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RESUMO

A cidade de Palmas/TO, além de ser a capital mais jovem do pais, caracteriza-se como uma
cidade planejada, o que pressupde organizacdo desde sua fundacéo e, teoricamente, a auséncia
de problemas comuns a outras capitais. No entanto, mesmo com apenas 35 anos, j& enfrenta
desafios urbanos que impactam diretamente o cotidiano de sua populacdo. Nesse contexto,
encontra-se em fase final o processo de revisdo dos principais instrumentos urbanisticos da
cidade — Codigo de Posturas, Codigo de Obras e Leis de Parcelamento e Uso do Solo — iniciado
em 2018 e com o objetivo de alinha-los as diretrizes e principios do Plano Diretor Participativo
(Lei Complementar n® 400/2018). Dentre essas diretrizes, destaca-se a busca por uma cidade
sustentavel, que garanta acesso a terra urbana, moradia, saneamento ambiental, infraestrutura,
transporte, servicos pablicos, trabalho e lazer para as presentes e futuras geracdes. A presente
pesquisa parte da analise acerca da legislacdo urbanistica vigente em Palmas/TO de forma a
avaliar os impactos da revisdo desses instrumentos de planejamento urbano sob a Otica
sustentdvel, considerando as dimensdes econdmica, social e ambiental. Para tanto, utilizou-se
uma abordagem qualitativa, baseada na fundamentacédo tedrico-conceitual, na analise das leis
urbanisticas e em etapas de campo, permitindo identificar as mudancas mais significativas nos
instrumentos revisados. Os resultados evidenciam os impactos das novas propostas no cenario
urbano de Palmas/TO, demonstrando avangos na solucdo de problemas existentes e na
construcdo de uma cidade mais sustentavel. Entretanto, também foram identificados pontos que
demandam estudos adicionais para garantir uma implementacéo efetiva e alinhada aos objetivos
propostos. Por fim, a pesquisa confirma que a revisdo dos instrumentos de planejamento urbano
representa um avanco significativo, tanto na resolucéo dos desafios enfrentados ao longo dos
35 anos da cidade quanto na concretizacdo do cenario "Palmas+30". Essas mudancas
contribuirdo para a sustentabilidade urbana em suas diversas dimensdes, impactando
diretamente as formas de habitacéo, trabalho e convivéncia da populacéo.

Palavras-chave: Estudos geoterritoriais; Revisdo urbanistica; Instrumentos de Planejamento
Urbano; Plano Diretor Participativo; Planejamento urbano sustentavel.



ABSTRACT

The city of Palmas/TO, in addition to being the youngest capital in the country, is characterized
as a planned city, which presupposes organization since its foundation and, theoretically, the
absence of problems common to other capitals. However, even at only 35 years old, it already
faces urban challenges that directly impact the daily lives of its population. In this context, the
process of reviewing the city's main urban planning instruments — Code of Conduct, Building
Code and Land Use and Subdivision Laws — is in its final phase, initiated in 2018 and with the
objective of aligning them with the guidelines and principles of the Participatory Master Plan
(Complementary Law No. 400/2018). Among these guidelines, the search for a sustainable city
stands out, guaranteeing access to urban land, housing, environmental sanitation, infrastructure,
transportation, public services, work and leisure for present and future generations. This
research is based on an analysis of the current urban planning legislation in Palmas/TO in order
to assess the impacts of the revision of these urban planning instruments from a sustainable
perspective, considering the economic, social and environmental dimensions. To this end, a
qualitative approach was used, based on theoretical-conceptual foundations, analysis of urban
planning laws and fieldwork, allowing the identification of the most significant changes in the
revised instruments. The results highlight the impacts of the new proposals on the urban
scenario of Palmas/TO, demonstrating progress in solving existing problems and in building a
more sustainable city. However, points that require additional studies were also identified to
ensure effective implementation aligned with the proposed objectives. Finally, the research
confirms that the revision of urban planning instruments represents a significant advance, both
in resolving the challenges faced over the city's 35 years and in achieving the "Palmas+30"
scenario. These changes will contribute to urban sustainability in its various dimensions,
directly impacting the population's forms of housing, work and coexistence.

Keywords: Geoterritorial studies; Urban review; Urban planning instruments; Participatory
master plan; Sustainable urban planning.
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1 INTRODUCAO

A Politica Nacional de Desenvolvimento Regional (PNDR) foi instituida pelo Decreto
n° 9.810, de 30 de maio de 2019, com o objetivo de reduzir as desigualdades econdmicas e
sociais nos &mbitos intra e inter-regionais. Para isso, busca promover o crescimento econémico,
a geracao de renda e a melhoria da qualidade de vida das popula¢Ges. Um de seus principios
fundamentais é o fortalecimento da infraestrutura urbana como estratégia para o
desenvolvimento produtivo.

Nesse contexto, a elaboracgdo dos Planos Diretores Municipais desempenha importancia,
tanto na qualidade de vida da populacdo quanto no planejamento urbano, uma vez que suas
diretrizes impactam diretamente o cotidiano dos cidadaos, as atividades produtivas e,
consequentemente, a geracdo de renda e o bem-estar social. Reconhecendo a importéncia do
desenvolvimento adequado dos Planos Diretores, o governo federal elaborou o “Guia para
Elabora¢do e Revisdo de Planos Diretores”, instrumento que visa consolidar as melhores
praticas, tomando por base os desafios enfrentados em experiéncias anteriores. Além disso,
incorpora premissas atuais, como 0s Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (ODS), a Nova
Agenda Urbana (NAU) e o Estatuto da Cidade.

Dessa forma, a discussao sobre o planejamento urbano ressurge ancorada no conceito
do “novo desenvolvimentismo”, termo utilizado por pesquisadores para descrever a integracao
entre politicas urbanas tradicionais e abordagens contemporaneas. Nesse sentido, a articulacédo
entre diferentes politicas publicas é essencial para impulsionar o desenvolvimento das diversas
regides do pais.

Palmas, capital do Tocantins e localizada na Mesorregido Norte, possui relevancia
historica para a formacdo do territorio brasileiro. Suas caracteristicas incluem potencialidades
naturais, posicdo geografica estratégica e peculiaridades tipicas de uma cidade de porte médio.
Muitas dessas potencialidades dizem respeito a sua posi¢do geogréfica favorecida, no centro
geodésico do Brasil, o que possibilita grandes vantagens logisticas em relacdo a outras

localidades como pode ser visto na figura 01:
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Figura 1 - Mapa de localizagdo do municipio de Palmas/TO

Fonte: Raiany Cristine Cruz da Silva

Esses fatores motivaram sua escolha como érea de estudo. Além disso, desde 2018, a
Prefeitura de Palmas conduz um processo de revisdo da legislacdo urbanistica do municipio,
gue se encontra em sua fase final. Esse processo envolve a revisdo dos instrumentos de
zoneamento urbano, como as Leis de Uso e Ocupacédo do Solo, Lei de Parcelamento do Solo e
0s Codigos de Posturas e de Obras, que estdo diretamente vinculados ao atual Plano Diretor,
instituido pela Lei Complementar n® 400/2018.

A necessidade dessa revisdo decorre, tanto da defasagem das normativas vigentes
guanto da necessidade de incorporar a legislacdo atual aspectos consolidados ao longo dos 35
anos de existéncia do municipio. O préprio Plano Diretor Participativo, em seu art. 300,
estabeleceu o prazo de seis meses para 0 encaminhamento a Camara Municipal dos projetos
referentes as Leis de Uso e Ocupacdo do Solo e de Parcelamento do Solo. No entanto, esse
prazo esta em atraso desde 2018, quando a reviséo foi iniciada. Dentre os pilares deste processo,
destaca-se a iniciativa “Palmas+30”, que visa 0 planejamento do municipio para 0s proximos
30 anos, com foco em ferramentas urbanisticas sustentaveis.

Um dos aspectos mais relevantes da revisdo dos instrumentos de zoneamento urbano é
sua relacdo com a mobilidade da populacdo e o impacto dessa questdo no desenvolvimento
local e no acesso as oportunidades de emprego. Segundo Oliveira et al. (2017), o plano de

ocupacdo de Palmas foi concebido para reduzir os custos de infraestrutura, tornando a cidade
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mais compacta e acessivel. No entanto, essa diretriz foi enfraquecida devido a especulacéo
imobiliéria e a auséncia de uma gestdo que segue o planejamento original. Como resultado, a
cidade passou a apresentar baixa densidade populacional e extensas areas vazias.

Mesmo com apenas 35 anos de existéncia, Palmas enfrenta uma realidade urbana
complexa, marcada pelo surgimento de um plano urbano paralelo na regido sul da cidade. Esse
fendmeno ocorreu @ medida em que as desigualdades sociais se tornaram mais evidentes,
resultando em uma configuracdo urbana que dificulta a mobilidade e aumenta os deslocamentos
pendulares. O descompasso entre as areas mais povoadas e 0s polos de empregos formais
influencia diretamente o acesso da populacdo as oportunidades econdmicas. Dessa forma, a
revisdo dos instrumentos de zoneamento urbano deve considerar multiplos fatores para alcancar
seus objetivos centrais: promover um planejamento urbano sustentavel, garantindo uma melhor
qualidade de vida a populacao.

Diante desse cenario, 0 presente estudo busca contribuir para a area do Direito
Urbanistico, analisando os produtos resultantes do processo de revisdo urbanistica de
Palmas/TO e suas implicacdes no planejamento urbano municipal. Além disso, por se tratar de
uma capital, espera-se que as implicacdes do processo de revisao ndo se limitem apenas a cidade
de Palmas, mas também alcancem o0s municipios vizinhos, servindo de referéncia para a
formulagdo de politicas urbanisticas na regido. O trabalho esté estruturado em cinco capitulos
interligados:

f Capitulo 1 — Introducdo: apresenta o tema do estudo, os objetivos e as limita¢fes da
pesquisa, oferecendo uma visdo geral do escopo proposto;

§ Capitulo 2 — Instrumentos de zoneamento urbano: explora os principais instrumentos de
zoneamento, seus principios norteadores e a influéncia das politicas publicas no
planejamento urbano sustentavel;

1 Capitulo 3 — Comparacéo entre diretrizes passadas e 0 cenario “Palmas+30”: analisa as
diretrizes de planejamento urbano adotadas até o0 momento e as propostas sugeridas no
ambito da revisdo urbanistica para o futuro da cidade;

1 Capitulo 4 — Analise das implicacdes da revisdo urbanistica: discute as implica¢fes da
revisdo das leis urbanisticas de Palmas, considerando as proposi¢6es dos novos Codigos
de Posturas, de Obras e para a nova Lei de Parcelamento e Uso do Solo (LPU);

1 Capitulo 5 — Considerac6es finais: relaciona os resultados da pesquisa com 0s objetivos
iniciais, destacando as contribui¢des do estudo e propondo caminhos para futuras

investigacoes.
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1.1 Problema de pesquisa

Diante do exposto, este estudo busca avaliar as implicagdes da revisdo dos instrumentos
de zoneamento urbano — incluindo as Leis de Uso e Parcelamento do Solo, bem como os
Caodigos de Obras e Posturas — no planejamento urbano sustentavel da cidade de Palmas/TO.

A relevancia do tema reside no fato de que o processo de revisdo da Legislagéo
Urbanistica, iniciado em 2018, encontra-se em sua fase final. Além de ser uma questao atual,
essa revisao tem o potencial de impactar diretamente a vida da populacdo do municipio e de
seu entorno.

Partindo do pressuposto de que a formulacéo de politicas publicas desempenha um papel
importante no desenvolvimento local, esta pesquisa tem como objetivo identificar e analisar a
articulacdo entre os instrumentos de planejamento urbano e o crescimento sustentavel de

Palmas/TO, verificando se as diretrizes se alinham aquelas contidas no Plano Diretor vigente.

