda da cidade, perdendo a
chance de estimular outras atividades econdmicas e estimulando apenas o turismo
de sol — tido como predatério.
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