1.2 Hipotese

Assim, para responder as questdes levantadas, parte-se do pressuposto de que a anélise
do cenario de aprovacdo das minutas de lei resultantes do processo de revisdo urbanistica
permitira avaliar as implicacdes provenientes dos instrumentos de planejamento urbano em
Palmas/TO e sua relacdo com o crescimento sustentavel do municipio. Dessa forma, sera
possivel avaliar se a revisdo urbanistica em andamento realmente tem o potencial de influenciar

diretamente o planejamento urbano sustentavel da cidade.

1.3 Delimitacéo de escopo

Além de discutir as implicacdes do processo de revisdo dos instrumentos de zoneamento
urbano de Palmas/TO, este trabalho busca promover a reflexdo acerca de como essa revisao
pode influenciar direta e indiretamente no planejamento urbano sustentavel da capital. Assim,
0 estudo busca verificar se as alteraces legislativas urbanisticas propostas terdo impacto
significativo no planejamento urbano municipal da cidade de Palmas/TO, principalmente ao

combater os problemas ja existentes na capital.

1.4 Justificativa
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Partindo do ponto de que a Gltima revisdo do Plano Diretor de Palmas ocorreu em 2018,
adequando suas diretrizes ao Estatuto da Cidade, a mesma revisao evidenciou a necessidade de
atualizacao das legislacfes urbanisticas para adequa-las as novas diretrizes preconizadas pelo
Plano Diretor. Esse processo abrange a atualizacdo das Leis de Uso e Ocupacdo do Solo, de
Parcelamento do Solo e os Codigos de Posturas e de Obras, normas que impactam diretamente,
tanto a vida da populagdo quanto os rumos do crescimento da cidade.

Sendo a ultima capital planejada do Pais, Palmas passou por transformacGes
significativas ao longo de seus 35 anos, 0 que justifica a preocupac¢ao com o0s caminhos a serem
seguidos na seara do seu planejamento urbano. Como as alteragcdes na legislacdo urbanistica
inserem-se no &mbito das politicas publicas, seus efeitos reverberam direta e indiretamente na
populacdo, influenciando aspectos estruturais da cidade.

Ao analisar o planejamento urbano de Palmas/TO, muitas pesquisas sobre o tema
tendem a focar no mercado imobiliério, relegando a um segundo plano sua relagdo com o
planejamento urbano sustentivel. Neste contexto, a presente pesquisa busca preencher essa
lacuna ao analisar a relacdo entre a revisdo dos instrumentos de planejamento urbano e o
planejamento urbano sustentavel da cidade de Palmas/TO, considerando uma abordagem
abrangente que também inclui, mas ndo se limita a seara imobiliaria.

Com base no plano de trabalho proposto, os resultados da pesquisa abordardo aspectos
cruciais das mudancas nos instrumentos de planejamento urbano, correlacionando-0s ao
planejamento urbano sustentavel do municipio. A sustentabilidade é um dos grandes pilares do
século XXI, sendo um dos principais motivadores para a crescente oferta, nos ultimos 20 anos,
de cursos de especializacdo voltados ao desenvolvimento regional e local. A oferta dos referidos
cursos consegue reunir profissionais com diferentes formagdes, enriquecendo discussdes e
promovendo um intercambio de ideias e ensinamentos essenciais para estudos interdisciplinares
com este.

Espera-se que a discussdo sobre a revisdo urbanistica em andamento na cidade de
Palmas/TO destaque implicacGes positivas dessa atualizacdo para o planejamento sustentavel
da regido, que constitui o recorte central deste estudo. No entanto, é importante ressaltar que,
embora as mudancas sejam propostas com o intuito de promover melhorias, nada impede que
desafios e possiveis impactos negativos também possam ser identificados. Por isso, torna-se
essencial a realizacdo de uma anélise qualitativa que permita compreender os reais efeitos dessa

reviséo legislativa.
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1.5 Objetivos
1.5.1 Objetivo geral

Analisar as mudancas propostas no &mbito da revisdo dos instrumentos de planejamento
urbano da cidade de Palmas/TO, discutindo suas implicagdes no planejamento urbano

sustentavel do municipio.

1.5.2 Objetivos especificos

a) Apresentar 0s conceitos fundamentais do planejamento urbano e suas
particularidades, abrangendo, desde as teorias de planejamento urbano até as defini¢fes
sobre os principais instrumentos urbanisticos modernos;

b) Comparar as diretrizes de planejamento urbano aplicadas nos primeiros 35 anos de
existéncia da cidade de Palmas/TO com as propostas delineadas no cenario
"Palmas+30", destacando as principais diferencas entre o cenario passado e as propostas
para o futuro do municipio;

c) Discutir a revisdo urbanistica sob a 6tica do planejamento urbano sustentavel da
cidade de Palmas/TO, utilizando como referéncia as mudangas propostas para 0S Novos

Cadigos de Posturas, de Obras, bem como a nova (LPU).
1.6 Metodologia

O presente trabalho serd desenvolvido em etapas que visam alternar abordagens mais
amplas e especificas sobre 0 municipio de Palmas/TO. A pesquisa realizara um levantamento
dos primeiros 35 anos do municipio para analisar as legislacdes vigentes e seu histérico de
forma a permitir uma discussdo sobre as abordagens que estdo sendo sugeridas para o cenario
"Palmas+30".

Inicialmente, a revisdo bibliografica abordard os conceitos dos instrumentos de
zoneamento urbano que compdem o processo de revisao urbanistica, dada a sua relevancia para
0 estudo. Além disso, serdo discutidos os diferentes conceitos relativos aos instrumentos
urbanos, facilitando a compreensdo das analises a serem realizadas nas fases seguintes da
pesquisa. Em seguida, sera elaborado um panorama sobre os planos e regulamentagdes
urbanisticas desde a fundagdo de Palmas, incluindo as leis correlatas, como o Estatuto da Cidade
(Lei n° 10.257/2001), a Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano (PNDU) e a relacéo
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dessas leis com elementos essenciais, como 0s Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel
(ODS).

A revisdo bibliografica também incluird o estudo de literaturas consagradas (livros),
producdes académicas (teses e dissertacBes), artigos cientificos (periddicos e eventos) e a
andlise de obras de pesquisadores e técnicos que tenham abordado a legislacao urbanistica do
municipio de Palmas/TO. Nesse primeiro momento, sera dada énfase aos principais aspectos
do planejamento urbano sustentavel, além de explorar conceitos desenvolvimentistas cruciais
para a discussdo acerca desse planejamento em suas diversas vertentes e interpretacdes.

Na sequéncia, a pesquisa focara nas propostas dos novos instrumentos de planejamento
urbano encaminhadas ao legislativo. Serdo analisadas as mudancas propostas para comparar o
cenario atual com as modificacbes sugeridas. Esse comparativo destacard as principais
alteracdes em cada lei, com énfase nas mudancas com condao de impactar o planejamento
urbano sustentavel da cidade de Palmas/TO.

Apos a coleta dos dados essenciais, serdo discutidas as estratégias de planejamento
utilizadas até o momento, bem como as diretrizes das alteracBes urbanisticas propostas. A coleta
de dados foi baseada no levantamento legislativo da cidade (leis, cartografia, decretos e
portarias municipais) e na revisdo bibliografica realizada. A classificagdo inicial desses
elementos servira como base para as discussdes sobre o planejamento urbano do municipio de
Palmas/TO, que constitui o recorte principal deste estudo.

Na etapa final, a pesquisa se voltara para a analise sobre as implicacGes da revisdo
urbanistica no planejamento urbano da cidade de Palmas/TO. Seguindo a metodologia
mencionada, a pesquisa avancara das analises gerais para as questdes mais especificas. A
hip6tese levantada no inicio da pesquisa foi validada, e as discussGes sobre o tema foram
enriquecidas por etapas de campo, com o principal objetivo de discutir os locais com maior
potencial de serem impactados pelas mudancas propostas.

Para facilitar a compreensdo da trajetoria da pesquisa, esta pode ser visualizada no

fluxograma a seguir:



Figura 2 - Fluxo metodoldgico da pesquisa
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Fonte: Elaborada pelo autor
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Por fim, é importante classificar a pesquisa conforme a metodologia adotada. Nesse

contexto, o presente trabalho utilizou o método indutivo, pois partiu da analise do estudo de

caso sobre o municipio de Palmas/TO para discutir as implicacdes no planejamento urbano

sustentavel da capital, decorrentes do processo de revisdo urbanistica do municipio.

Além disso, quanto a abordagem, a presente pesquisa classifica-se como qualitativa,

pois busca compreender e explicar um fendmeno especifico. Quanto a natureza, seu Viés

enquadra-se como pesquisa basica. No que tange aos seus objetivos, trata-se de uma pesquisa

exploratoria e descritiva. Por fim, concernente ao seu procedimento, enquadra-se na categoria

de pesquisa bibliogréfica e documental.
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2 O PLANEJAMENTO URBANO E SUAS PARTICULARIDADES

O desenvolvimento local, tal como é compreendido atualmente, é o resultado de
inimeras discussdes que ocorreram ao longo da histdria, com adaptacdes continuas para moldar
0 conceito que conhecemos. O debate sobre o que caracteriza o desenvolvimento, por que ele
ocorre de forma desigual em diferentes locais e como pode ser medido, partindo de diversas
teorias, modelos e abordagens historicas, € central nas discussdes globais.

De maneira similar, os instrumentos de planejamento urbano tém sido alvo de debate
técnico e académico h& algum tempo, especialmente no contexto das grandes cidades brasileiras
e em vérias partes do mundo. Isso pode ser observado em diversos estudos sobre a metropole
de S&o Paulo, por exemplo. No entanto, esse debate também se aplica a cidades com menor
tempo de existéncia, como Palmas/TO, que, com apenas 35 anos, esta cada vez mais envolvida
nessas discussdes, principalmente quando se pensa no futuro.

O estudo dos instrumentos de planejamento urbano pode ser abordado de forma
estritamente técnica, como propdem alguns autores com a concepcao de planejamento stricto
sensu, ou por meio do estudo do zoneamento, uma técnica mais proxima da realidade cotidiana
da populacéo, visto que suas implicagdes sdo diretamente sentidas no dia a dia. Assim, a
presente pesquisa busca conectar o arcabougo tedrico apresentado por renomados
pesquisadores da area com a perspectiva da promoc¢édo do planejamento urbano sustentavel na

cidade de Palmas/TO, foco da investigacao.

2.1 Das teorias acerca do Planejamento Urbano

Ao tratar dos instrumentos de planejamento urbano, € importante revisitar um pouco de
sua historia para garantir um entendimento mais claro. Villaca (1999), um dos principais
estudiosos do planejamento urbano no Brasil, classifica o urbanismo em trés grandes fases: a
primeira, marcada pelo urbanismo higienista; a segunda, com uma visdo mais técnico-
cientifica; e aterceira, caracterizada por uma politizacdo mais intensa no processo de elaboracao
dos planos.

A primeira fase do urbanismo, conforme a visdo de Villagca (1999), compreende o
periodo entre 1875 e 1930 e foi 0 ponto de partida para a preocupacdo com o planejamento
urbano no Brasil. Essa fase se caracterizou pelo urbanismo voltado ao embelezamento das

cidades, com énfase em melhorias nos sistemas de circulacdo e saneamento, inspirados nas
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grandes cidades europeias. Por isso, ficou conhecida como urbanismo higienista, devido a sua
preocupacao com a higiene urbana, sem deixar de lado a questdo estética.

Rolnik (1997) destaca que essa fase urbanistica ainda influencia muitas cidades,
especialmente aquelas que buscam proteger bairros residenciais da elite e promover a
periferizacdo das classes menos favorecidas. Nessa fase, o foco era o embelezamento das
cidades, com um controle rigoroso sobre a entrada de elementos considerados indesejaveis,
como industrias e habitacbes de baixa renda. Isso resultou em um planejamento urbano que
priorizava o conforto residencial das classes mais altas, sem muita atencdo a localizacdo das
atividades econdmicas no espago urbano.

A segunda fase do urbanismo, entre 1930 e 1990, é caracterizada pela introducao de um
enfoque técnico e cientifico, com o objetivo de aumentar a eficiéncia dos centros urbanos.
Segundo Leme (2000), essa transicao foi tdo marcante que o termo "urbanismo”, que ainda se
referia a0 embelezamento das cidades, deu lugar ao termo "planejamento urbano”, o qual
refletia uma abordagem mais técnica e racional.

Essa fase também foi marcada pela incidéncia da industrializacdo, com a migracdo em
massa de pessoas para 0s nucleos urbanos em busca de empregos nas inddstrias. Maricato
(1996) ressalta como resultado desse movimento, a formacao de loteamentos irregulares nas
periferias das grandes cidades ignorando os planos urbanisticos existentes. A verticalizacdo
também se tornou uma caracteristica desse periodo, impulsionada pela expansdo imobiliaria.
Com isso, cresceu a necessidade de regulamentacdes sobre o uso do solo para controlar essa
nova dindmica de crescimento.

Villaga (2000) sugere que essa fase pode ser dividida em trés periodos: de 1930 a 1965,
com planos urbanos mais abrangentes que consideravam a cidade como um todo; de 1965 a
1971, com "Superplanos” que abordavam questdes mais amplas, como economia, saude e
educacdo, mas que se distanciaram da pratica administrativa; e de 1971 a 1992, com planos
mais simples, baseados em diretrizes gerais e sem representacGes cartograficas detalhadas.

A terceira fase, conforme Villaga (1999), foi marcada por uma maior politizacdo do
processo de elaboracdo dos planos urbanos, afastando-se do carater técnico das fases anteriores.
Para Maricato (2011), essa fase trouxe uma democratizacdo do debate urbanistico, permitindo
uma maior participagdo da sociedade civil nas decisfes sobre a cidade. O Estatuto da Cidade,
criado pela Lei Federal 10.257/2001, representa um marco dessa fase, com o objetivo de

ordenar o crescimento imobiliario e consolidar diretrizes para a politica urbana nacional.



24

Bazzoli (2022) destaca que a lei trouxe ferramentas para evitar abusos de propriedade, como,
por exemplo, a especulacdo imobiliaria.

Apesar da evolucdo historica, Abreu (2017) observa que muitos estudos sobre os
instrumentos de planejamento urbano tiveram pouco impacto na transformacéo das cidades,
muitas vezes servindo apenas para atender aos interesses dos grupos mais poderosos. Maricato
(2012) argumenta que a legislagdo urbanistica, em muitos casos, tem sido usada para exercer
poder de forma arbitraria, beneficiando poucos grupos com maior influéncia.

Observando a trajetdria urbanistica sob a perspectiva das teorias do desenvolvimento,
Furtado (1980) afirma que o conceito de desenvolvimento esta intimamente relacionado a
acumulacdo de recursos, a estratificacdo social e ao poder, 0 que se tornou um ponto de
convergéncia entre diferentes ciéncias sociais.

No entanto, como aponta Sachs (2008), o estudo do desenvolvimento urbano é
multidimensional e evoluiu ao longo do tempo, incorporando uma variedade de experiéncias
que refletem as conjunturas politicas e intelectuais de cada época. Latouche (2000) observa que,
em um periodo extenso da histdria, o conceito de desenvolvimento foi associado principalmente
ao nivel de industrializacdo, com um foco econémico. No entanto, na década de 1960, a visdo
sobre desenvolvimento comecou a evoluir, incorporando indicadores sociais, como 0 bem-estar
da populacéo, o que resultou no conceito de desenvolvimento social ou socioecondmico.

O fim da década de 60 e inicio da década de 70 foi um momento crucial para a evolugao
do conceito de desenvolvimento. Sachs (2000) destaca que foi nesse periodo que surgiram as
discussGes sobre as limitacbes ambientais do planeta, dando origem ao conceito de
desenvolvimento sustentavel, que busca equilibrar o desenvolvimento econémico com a
reducdo dos problemas sociais e ambientais.

Na década de 70, a ONU introduziu o indice de Desenvolvimento Humano (IDH), um
indicador que avalia o desenvolvimento levando em conta a renda, a salde e a educacao.
Embora o IDH tenha sido amplamente aceito, estudiosos como Veenhover (2000) defendem
que indicadores objetivos ndo capturam totalmente o desenvolvimento, pois se trata de uma
andlise subjetiva, relacionada a percepgéo de bem-estar da populagéo.

Assim, as teorias econémicas tém uma forte influéncia no conceito de desenvolvimento,
como observa Hunt (1981), que destaca Adam Smith e as ideias de crescimento e progresso
baseadas na riqueza e producdo. Posteriormente, Marshall (1982) introduziu a ideia de

aglomeracéo territorial das empresas, o que levou ao conceito de clusters industriais. A
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inovacdo também passou a ser considerada um motor importante para o desenvolvimento
econdmico, predominantemente associado a acumulacao de capital no século XX.

Com o tempo, o foco no desenvolvimento nacional passou a incluir uma analise mais
detalhada das disparidades regionais. Na década de 1950, surgiram novas abordagens para o
desenvolvimento regional, baseadas em teorias como a Teoria Classica da Localizacdo e as
Teorias do Desenvolvimento Regional, com destaque para a ideia de que o desenvolvimento
pode ser impulsionado por atividades exdgenas, como a instalacdo de industrias.

Dessa forma, o conceito de desenvolvimento comecou a ser visto de uma forma mais
ampla e complexa, com a introducdo de modelos como a Base de Exportagédo, a Causacao
Circular Cumulativa e 0 Modelo dos Polos de Crescimento, que propdem diferentes formas de
impulsionar o desenvolvimento regional e local. Com o tempo, passou-se a considerar 0
desenvolvimento enddgeno, que leva em conta as caracteristicas locais e a participacdo ativa
das comunidades no processo de crescimento, como apontam Fernandes (2010) e Vale (2007).
A citacdo a seguir resume de forma clara como essa transformagdo de pensamento foi

significante para a conjuntura atual desenvolvimentista:

As politicas de planejamento territorial, ao encargo do poder central até os anos
oitenta, foram delegadas as coletividades locais territoriais. O "desenvolvimento
local" substitui a partir de entdo o desenvolvimento "de cima". Nao ha territrios em
crise, ha somente territrios sem projeto"”, declarou em 1997 o ministro francés do
Aménagement du Territoire. Esta abordagem tornou-se incontorndvel tanto em
economia quanto em politica. A consideracdo de fatores locais nas dinamicas
econdmicas aparece hoje como uma evidéncia e uma imperiosa necessidade (Benko;
Pecqueu, 2001, p. 37).

Assim, resta evidente que o modelo enddgeno de desenvolvimento urbano contrasta
com os modelos tradicionais discutidos nas teorias do desenvolvimentistas ao colocar o
territdrio como protagonista. Nesse modelo, o desenvolvimento ndo é mais visto como algo que
acontece no territorio, mas sim algo que o proprio territorio gera. Para Vasquez (2001), o local
deixa de ser apenas um palco para as transformacdes e passa a ser o responsavel pela criacdo
dessas mudancas. Dessa forma, o territorio ndo busca mais atrair atividades externas, mas
assume a responsabilidade de gerar essas atividades internamente.

De acordo com Amaral Filho (2001), o modelo de desenvolvimento enddgeno
representa uma evolucgdo em relacdo ao modelo tradicional, especialmente ao se considerar a
figura do distrito industrial. Em vez de se limitar a um conjunto de grandes empresas motrizes,
0 modelo enddgeno envolve a integracdo de pequenas e médias empresas que operam de forma

flexivel e colaborativa entre si e com o ambiente social e cultural local. Nesse contexto, a
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inovacdo desempenha um papel central, pois a capacidade de criar e renovar vantagens
competitivas esté diretamente ligada a capacidade de inovacao tecnolégica do territério.
Duriguetto (2007) defende que a teoria do desenvolvimento enddgeno no Brasil abriu
espaco para politicas, experiéncias e estratégias voltadas ao fomento do desenvolvimento local.
Entre essas iniciativas, destacam-se o0s Arranjos Produtivos Locais (APLS), que sé&o
agrupamentos de agentes politicos, econdmicos e sociais dedicados a atividades especificas.
Além disso, o Planejamento Estratégico das cidades, também conhecido como Planejamento
Urbano, surge nesse contexto como uma estratégia integrada que envolve, tanto atores publicos
quanto privados. Seu objetivo principal é planejar as cidades da mesma forma que as empresas

sdo planejadas, com um foco claro na promoc¢éo do desenvolvimento sustentavel.

2.2 O Estatuto das Cidades e o Plano Diretor

Como discutido anteriormente, o planejamento urbano como vetor do desenvolvimento
regional trouxe uma nova perspectiva sobre o planejamento das cidades no contexto brasileiro,
especialmente em relacdo ao desenvolvimento sustentavel. Liborio (2016) divide a politica
urbana no Brasil em trés fases: a fase anterior a Constituicdo de 1988, o periodo entre a
Constituicao Federal e a promulgacédo da Lei n° 10.257/2001, e o periodo apds a publicacdo do
Estatuto da Cidade.

Com base na anélise do topico anterior, observa-se que até 1988 a participacdo do poder
publico na politica urbana foi bastante limitada. Na década de 1970, comecaram a ser
implementados os primeiros planos habitacionais voltados para a populacéo de baixa renda, em
resposta & migracdo urbana ocorrida nas décadas anteriores. No entanto, esses planos, embora
bem-intencionados, falharam em atender as dindmicas das cidades. A principal preocupacao
era fornecer moradia sem considerar a localizacdo desses imoveis, 0 que resultou em conjuntos
habitacionais afastados de servicos publicos essenciais, opcdes de lazer e oportunidades de
emprego, além de outras desigualdades.

Libério (2016) também assinala que essa época foi marcada pela proliferacdo de
loteamentos irregulares, conhecidos como clandestinos, que surgiram da incorporacéo de areas
rurais a0 meio urbano. Nesses loteamentos, os parceladores dividiam o solo sem qualquer
regulamentac&o, criando nucleos urbanos afastados dos centros, incentivados por baixos precos
e acessiveis as classes de renda mais baixa.

Um marco importante nesse periodo foi a Lei Federal n® 6.766/79, que estabeleceu

diretrizes iniciais para o parcelamento do solo. A lei teve grande relevancia na época e foi
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recepcionada pela Constituicdo de 1988. Entre seus principais pontos, destaca-se a
criminalizacdo dos loteamentos irregulares, como uma tentativa de conter essa pratica. Nesse
periodo, também comecaram a ser implementados os instrumentos municipais de planejamento
urbano, com a funcéo de organizar o territorio e atender a legislacdo vigente. No entanto, uma
das criticas principais a esse modelo inicial foi a de que as politicas focavam principalmente na
organizacdo do territdrio e nas atividades realizadas, sem considerar adequadamente a conexao
entre as pessoas e a funcdo sustentavel do territorio.

Bassul (2002) menciona documento relevante sobre a politica urbana brasileira: o
Projeto de Lei n°® 775/1983. O poder executivo enviou ao Congresso Nacional o que o autor
considera ser o0 "pai” do Estatuto da Cidade, que tinha como principal objetivo transformar o
principio da funcéo social da propriedade em uma realidade juridica por meio de diretrizes e
instrumentos para a politica urbana. Vale ressaltar, no entanto, que a proposta foi barrada pela
pressdo de setores conservadores e nunca chegou a ser votada.

Em resposta a essa lacuna, a Constituicdo Federal de 1988 representou um marco
significativo na politica urbana nacional, especialmente ao definir o papel do Estado no
contexto urbano. Os artigos 182 e 183, presentes no "Capitulo Il - Da Politica Urbana",

introduziram uma mudanca no pensamento até entdo vigente, conforme seré detalhado a seguir:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo poder publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus
habitantes.

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatorio para cidades com
mais de vinte mil habitantes, é o instrumento basico da politica de desenvolvimento e
de expansdo urbana.

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua fungdo social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano diretor.

8§ 3° As desapropriacdes de imdveis urbanos serdo feitas com prévia e justa
indenizacdo em dinheiro.

§ 4° E facultado ao poder pablico municipal, mediante lei especifica para area incluida
no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo urbano nédo
edificado, subutilizado ou ndo utilizado que promova seu adequado aproveitamento,
sob pena, sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificagdo compulsérios;

Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo;

Il - desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica de emisséo
previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em
parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indenizagdo e 0s juros
legais.

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e cinqiienta metros
quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposi¢do, utilizando-a para sua
moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-&4 o dominio, desde que nao seja proprietario
de outro imével urbano ou rural.
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§ 1° O titulo de dominio e a concessdo de uso serdo conferidos ao homem ou a mulher,
ou a ambos, independentemente do estado civil.

§ 2° Esse direito ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez.

§ 3° Os imdveis publicos nao serdo adquiridos por usucapido. (Brasil, 1988)

De acordo com Libério (2016), aspecto notavel nos artigos mencionados da
Constituicao de 1988 configura-se pelo rompimento com o pensamento urbano anterior, o que
é evidenciado logo no caput do art. 182. Este artigo define a politica de desenvolvimento urbano
como responsavel pelo pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e pela garantia do
bem-estar de seus habitantes, distanciando-se de uma abordagem puramente ordenadora e
incorporando novas discuss@es sobre o contexto urbano. Além disso, o proprio caput atribui ao
ente municipal a responsabilidade pela implementacdo dessa politica, uma responsabilidade
que, até entdo, estava distante das discussdes urbanisticas.

A mudanca de paradigma, expressa nos artigos 182 e 183, é complementada por outros
dispositivos constitucionais que marcam avancos significativos na politica urbana a partir de
1988. Destaca-se, por exemplo, o disciplinamento do territério urbano no art. 30, VIII, e a
criagdo de regibes metropolitanas, aglomeracdes urbanas e microrregides pelos estados,
conforme o art. 25, 83° Além disso, o art. 225, que garante o direito a um meio ambiente
equilibrado, reforca essa nova perspectiva. Outro ponto importante é a funcdo social da
propriedade, que emerge da combinac¢éo do art. 5° com o art. 170, que aborda os principios da
atividade econdmica, e com o art. 182, que estabelece a funcéo social da cidade. Em conjunto,
esses dispositivos constituem a base para 0 novo modelo de promocéao de um ambiente urbano
sustentavel.

O art. 182 da Constituicdo, por sua vez, estabelece que a Unido seria responsavel por
definir as normas gerais sobre politica urbana, que serviriam de pardmetro para as politicas
municipais. Essas normas deveriam estabelecer os principios a serem seguidos, as competéncias
e as sancOes pertinentes. Contudo, apesar da promulgacdo da Constituicdo de 1988, o avanco
efetivo nas politicas urbanas demorou, com a promulgacédo da Lei n® 10.257/2001, conhecida
como o Estatuto da Cidade, ocorrendo somente 13 anos depois. Durante esse intervalo, um
marco importante foi a Emenda Constitucional n® 26, que incluiu o direito & moradia como
direito social, ampliando o art. 6° da Constitui¢do e incluindo quatro fungdes essenciais da
cidade: moradia, transporte (mobilidade), trabalho e lazer.

A promulgacdo da Constituicdo de 1988, conforme observado por Bassul (2002),
representa um marco na politica urbana brasileira, tendo gerado diversos projetos de lei na

tentativa de concretizar seus dispositivos sobre a tematica urbana. Com o tempo, o setor politico
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que inicialmente via o urbanismo como uma proposta de carater social passou a entender essas
iniciativas como benéficas ao capitalismo, pois a retengdo de terrenos ociosos poderia atender
tanto ao interesse publico quanto aos interesses privados.

Foi esse impulso das classes dominantes, juntamente com o crescente interesse por
cidades com menor fragmentagdo social e acesso mais equitativo aos servicos publicos e ao
meio ambiente sustentavel, que possibilitou a criacdo da Lei n® 10.257/2001, o Estatuto da
Cidade. Esta lei estabeleceu diretrizes para a politica urbana no Brasil, bem como o0s
instrumentos necessarios para a gestao urbanistica.

Oliveira (2001) define o Estatuto da Cidade como uma lei destinada a regulamentar 0s
arts. 182 e 183 da Constituicdo de 1988, alinhando-se a politica pablica urbana. Ela busca
regulamentar a propriedade urbana de forma a atender ao interesse publico, garantir a
seguranca, equilibrar o meio ambiente e assegurar o bem-estar da populacdo. Uma caracteristica
marcante dessa lei € a ampliacdo das responsabilidades do poder executivo municipal,
considerado a esfera mais proxima da populacéo e, portanto, a mais capacitada para administrar
conflitos locais.

Liborio (2016) argumenta que o Estatuto da Cidade consolidou instrumentos para lidar
com a propriedade que ndo cumpre sua fungéo social, estabelecendo sangdes para as autoridades
que descumprirem as ordens urbanisticas. A lei também condiciona a execucdo or¢amentaria
dos municipios a implementacdo do Plano Diretor, o que é fundamental para a eficacia do
Estatuto. O art. 43, 1V, do Estatuto, que trata da democracia na elabora¢do dos Planos Diretores,
¢ outro ponto importante, pois fortalece a participacdo popular nesse processo, tornando-a um
requisito essencial para a validade do plano.

Bassul (2002) sustenta que o Estatuto da Cidade, enquanto politica publica, visa o
ordenamento das fun¢des sociais da cidade, dividindo esse objetivo em quatro metas principais:
promover a gestdo democratica das cidades, oferecer mecanismos para a regularizacdo
fundiaria, combater a especulacdo imobiliaria e garantir a sustentabilidade dos nucleos urbanos
nos aspectos sociais, econdmicos e ambientais. Para alcancar esses objetivos, o Estatuto utiliza
uma serie de instrumentos, como a cooperacdo entre os setores publico e privado, a protecdo
do patrimonio cultural e ambiental, o planejamento urbano e a participagdo popular. Estes

instrumentos foram reunidos no quadro a seguir:
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Quadro 1 - Instrumentos preconizados pelo Estatuto das Cidades

Instrumentos do
Estatuto das
Cidades

Descricdo

Gestao
democratica

Devera ocorrer por meio da acdo de conselhos de politica urbana, da iniciativa popular de
leis e da realizacdo de debates, audiéncias e consultas publicas para a aprovacdo e a
implementacdo dos planos diretores e das leis orcamentarias;

Plano diretor

Obrigatdrio para cidades com mais de vinte mil habitantes e referéncia para o cumprimento
da funcdo social da propriedade (art. 182, §§ 1° e 2°, da CF), o plano diretor passa a ser
exigido também para cidades integrantes de areas de especial interesse turistico, para
aquelas influenciadas por empreendimentos ou atividades com significativo impacto
ambiental e para as que pretendam utilizar os instrumentos do Estatuto;

Parcelamento,
edificacdo ou
utilizacdo

compulsérios

A ociosidade de vastas extensdes de terrenos urbanos ja dotados de infra-estrutura é
responsavel por deseconomias como a elevagdo dos custos de prestacdo dos servigos
publicos e a sobrevalorizagdo fundiaria. Previsto no art. 182, § 4°, da Constituicdo, como
primeira penalidade pela retencdo ociosa de terrenos, esse dispositivo carecia de
regulamentacdo em lei federal para tornar-se aplicavel;

IPTU progressivo
no tempo

Segunda sancdo prevista na sequéncia do § 4° do art. 182, para combater a ociosidade de
terrenos urbanos, o IPTU progressivo no tempo sera aplicado aos proprietarios que
descumprirem a primeira penalidade, pelo prazo de cinco anos, com progressdo da aliquota,
limitada ao dobro de um exercicio para outro, até 0 maximo de 15%;

Desapropriacao
com pagamento

Trata-se da Gltima das penalidades constitucionais previstas no capitulo da politica urbana.
Torna a desapropriacdo de imdveis urbanos ociosos semelhante & que ocorre para fins de

em titulos da reforma agraria;

divida publica

Usucapido A usucapido especial de imoével urbano de propriedade particular constitui dispositivo auto-
especial aplicavel da Constituicdo. O Estatuto da Cidade, contudo, amplia a possibilidade de

iniciativa para a usucapido coletiva, o que pode facilitar a regularizagdo fundiaria de &reas
urbanas de dificil individualiza¢do, como as favelas;

Concessdo de uso
especial para fins
de moradia

Instrumento inovador, permite que imdveis publicos ocupados ha mais de cinco anos sem
oposicgdo tenham a posse regularizada de maneira assemelhada aos casos de usucapiéo de
imdveis particulares, mas sem transferéncia da propriedade. O dispositivo foi vetado pelo
presidente da Republica, mas reposto pela Medida Provisoria n° 2.220, de 4 de setembro de
2001, que limita a fruigdo do beneficio aos que satisfaziam as condicdes da lei na data de
30 de junho de 2001;

Direito de
superficie

Permite a transferéncia, gratuita ou onerosa, por escritura publica, do direito de construir
sem que este alcance o direito de propriedade do terreno. Torna mais flexivel a utilizagdo
de terrenos urbanos;

Direito de
preempcéo

Assegura preferéncia ao poder publico na aquisicdo de imdveis urbanos desde que,
devidamente notificado pelo proprietario, manifeste o interesse pela compra, no prazo de
trinta dias, findo o qual o direito deixa de prevalecer. Objetiva permitir a formacdo de
estoque de terras publicas sem a necessidade de procedimentos de desapropriagio;

Outorga onerosa
do direito de
construir e de
alteracdo de uso

Consiste na possibilidade de o municipio estabelecer determinado coeficiente de
aproveitamento dos terrenos a partir do qual o direito de construir excedente deve ser
adquirido do poder publico. O mesmo devera ocorrer quando o uso for alterado e resultar
na valorizacdo do imével,

Operac0es
urbanas
consorciadas

Permitem um conjunto de intervencBes e medidas, consorciadas entre poder publico e
iniciativa privada, com vistas a alcancar transformac@es urbanisticas de maior monta. No
ambito das operac6es, o direito de construir pode ser expresso em certificados de potencial
adicional de construcédo, vendidos em leildo ou utilizados para o pagamento de obras;

Transferéncia do

Faculta o exercicio desse direito em imdvel distinto do que originalmente o detinha.

direito de Mecanismo Util para a implantacdo de equipamentos urbanos (reduz os custos de

construir desapropriacéo), para a preservacao do patrimonio histérico e cultural e para a regularizagao
de areas ocupadas por populacdo de baixa renda;

Consoércio Podera ser constituido nos iméveis alcancados pela obrigacdo de parcelar, construir ou

imobiliério utilizar. O proprietario transfere seu imével ao Poder Publico e recebe como pagamento,

apos a realizagdo das obras, unidades imobiliarias urbanizadas ou edificadas.
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Estudo de Documento técnico a ser exigido, com base em lei municipal, para a concessao de licencas

impacto de e autorizacdes de construcdo, ampliacdo ou funcionamento de empreendimentos ou

vizinhanca atividades que possam afetar a qualidade de vida da populacdo residente na area ou nas
proximidades.

Fonte: Elaborado pelo autor

Como pode ser observado no quadro 1, o Estatuto da Cidade apresenta uma serie de
instrumentos voltados para o atendimento das diretrizes de politicas publicas urbanas. Dentre
estes, o Plano Diretor se destaca, especialmente no contexto desta pesquisa.

De acordo com Libdrio (2016), ap6s a promulgacdo da Lei n® 10.251 em 2001, houve
uma mobilizacdo significativa em todo o Brasil para a elaboragédo dos Planos Diretores. Um dos
principais agentes incentivadores dessa movimentacdo foi o Ministério das Cidades, criado em
2003 com o objetivo de auxiliar os municipios nesse processo. Como resultado, o percentual de
municipios com Plano Diretor passou de 15% em 2005 para aproximadamente 50% em 2015,
um avanco consideravel diante da complexidade envolvida na elaboracao desses planos.

Além da promulgacdo do Estatuto da Cidade, diversas leis correlatas surgiram com o
intuito de regulamentar os chamados servigos publicos estruturantes, incluindo saneamento (Lei
Federal n® 11.445/07), habitacdo de interesse social (Lei Federal n°® 11.124/05), mobilidade
urbana (Lei Federal n°® 12.587/12) e residuos solidos (Lei Federal n® 12.305/10), todas
vinculadas ao Plano Diretor e suas respectivas vertentes.

Rolnik (1997) descreve o Estatuto da Cidade como uma "caixa de ferramentas" a
disposicéo dos municipios, sendo o Plano Diretor a "chave" para abri-la. A autora destaca ainda
gue o Plano Diretor é um instrumento fundamental para a gestao das cidades e para garantir o
cumprimento da funcéo social das propriedades urbanas. Ela enfatiza, também, a importancia
da arena democrética presente na elaboragdo desses Planos, ja que as demandas locais tornam
imprescindivel a participacdo popular, dada a complexidade e as particularidades de cada
municipio.

Bassul (2002) menciona que os Planos Diretores devem estar integrados ao processo de
planejamento existente em cada municipio. Segundo o autor, o Plano Diretor pode funcionar
como uma alavanca para a institucionalizacdo de um processo continuo de planejamento, que
se adapta a realidade de cada regido ao longo do tempo. Por isso, sua revisao a cada 10 anos é
legalmente exigida, garantindo sua atualizagdo conforme as mudancas nas necessidades e
contextos locais.

Em suma, os Planos Diretores sdo ferramentas essenciais para assegurar a funcéo social

da propriedade urbana, uma vez que suas diretrizes determinam o0s usos apropriados da terra,
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equilibrando o uso urbano com a preservacao dos recursos naturais. Nesse sentido, a elaboragéo
dos Planos Diretores, conforme os principios estabelecidos pelo Estatuto da Cidade, representa
um passo fundamental para a construcdo de uma politica nacional de desenvolvimento urbano

sustentavel.

2.3 Dos instrumentos legais a Politica de Planejamento Urbano

Os estudos sobre a temética urbanistica sdo amplos e envolvem uma série de fatores que
influenciam direta e indiretamente a sustentabilidade dos nucleos urbanos. Nesse contexto,
optou-se por concentrar o foco da pesquisa na analise do processo de revisao urbanistica do
municipio de Palmas/TO.

E importante destacar que o objetivo da referida revisdo urbanistica é atender aos
principios estabelecidos pela Constituicdo Federal, pela Lei n° 10.257/2001 (Estatuto da
Cidade) e pelo Plano Diretor Municipal (Lei n® 400/2018). Assim, o0s principais instrumentos
de regulacdo urbanistica estdo sendo revisados, tendo em vista seu carater integrado e
fortemente vinculado ao planejamento urbano. Estes instrumentos incluem a Lei de Uso e
Ocupacéo do Solo, a Lei de Parcelamento do Solo Urbano, o Cédigo de Obras e Edificaces,
além do Cdédigo de Posturas, os quais exigem uma definicao inicial de conceitos para subsidiar
as discussdes subsequentes desta pesquisa.

Accioly (2008) define a Lei de Uso e Ocupacéo do Solo (LUOS) como responsavel por
regular a localizacao das atividades urbanas e influenciar os diferentes usos do solo na cidade.
Ela complementa o Plano Diretor, determinando aspectos como o porte das construcées, a
densidade construtiva e as formas permitidas de ocupacdo para cada area, com foco principal
no mercado formal.

Vaz (1996) ressalta a importancia fundamental da LUOS para a vida urbana, destacando
seu papel na democratizacdo do acesso a terra e na melhoria da qualidade de vida. Ao
estabelecer normas para as construgdes e definir 0os usos dos terrenos urbanos, a lei impacta
diretamente na formacéo da cidade e no estimulo a economia local. No entanto, o autor também
aponta algumas criticas, como a dificuldade de aplicacdo e o entendimento, além de seu uso,
em certos casos, para atender a interesses particulares, o que pode acentuar as desigualdades no
espaco urbano.

Conforme estabelecido pela Lei n° 400/2018, no artigo 233, a LUOS complementa as

diretrizes do Plano Diretor para os parcelamentos ja aprovados ou a serem aprovados no
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municipio de Palmas. A lei tem a funcdo de definir os diferentes usos permitidos para o solo,
criando zonas de uso residencial, comercial, de servigos, industriais e institucionais.

Entre os parametros definidos pela legislacdo da LUOS em Palmas, destacam-se: a)
coeficientes de aproveitamento; b) altura maxima das edificacdes; c) taxa maxima de ocupacao;
d) taxa minima de permeabilidade; e) afastamentos minimos laterais, frontais e nos fundos dos
lotes; f) tratamento das divisas; e g) diretrizes para grandes areas e condominios.

Vaz (2006) aponta que, embora 0 zoneamento tradicional busque organizar o espaco
urbano com base nos usos especificos de cada area, a legislacdo tem como objetivo evitar
conflitos e repercussdes negativas entre diferentes usos do solo. No entanto, o autor critica a
visdo tradicional de zoneamento, por desconsiderar, de certa forma, a dindmica das cidades.
Destarte, uma nova abordagem surge, considerando trés caracteristicas centrais que devem ser
levadas em conta no planejamento urbano:

)i O rompimento dessa visdo tradicional da cidade fragmentada em zonas
especializadas, sendo substituida por um conceito de cidade como espaco de
pratica e convivio social. Dessa maneira, as legislacdes de Uso do Solo devem
buscar uma maior flexibilidade de forma a acompanhar a dindmica das cidades;

1) A simplificacdo da legislacéo e a remocéo do excesso de regulamentagfes com
vistas a tornar o processo mais democratizado;

1) Instrumentalizacdo das regulacbes de forma que o particular assuma os 6nus

acerca dos impactos causados por sua acao individual.

A respeito do Parcelamento do Solo, a Lei do Plano Diretor Participativo do municipio
de Palmas/TO faz referéncia a Lei Federal n° 6.766/79, conforme disposto em seu artigo 234.
Esta lei regulamenta o parcelamento do solo, além de estabelecer diretrizes para a
regulamentacéo das legislacdes urbanisticas municipais em vigor. Além disso, o artigo 235 do
Plano Diretor municipal delineia as diretrizes para os projetos de parcelamento do solo, como

segue:

| - priorizar a indicacéo de areas verdes do parcelamento para os locais em que ja
existam vegetacOes remanescentes, de forma a conecta-las, quando possivel, com
outras areas verdes existentes, exigindo nos novos parcelamentos que sejam
preservadas as massas arboreas que compdem os lotes e as areas publicas, somente
sendo permitida a supressdo dos componentes arbdreos para a implantacdo do sistema
viario e quando da execucdo da edificacdo no lote, desde que respeitado a taxa de
permeabilidade;

Il - promover a integracdo da gleba parcelada com seu entorno, visando a formagao
de espacos territoriais de qualidade e composi¢cdo harménica da paisagem urbana.
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Paragrafo Unico. Nos projetos de parcelamento do solo, as vias de circulagdo internas
obedecerdo a disposicdo hierarquica, consideradas suas caracteristicas e funcoes,
estabelecidas de acordo com as diretrizes deste Plano Diretor, e serdo integradas ao
sistema viario existente ou projetado (Palmas, 2018).

Na viséo de Silva (1981), o parcelamento do solo urbano tem como fungéo primordial
0 ordenamento do espaco urbano destinado a habitacdo. Assim, ele é responsavel por
possibilitar a divisao e redivisdo das areas dentro dos ditames legais, cumprindo as fungdes
urbanisticas essenciais. O autor também destaca que o parcelamento do solo pode ocorrer de
duas maneiras: o desmembramento de areas, aproveitando o sistema viario existente e a abertura
de loteamentos, nos quais ocorre a modificacdo de logradouros publicos.

Um aspecto relevante sobre o parcelamento do solo é a alteracdo da Lei n® 6.766/79 pela
Lei n° 9.785/99. Dentre as mudancas promovidas, destaca-se a modificacdo no percentual
destinado a logradouros publicos, areas verdes e equipamentos comunitarios, que antes era
fixado em 35%. Com a nova lei, esse percentual passou a ser definido por cada municipio,
juntamente com as definicdes relacionadas as areas minimas de lotes, coeficientes de
aproveitamento e outros pontos de inovacao.

Outro aspecto importante da Lei n® 9.785/99 refere-se a possibilidade de o ente
municipal exigir infraestrutura complementar ao minimo estabelecido pela Lei n° 6.766/79,
conforme o artigo 18, inciso V. Dentre as novas exigéncias, destaca-se a obrigatoriedade de
execucdo das vias de circulacao, sistemas de aguas pluviais e a demarcacao dos lotes, a critério
de cada municipio, desde que haja legislacdo especifica para tal.

A legislacéo sobre o parcelamento do solo ganha especial relevancia quando tratamos
de loteamentos e ocupacdes irregulares. As leis mencionadas, junto as leis municipais, tém
como objetivo garantir as diretrizes do Estatuto das Cidades e as politicas do Plano Diretor,
estabelecendo normas para promover a qualidade de vida nas novas regides, assegurando
condigdes dignas de habitacdo.

Um conceito diretamente relacionado ao parcelamento do solo é a regularizagdo
fundiaria. Embora possua regulamentacdo prépria, conforme a Lei n°® 13.465/2017, esta
intimamente ligada & Politica de Desenvolvimento Urbano Brasileira, como aponta Pereira
(2017). O autor destaca que o proprio Estatuto da Cidade, em seu artigo 42, inciso V, traz
diretrizes a serem incorporadas aos Planos Diretores para atender a regularizacéo das ocupacées

irregulares, inserindo essas areas no cenario oficial e na expansdo urbana.
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Essa busca pela insercdo das ocupacdes irregulares nos planos diretores e nas areas de
expansao urbana visa reduzir a segregacdo das populagdes que habitam essas areas, onde as leis
e regramentos urbanos ndo séo aplicados, mas crescem paralelamente as cidades “organizadas”.

Oliveira (2023) aponta que o processo acelerado de urbanizacéo no Brasil, que resultou
em 85% da populagdo vivendo nos centros urbanos, € responsavel por diversos problemas
sociais, como vulnerabilidade econémica, desemprego, degradacdo ambiental e déficit
habitacional. Além disso, 36,8% dos municipios brasileiros possuem loteamentos irregulares
ou ilegais, e 23% tém favelas, o que agrava ainda mais as preocupacdes urbanisticas.

Embora esses dados possam parecer distantes da realidade de Palmas/TO, um municipio
com apenas 35 anos de existéncia, o estudo de Cordeiro e Chaves (2020) revela o contréario.
Segundo a pesquisa, ha 8.000 domicilios dependentes de regularizacdo fundiaria, 128 areas
publicas ocupadas por assentamentos precarios e mais de 43 loteamentos irregulares, o que ja
representa uma preocupacao relevante para a cidade.

Outro instrumento a ser analisado neste estudo € o0 Cadigo de Obras e Edifica¢des (COE)
do municipio de Palmas/TO. De acordo com o artigo 237 da Lei n°® 400/2018, o COE regula as
obras e edificacbes publicas e privadas no municipio, disciplinando os procedimentos de
licenciamento e fiscalizacéo, sempre em conformidade com a legislacéo de Uso e Ocupacao do
Solo.

Percebe-se que 0 Codigo de Obras esta diretamente ligado a Legislacédo de Uso do Solo.
Além disso, o préprio Plano Diretor de Palmas/TO traz alguns objetivos especificos para
orientar a regulamentacdo dessa legislacdo, os quais sao apresentados a seguir:

| - fortalecer as a¢gBes do Municipio e da sociedade no controle urbano, na garantia do
cumprimento dos pardmetros urbanisticos e na implantacdo e efetivacdo da politica
urbana do Municipio;

Il - estabelecer competéncias e responsabilidades do Municipio e seus agentes, dos
responsaveis técnicos pelos projetos e obras e dos titulares do direito de construir em

relacéo as obras e edificaces;
I11 - estabelecer regras para as edificagdes e seus acessos com especial enfoque nos
espacos coletivos, sejam privados ou publicos;
IV - manter a integridade e as condicBes de acessibilidade, seguranga, conforto,
higiene e salubridade do espaco construido;
V - estabelecer regras e condi¢cBes para a construcdo, reforma, requalificagdo e
regularizacdo de edificacdes;

VI - garantir a acessibilidade em edificaces publicas e privadas e na interface desta
com os espacos livres de uso publico (Palmas, 2018).

A mesma lei preconiza diretrizes basicas a serem consideradas quando forem efetuadas
as revisdes do citado Cédigo, de forma a atender tanto a sistematica instituida pelo Estatuto das

Cidades, quanto ao Plano Diretor municipal, sendo estas:
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I - incentivo as boas praticas para a construcdo sustentavel, em especial nas
edificacGes realizadas pelo poder Publico, com a otimizacdo do consumo de materiais
e energia, a preferéncia ao uso de materiais € métodos construtivos de menor
capacidade de reflexdo e absorcdo de calor, a reducdo dos residuos gerados, a
preservacdo do ambiente natural e a melhoria da qualidade do ambiente construido;
Il - incentivo a adaptagdo gradual das edificacOes existentes em funcdo dos efeitos
decorrentes das condicOes climaticas;
Il - estimulo as construgBes sustentaveis, com a adogdo de técnicas construtivas
voltadas a racionalizacdo do uso de energia e agua, gestdo sustentavel de residuos
s6lidos, aumento da permeabilidade do solo, entre outras praticas;
IV - incentivo a instalacdo de empresas dedicadas a construcdo civil sustentavel, com
utilizacdo de sistemas construtivos adaptados ao clima local, com técnicas e materiais
compativeis (Palmas, 2018).

De acordo com Oliveira (2023), os COEs constituem um dos pilares fundamentais da
politica urbana, desempenhando um papel crucial no fortalecimento das fungdes municipais e
no ordenamento do espaco urbano. Eles estabelecem as competéncias dos responsaveis
técnicos, proprietarios de terrenos urbanos e dos agentes responsaveis pela organizacdo do
ambiente. A autora também destaca o carater regulador desses codigos, que determinam as
normas para 0s espacos coletivos, assegurando condi¢des minimas de acessibilidade,
mobilidade e sustentabilidade.

Uma das principais discussdes acerca dos COEs envolve a critica de que,
frequentemente, eles sdo vistos como um modelo de cidade ideal, que muitas vezes se revela
utopico e desconectado da realidade urbana local. Nesse contexto, Oliveira (2023) aponta que,
apesar dos esforcos voltados para a simplificacdo das normas urbanisticas, os COEs ainda se
mostram instrumentos distantes das necessidades reais das cidades.

Além disso, no conjunto dos instrumentos legais relacionados ao Plano Diretor, destaca-
se 0 Codigo de Posturas Municipais. De acordo com a Lei n® 400/2018, especificamente em seu
art. 239, esse codigo tem como objetivo regular o comportamento, organizar o0 meio urbano, e
assegurar a funcdo social, tanto da cidade quanto da propriedade, além de regular as relacdes
entre os cidaddos e o poder publico.

O escopo de atuacdo do Codigo de Posturas Municipais é abrangente, cobrindo diversas
frentes com o intuito de suprir lacunas deixadas pelas legislacdes previamente mencionadas.
Nesse sentido, o Cddigo de Posturas do municipio de Palmas/TO estabelece normas para

diversas areas, incluindo, entre outras, a organizacao e regulamentacéo de temas como:

I - uso dos espacos e logradouros publicos;
I - construgéo de muros, cercas e divisorias;
i - funcionamento de estabelecimentos;
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IV - higiene dos espacos publicos e privados, inclusive dos terrenos, desocupados e

na area rural;
V - higiene dos pocos e fontes para abastecimento domiciliar;
VI - higiene da alimentacéo oferecida ao publico;
VIl - animais em espagos publicos e insetos vetores de doengas;
VIl - coleta e disposicio do lixo em areas publicas e privadas;
IX - sossego publico, com disciplina das atividades em &reas publicas e uso de
propagandas sonoras;
X - meios de publicidade e propaganda nos logradouros;
XI - conservacao dos edificios;
X1l - comércio ambulante;

X111 - infracdes e penalidades, com os respectivos procedimentos visando disciplinar
0 uso dos direitos individuais e do bem-estar geral (Palmas, 1992).

De uma perspectiva mais ampla, Weber (1992) argumenta que os Codigos de Posturas
surgiram como resposta aos processos de urbanizagdo, funcionando como mecanismos de
regulacdo e disciplina. Inicialmente, esses cddigos foram utilizados para promover o controle e
a vigilancia sanitaria, objetivando coibir a desordem e possibilitar uma nova configuracao do
convivio social. O autor complementa sua andlise ao ressaltar que os Codigos de Posturas sao
responsaveis por regular o cotidiano da populacdo, sendo elaborados e fiscalizados pelas
autoridades municipais.

Por sua vez, Schmachtenberg (2008) observa que os Codigos de Posturas surgiram como
um conjunto de normas destinadas a disciplinar o convivio social, regulando uma comunidade
por meio da seguranca publica, preservacdo da ordem e, principalmente, pelo controle de
problemas relacionados a satde publica. Nesse sentido, os Codigos de Posturas municipais
funcionariam como ferramentas de prevencao e controle do espaco urbano, visando evitar que
ele se tornasse um ambiente propicio a problemas de salde publica, garantindo, assim, a
seguranca da sociedade.

O autor também destaca um aspecto importante, que se aplica ndo apenas aos Cadigos
de Posturas, mas a diversos instrumentos urbanos: a coacdo normativa. Em outras palavras, a
aplicacdo de multas para aqueles que descumprirem as normas estabelecidas. Esses dispositivos
disciplinares e regulamentadores utilizam as penalidades como forma de garantir o
cumprimento das leis, assegurando o ordenamento do espaco urbano, o bom funcionamento
dos servicos e, acima de tudo, o controle das questfes de saude publica. A Figura 3 apresenta
um fluxograma resumido dos institutos mencionados, com uma breve conceituagdo dos

principais objetos da revisao urbanistica:
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Figura 3 - Leis que compdem a revisdo urbanistica da cidade de Palmas/TO
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Por fim, além dos instrumentos j& mencionados, é essencial destacar as legislacGes
municipais relacionadas a tematica ambiental, visto que as normativas discutidas estdo
diretamente conectadas ao planejamento urbano sustentavel. Esse conceito refere-se a
capacidade de suportar os desequilibrios gerados pela acdo humana, permitindo o crescimento
dentro dos limites da capacidade de renovacdo do meio ambiente. De acordo com Zhouri et al.
(2020), as consequéncias ambientais do crescimento humano podem ser identificadas e
previstas, o que possibilita sua mitigacdo e a promocao do equilibrio da natureza.

No contexto dos instrumentos regulatorios voltados a questdo ambiental, um aspecto de
grande relevancia, especialmente pelo seu carater fiscalizatorio, é o processo de licenciamento
ambiental das atividades urbanas. Oliveira (2021) destaca que a licenca ambiental, enquanto
documento, € uma ferramenta de gestdo que assegura, tanto o controle quanto a viabilizacdo de
atividades econémicas. Para o direito administrativo, a licenga se caracteriza como um ato
administrativo unilateral e vinculado, concedido pela administracdo publica aqueles que
atendem aos requisitos legais para o exercicio de determinada atividade.

Nascimento e Fonseca (2017) associam o licenciamento ambiental & avaliacdo de

impacto ambiental, sendo esta Gltima uma etapa crucial do processo de licenciamento. A
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avaliacdo visa minimizar os impactos ambientais, potencializando as contribui¢fes para a
sustentabilidade e protegendo 0 meio ambiente. E importante ressaltar que a tematica ambiental
ndo deve ser analisada exclusivamente no &mbito municipal. As discussdes ambientais possuem
dimensao global, englobando desde os cenarios internacionais, como os ODS da Agenda 2030,
até as normativas locais, como os decretos de licenciamento ambiental de Palmas/TO, que sdo
mais tangiveis no dia a dia.

Os ODS sdo definidos por Santos (2018) como um projeto global proposto pela
Organizacdo das Nacdes Unidas (ONU), com metas e objetivos a serem cumpridos em diversas
areas, incluindo a social, econbmica, institucional e, principalmente, a ambiental. O Brasil,
como signatario desse projeto global, compromete-se a implementar essas diretrizes nos
instrumentos de planejamento municipal, o que representa, tanto um desafio quanto um
compromisso para os entes federativos.

Oliveira (2021) observa que, desde a colonizacdo portuguesa, j& se manifestava a
preocupacdo com as possiveis alteragdes no meio ambiente, resultando no surgimento das
primeiras medidas regulamentadoras. Um dos marcos iniciais foi o Codigo Florestal de 1934,
que introduziu o conceito de Areas de Preservacdo Permanente (APP), presente nas legislacdes
ambientais atuais. O desenvolvimento industrial e o crescimento das areas urbanas geraram
uma necessidade crescente de garantir a coexisténcia pacifica entre as atividades humanas e a
preservacdo ambiental.

Outro marco importante na histéria da legislacdo ambiental foi a Lei n°® 6.938/81,
conhecida como a Politica Nacional de Meio Ambiente (PNMA), que trouxe ndo apenas normas
sobre licenciamento ambiental, mas também a criacdo de um sistema nacional de protecdo
ambiental, com a participacdo de 6rgdos nas esferas nacional, estadual e municipal.
Posteriormente, a Resolu¢cdo Conama n° 001 de 1986 estabeleceu que empreendimentos
deveriam apresentar Estudos de Impacto Ambiental e Relatério de Impacto Ambiental
(EIA/RIMA) para obter a licenga ambiental, com o objetivo de mitigar os impactos das
atividades econémicas.

A preocupagdo com as geracOes futuras, que j& estava presente nas normativas
anteriores, foi formalizada com a Constituicdo Federal de 1988, como expresso no artigo 225,
refletindo a conscientizacgéo do legislador sobre a necessidade de proteger o meio ambiente para

as gerac0Oes vindouras.

Art. 225. Todos tém direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, bem de
uso comum do povo e essencial a sadia qualidade de vida, impondo-se ao Poder
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Publico e a coletividade o dever de defendé-lo e preserva-lo para as presentes e futuras
geracgBes (Brasil, 1988).

Dessa forma, resta cristalina a preocupacdo do legislador com a questdo ambiental,
refletida nas normativas vigentes, que destacam a importancia de promover um ambiente
ecologicamente equilibrado. Essa promocéao deve ser responsabilidade do poder publico em
todas as suas esferas (federal, estadual e municipal), com énfase na participacdo popular nesse
processo. A Resolucdo do Conselho Nacional de Meio Ambiente (CONAMA) n° 237/97, por
exemplo, aprimora o papel fiscalizador do poder publico em relacdo ao desenvolvimento
econdmico e a preservacdo ambiental. Ela estabelece normas mais recentes sobre o
licenciamento ambiental no Brasil, criando um rol de atividades que exigem essa autorizacao,
uma vez que a instalacdo, operacédo e desativacdo de empreendimentos, sejam eles voltados ou
ndo para a economia, podem causar impactos ambientais em regides especificas.

Assim, observa-se que a competéncia sobre a legislacdo ambiental é compartilhada entre
as esferas federal, estadual e municipal. O Instituto Brasileiro do Meio Ambiente (IBAMA) é
um dos principais responsaveis na esfera federal, enquanto o Instituto Natureza do Tocantins
(Naturatins) atua na esfera estadual, garantindo a protecdo ambiental. J& no nivel municipal, a
Lei Complementar n° 140/2011 estabelece que as legislagbes ambientais municipais devem ser
mais rigorosas do que as normas estaduais e federais. Mais especificamente, no que se refere

ao licenciamento ambiental, cabe aos municipios:

X111 - exercer o controle e fiscalizar as atividades e empreendimentos cuja atribuicdo
para licenciar ou autorizar, ambientalmente, for cometida ao Municipio;

XIV - observadas as atribuicBes dos demais entes federativos previstas nesta Lei
Complementar, promover o licenciamento ambiental das atividades ou
empreendimentos:

a) que causem ou possam causar impacto ambiental de ambito local, conforme
tipologia definida pelos respectivos Conselhos Estaduais de Meio Ambiente,
considerados os critérios de porte, potencial poluidor e natureza da atividade; ou 18
b) localizados em unidades de conservagdo instituidas pelo Municipio, exceto em
Avreas de Protecdo Ambiental (APAs); (Brasil, 2011)

A necessidade de regionalizar o licenciamento ambiental decorre da propria l6gica dos
impactos gerados por atividades no territorio. E mais adequado que a avaliacio de tais impactos
seja realizada por um 6rgdo local, responsavel por entender as especificidades e necessidades
da regido afetada. No entanto, o licenciamento municipal enfrenta um grande desafio em todo
0 Brasil: a escassez de capacidade técnica em muitos entes municipais para realizar essa

fiscalizacdo de forma eficaz. Oliveira (2021) destaca que, em Palmas/TO, o processo de
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municipalizacdo do licenciamento ambiental comegcou em 2002, por meio do Decreto
Municipal n® 244. Este decreto estabeleceu normas, critérios e procedimentos que devem ser
seguidos pela Fundacdo do Meio Ambiente de Palmas (FMA), érgéo responsavel pela execucgéo

desse processo.

2.4 Dos Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel

A grande discussdo desta pesquisa esta centrada na revisdo da legislacdo vigente na
cidade de Palmas/TO, que, evidentemente, deve estar atualizada consoante 0s principios
modernos das politicas publicas. Nesse contexto, tanto a Agenda 2030 quanto 0os ODS precisam
ser considerados para a implementacdo de diretrizes municipais que estejam alinhadas com o
pensamento global.

Desde a Conferéncia Rio+20, que deu inicio aos debates sobre a Agenda 2030, as
orientacbes voltadas ao planejamento urbano sustentdvel vém sendo progressivamente
incorporadas ao cotidiano das pessoas. Trata-se de um pacto global no qual todos desempenham
um papel na sua implantacéo e execucdo ao redor do mundo. Seixas (2020) destaca que 0os ODS
foram concebidos como a estratégia para atingir o objetivo geral da Agenda, por meio de metas
e objetivos especificos em diversas areas, a serem alcangados nos proximos 15 anos. A figura
4 apresenta um panorama geral dos 17 ODS, os quais estdo divididos em 169 metas que sdo

integradas e indivisiveis.

Figura 4 - Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (ODS)
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Fonte: ONU, 2016.

como ja mencionado, ndo deve ser analisado de forma isolada. O atingimento de metas e
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objetivos em uma &rea impacta diretamente outras areas correlatas. Nesse sentido, alguns dos
objetivos listados acima recebem maior atencdo nos processos de revisdo urbanistica, sendo

eles:

Objetivo 3 — Saude e bem estar: o que pode ser alcancado a partir do momento em
que todos tenham o acesso as instituicoes de saude publica, de forma facil e eficiente;
Objetivo 8 — Trabalho descente e crescimento econdmico: diretamente relacionado
ao crescimento econdmico de uma determinada regido, o que pode ser influenciado
pelas politicas fiscais ou por mudancgas no uso e ocupagdo do solo de determinada
localidade;

Objetivo 9 — IndUstria, inovacdo e infraestrutura: além de estar relacionado ao ponto
anterior, correlaciona-se também a questdo da infraestrutura urbana, o que abarca
tanto a qualidade de vida nos centros urbanos, quanto a mobilidade urbana dos seus
habitantes.

Objetivo 11 — Cidades e comunidades sustentaveis: talvez o objetivo que mais se
adeque a discussao da presente pesquisa, ja que a sustentabilidade dos centros urbanos
é o principal neste caso (ONU, 2016).

Ao relacionar os ODS mencionados a sustentabilidade dos centros urbanos, € possivel
identificar correlagdes entre todos eles e a tematica discutida, uma vez que, como ja
mencionado, a principal caracteristica desses objetivos € sua indivisibilidade, o que faz com
que todos interajam entre si. O Objetivo 9, por exemplo, trata de Industria, Inovacdo e
Infraestrutura, e esta intimamente ligado ao Objetivo 11, que aborda as Cidades Sustentaveis.
Uma das discussoes relevantes que podem ser levantadas sobre ambos os temas se relaciona a
mobilidade urbana, especialmente quando considerada sob a perspectiva de acesso aos postos
de trabalho. A figura 5 ilustra a grande desigualdade existente em relacao aos postos de trabalho

na cidade:
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Figura 5 - Empregos formais no municipio de Palmas/TO no ano de 2018
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Esse tipo de cartografia mostra-se essencial para as discussdes aqui propostas, tanto em
relagcdo ao cumprimento das diretrizes estabelecidas pelo Plano Diretor Participativo municipal
quanto aos ODS e a Agenda 2030. O ponto central que deve ser destacado é que o alcance dos
objetivos da Agenda 2030 serd viavel somente quando as diretrizes das leis municipais
estiverem alinhadas aos objetivos nacionais e globais.

Embora os ODS sejam relativamente recentes, sua implementacdo ainda é timida,
contudo necessaria. Segundo o Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada (IPEA), em 2016 foi
instituido o Decreto n° 8.892, que criou a Comissdo Nacional para os ODS (CNODS), com o
principal objetivo de estabelecer estratégias para incorporar os ODS nos planos de governo em
suas diferentes esferas. Vale destacar que esse decreto foi revogado pelo Art. 1° do Decreto n°
10.179/2019, sem que fosse apresentada qualquer substituicdo. No entanto, os objetivos da
Agenda 2030 continuam validos e ganham cada vez mais destaque, tanto em nivel mundial
quanto nacional, o que reforca a necessidade de sua influéncia no atual processo de revisdo da

legislagdo urbanistica.
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Com base nas informagGes acima, pode-se tracar um panorama geral da evolucdo da
legislacdo urbanistica, desde o inicio das discussdes até os dias atuais. Nesse contexto, percebe-
se que a criacdo da cidade de Palmas/TO, em 1989, ocorreu em uma época de transicdo entre a
segunda e a terceira fase do planejamento urbano, conforme apresentado por Villaga (1999).
Esse fato sera evidenciado nas caracteristicas da legislacdo municipal, que serdo detalhadas nos
capitulos seguintes. Além disso, a perspectiva adotada nesta fase inicial visa situar o leitor e
prepara-lo para um recorte mais especifico, relacionado ao planejamento urbano sustentavel do
municipio. Isso abrange suas dimensGes econdmica, social e ambiental, levando em
consideragdo seu histdrico de apenas 35 anos de existéncia e o cenario atual representado pelo
“Palmas+30”, que esta no centro das discussdes em andamento, incluindo a revisdo urbanistica

€m Curso.
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3 DA REVISAO URBANISTICA DA CIDADE DE PALMAS/TO

Ap0s a apresentacdo dos principais conceitos relativos aos instrumentos urbanisticos,
torna-se vidvel adentrar no caso concreto em questdo: o municipio de Palmas/TO. A abordagem
mais didatica para realizar esse comparativo consiste em destacar os pontos relevantes das
legislacBes vigentes em relacdo a cada instrumento. A partir dessa andlise, sera possivel
estabelecer conexdes, tanto com as legislagdes anteriores, quanto com a proposta atualmente

em discussao no contexto da revisdo urbanistica.

3.1 Do Codigo de Posturas

O primeiro instrumento selecionado para analise detalhada refere-se as Posturas
Municipais. Ao consultar a legislacdo municipal, observa-se que o Cédigo de Posturas vigente
em Palmas/TO data de 1992, ou seja, apenas trés anos apos a criacao da cidade, por meio da
Lei n® 371/92. Em seu artigo 2°, a referida lei estabelece como sua principal finalidade a

seguinte:

Art. 2° Este Codigo tem como finalidade instituir as normas disciplinadoras da higiene
publica, do bem-estar pablico, da localizacéo e do funcionamento de estabelecimentos
comerciais, industriais e prestadores de servigos, bem como as correspondentes
relagdes juridicas entre o Poder Pablico Municipal e os Municipios. (Palmas, 1992)

Diante da finalidade mencionada, o Cdodigo de Posturas ¢ considerado o “manual de
funcionamento da cidade”, ou seja, ele estabelece as normas que devem ser seguidas para
garantir um convivio harmonioso entre os moradores. Observa-se que, assim como outros
instrumentos urbanos, o Codigo de Posturas possui interface voltada para a sustentabilidade em
suas diversas vertentes — social, econdmica e ambiental. A disciplina imposta por essa
legislagdo visa, principalmente, facilitar as relagdes entre os cidaddos e promover o bem-estar
da populacéo.

No aspecto econémico, o Codigo de Posturas desempenha um papel fundamental no
que diz respeito ao uso e ocupacdo do solo, regulando a possibilidade de funcionamento de
diversas atividades em diferentes areas da cidade. Como é cedico, a operacao de atividades
comerciais e industriais pode gerar incbmodos, como ruidos excessivos ou a producdo de
residuos que precisam ser adequadamente descartados. O Cddigo de Posturas de Palmas aborda
essas questdes de forma clara, estabelecendo normas para minimizar esses impactos. Um

exemplo disso é o artigo 107, que segue detalhando tais regulacdes:
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Art. 107 - Para ser concedida licenca de funcionamento pela Prefeitura, o edificio
e as instalacdes de qualquer estabelecimento comercial, deverdo ser previamente
vistoriados pelo 6rgdo competente da Prefeitura, em particular o respeito das
condicBes de higiene e salde.
[-]

Art.108 - A fiscalizacdo da Prefeitura, devera ter a maior vigilancia no que se
refere aos estabelecimentos industriais cujo funcionamento possa tornar-se
nocivo ou incdmodo a vizinhanca pela produgdo de odores, gases, fumacas e
poeiras.

§ 1° - a construcdo ou instalacéo de estabelecimentos industriais a que se refere
0 presente artigo, s6 sera permitido se os mesmos forem convenientemente
isolados e afastados das residéncias vizinhas, bem como dotados de meios,
aparelhos e instalacdes tecnicamente adequadas (Palmas, 1992, grifo nosso).

A normativa referente as posturas municipais abrange desde disposi¢cGes mais gerais,
como as mencionadas anteriormente, até normas mais especificas, voltadas para atividades com
maior potencial causador de danos, tanto a coletividade quanto ao meio ambiente. Vale destacar
que o Cdadigo de Posturas adotado pela cidade de Palmas é de 1992, ano que coincide com uma
das conferéncias ambientais mais relevantes da histdria: a Conferéncia das Nagdes Unidas sobre
Meio Ambiente e Desenvolvimento, também conhecida como Eco-92 ou Rio-92. Considerando
gue a questdo ambiental j& comecava a ganhar destaque aquela época, é possivel observar, ja
na legislacdo em vigor, elementos que refletem essa mudanca de paradigma, incorporando
conceitos que estavam sendo introduzidos globalmente.

A forma escolhida pelo legislador para garantir que os contribuintes, especificamente as
pessoas juridicas, cumpram rigorosamente o Cédigo de Posturas foi vincular a obtencdo da
licenca de funcionamento e localizacdo ao cumprimento dos requisitos legais estabelecidos.

Esse vinculo pode ser observado nos artigos 324 e 326, conforme segue:

CAPITULO |
Da Licenca de Localizacéo e Funcionamento
Art. 324 - Nenhum estabelecimento comercial, industrial, prestador de servicos
ou similar podera instalar-se no Municipio, mesmo transitoriamente, nem iniciar
suas atividades, sem prévia licenca de localizacdo e funcionamento outorgada
pela Prefeitura e sem que seus responsaveis tenham efetuado o pagamento da
taxa devida.

[.-]

Art. 326 - A concessdo da licenca de localizagdo e funcionamento de estabelecimento
comercial, industrial, prestador de servico ou similar, dependera do preenchimento
dos seguintes requisitos:
| - atender as prescri¢cdes do Cédigo de edificagdes e da Lei do Plano Diretor
Fisico deste Municipio;
11 - satisfazer as exigéncias legais de habitacéo e as condicdes de funcionamento.
[.-]

8§ 6° - Os galpdes ou barracdes ndo poderao ser destinadas a fabricas (Palmas,
1992, grifo nosso).
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Destarte, fica evidente que o Codigo de Posturas, ainda vigente e instituido pela Lei n°
371/92, trouxe uma série de normas disciplinadoras em uma ampla variedade de aspectos,
abrangendo desde a higiene publica até o bem-estar da populacdo. Além disso, estabeleceu
restricdes relacionadas ao funcionamento de diversas atividades comerciais, industriais e de
prestadores de servigos, com o objetivo de regular esse funcionamento e promover a harmonia
entre a permisséo para operar e 0 bem-estar geral.

Além dos artigos ja mencionados, alguns outros pontos da legislagdo merecem destaque
devido a redacdo curiosa, especialmente porque, embora adequados a época e ao contexto
historico em que foram editados, muitas dessas normas hoje parecem obsoletas ou descoladas
da realidade atual. A seguir, apresentamos alguns desses pontos que ilustram essa

desconformidade com o momento presente.

-N&o é permitido lavar roupas em chafarizes, fontes ou tanques situados nas
vias publicas (artigo 10);

- N&o é permitido conduzir através do Municipio doentes, portadores de moléstias
infecto-contagiosas, salvo com as necessarias precaucdes de higiene e para fins
de tratamento (artigo 10);

- Especificamente para moradores de apartamentos, é proibido: cuspir, lancar lixo,
residuos, detritos, caixas, latas, pontas de cigarros, liquidos, impurezas e objetos em
geral, através de janelas, corredores e demais dependéncias comuns, estender, secar,
bater ou sacudir tapetes ou quaisquer pegas nas janelas, portas ou quaisquer lugares
visiveis do exterior ou partes nobres do edificio, usar fogdo a carvédo ou a lenha (artigo
25);

- Néo é permitido aos condutores de veiculos nem aos seus ajudantes descansarem
sobre os géneros alimenticios que transportarem, sob pena de multa (artigo 69);

- E proibido aos estabelecimentos comerciais, as bancas de jornais e revistas e aos
vendedores ambulantes a exposi¢do avenda ou distribuicdo de gravuras, livros,
revistas, jornais ou quaisquer outros impressos pornograficos ou obscenos (artigo
184);

- Nos hotéis e pensdes é vedado pendurar roupas nas janelas (artigo 201);

- E proibido, em via publica, domar animal ou fazer prova de equitagio, amarrar
animal em poste, arvore grade ou porta, conduzir carro de bois sem guieiro (artigo
293);

- N&o é permitido fazer exercicios de patinagdo, futebol, peteca, diavolo ou de
qualquer outro tipo nos passeios e nas pistas de rolamento (artigo 294);

- E proibido castigar com rancor e excesso qualquer animal, transportar animais
amarrados a traseira de veiculos ou atados um ao outro pela cauda (artigo 314);

- Todo proprietario de terreno, dentro do territério deste Municipio, € obrigado a
extinguir os formigueiros porventura existentes dentro de sua propriedade (artigo
321);

- Em cinema, teatro, auditério e quaisquer outros recintos de divertimentos publicos
ndo é permitido aos espectadores assistir a qualquer espetaculo de chapéu na cabeca
(artigo 337);

- O concessionario de banca de jornais e revistas € obrigado a tratar o publico com
urbanidade (artigo 394);

- Néo sera permitido o comércio alternativo dos seguintes produtos aguardente ou
qualquer bebida alcodlica diretamente ao consumidor, drogas, armas e municdes,
gasolina, querosene ou substancias inflamaveis e ou explosivas (artigo 409).
(Prefeitura de Palmas, 2024)
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Ap0s a apresentacdo de uma visdo geral sobre o Codigo de Posturas é importante
destacar que ja& se passaram 33 anos desde sua publicacdo, o que evidencia a necessidade de
atualizagdo. Esse € um dos motivos que torna o Cddigo de Posturas central na reviséo
urbanistica em curso na cidade de Palmas/TO. No que diz respeito a minuta do novo Cédigo de
Posturas, é fundamental observar a forma como ele estabelece sua conexdo com o zoneamento
urbano — elemento essencial para relacionar as permissoes relativas ao funcionamento das
atividades a possibilidade territorial de seu uso. Essa conexdo é exemplificada no artigo 6°,

conforme segue:

Art. 6° Para efeitos desta Lei Complementar, considera-se:

I - Regibes de Planejamento: as regies que correspondem as areas de urbanizacéo
especifica dos Distritos de Taquarucu, Taquarugu Grande e Buritirana;

Il - Zona Urbana:

a) a Macrozona de Ordenamento Controlado (MOCont) e suas respectivas regides de
planejamento;

b) a Macrozona de Ordenamento Condicionado (MOCond) e suas respectivas regides
de planejamento;

I11 - Area Rural: a) a Macrozona de Ordenamento Rural (MOR), exceto a Regio de
Planejamento Buritirana;

b) a Macrozona de Conservagdo Ambiental (MCA), exceto as Regibes de
Planejamento Taquarucu e Taquarucu Grande (Palmas, 2023, grifo nosso).

A interligacdo entre as permissdes discutidas, que sdo um dos principais objetivos das
Posturas Municipais, e 0 zoneamento urbano representa uma das inovacoes legislativas mais
importantes trazidas pela proposta apresentada. A nova nomenclatura das zonas e areas €
fundamental para a anélise sobre a viabilidade do funcionamento de determinadas atividades
em locais especificos.

Além disso, outro ponto relevante da nova proposta de Cddigo de Posturas é a
fiscalizacdo das propriedades privadas que impactam a coletividade. Esse aspecto foi abordado

nos artigos seguintes:

Art. 56. Compete ao Poder Executivo Municipal zelar pelo bem-estar publico,
impedindo 0 mau uso da propriedade particular e 0 abuso no exercicio de direitos
individuais que possam afetar a coletividade.

[.-]

Art. 58. E passivel de multa, sem prejuizo de outras san¢des, 0 mau uso da
propriedade particular e o abuso no exercicio dos direitos individuais que
possam afetar a coletividade (Palmas, 2023, grifo nosso).

Os artigos mencionados anteriormente deixam claro que a legislagcdo em questéo possui

0 poder de fiscalizar e punir aqueles que, em sua esfera individual, interferem no bem-estar
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coletivo. Esse aspecto é crucial, pois visa assegurar a populacdo que 0s agentes responsaveis
pela aplicagéo da legislagdo — ou seja, os fiscais de posturas — tém total legitimidade para
agir em defesa do interesse publico, inclusive aplicando puni¢des aqueles que ndao cumprirem
as normas estabelecidas.

Outro ponto que recebeu incrementos e atualizacBes relevantes esta no artigo 79, que
dispde sobre o seguinte:

Art. 79. A licenga para localizagdo, em carater precario, por prazo de até 30
(trinta) dias, prorrogavel por igual periodo, somente sera concedida se atendidas
as seguintes exigéncias:

I -ndo existir, num raio de 500m (quinhentos metros), estabelecimentos de salde,
templos religiosos, institui¢des de ensino ou reparti¢des publicas;

Il - receber aprovagdo expressa do 6rgdo municipal responsavel pela mobilidade
urbana;

11 - atender a protecdo do meio ambiente, dos equipamentos, das instalacdes
urbanas e outras exigéncias que se julgarem necessarias;

IV - disponibilizar ambulancia no local, devidamente equipada conforme legislagéo
especifica;

V - possuir autoriza¢do do Corpo de Bombeiros Militar do Estado do Tocantins;

VI - atender aos recuos exigidos na Lei de Uso do Solo para o local;

VIl - comprometer-se formalmente, mediante termo de compromisso, a promover a
limpeza total do terreno ocupado e de suas imedia¢fes, compreendendo a remogéo
dos residuos solidos, entulhos, detritos, assim como a demolicdo e/ou aterramento de
quaisquer instalagdes, inclusive as sanitérias, sendo exigida a prestacdo de caucao,
como garantia da execucéo dos servicos (Palmas, 2023, grifo nosso).

Percebe-se que a preocupacdo destacada acima se refere a realizacdo de eventos
temporarios. As normativas presentes no Codigo vigente eram mais generalistas, enquanto na
proposta apresentada, hd uma abordagem mais detalhada e vinculativa, estabelecendo
claramente os requisitos a serem atendidos. Por exemplo, a distancia minima exigida em relacao
aos hospitais, que antes era de 200 metros, foi aumentada para 500 metros. Além disso, a
mobilidade urbana passou a ser um requisito expresso e obrigatorio, juntamente com a protecao
ao meio ambiente. Por fim, a limpeza do local ap6s o encerramento do evento foi
minuciosamente detalhada, incluindo a exigéncia de depdsito caucdo para assegurar o
cumprimento dos termos acordados.

Além da preocupagdo com eventos temporarios, a proposta também aborda a questéo
dos servigos e obras em logradouros publicos. O Codigo vigente apenas estabelece que tais
servigos devem ser realizados com autorizagdo da prefeitura, mas a proposta enviada oferece
uma regulamentacdo pormenorizada, reconhecendo que as obras em logradouros publicos
podem causar grandes transtornos ao bem-estar da populacdo. A proposta estabelece os

seguintes requisitos:
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Art. 83. Eventuais danos causados aos logradouros publicos deverdo ser
reparados pelo causador, a partir do ocorrido, dentro de 24h.

[-]

Art. 85. Durante a execucao das obras, as empresas concessionarias de servicos
publicos ficam obrigadas a prover com sinalizagdo tatil de alerta os
equipamentos e mobilidrios urbanos, conforme normas estabelecidas pela
ABNT.

Paréagrafo Unico. Os equipamentos e mobiliarios urbanos implantados nas calgcadas
com acesso a faixa de transito de pedestres deverdo ser remanejados para local
apropriado (Palmas, 2023, grifo nosso).

A preocupacdo com 0s prazos para a reparacdo dos danos causados por obras € um dos
principais aspectos adicionados ao novo cddigo. 1sso é especialmente relevante, considerando
que intervencBes em ruas, avenidas e vias de circulacdo podem ocasionar sérios problemas e
até mesmo acidentes. Além disso, a mobilidade urbana, um tema de crescente importancia nos
codigos atuais, foi igualmente abordada nessa proposta do novo Codigo de Posturas.

Dando continuidade a anélise, a proposta do novo Cddigo enfatiza um dos pontos
centrais das Posturas Municipais: o controle sobre a localizagdo e o funcionamento de
estabelecimentos comerciais, industriais, prestadores de servigos e similares. Esse aspecto pode

ser claramente visualizado a seguir:

Art. 139. Para assegurar as indispensaveis condic¢fes de ordem social, o Poder
Publico Municipal fiscalizard todas as atividades econémicas comerciais,
industriais, prestadores de servigos e similares.

[-]

Art. 140. Nenhum estabelecimento comercial, industrial, prestador de servigos e
similares poderd iniciar suas atividades no Municipio, mesmo em carater
transitorio, sem que tenha sido previamente obtida a licenca para localizacdo e
funcionamento, expedida pelo 6rgdo préprio do Municipio, exceto nas situagées
previstas do art. 3° da Lei Federal n° 13.874, de 20 de setembro de 2019.
Paragrafo Unico. A eventual isencéo de tributos municipais ndo implica na dispensa
da licenga de que trata o caput deste artigo.

Art. 141. A licenca para localizagéo e funcionamento devera ser requerida ao
6rgdo municipal competente antes do inicio das atividades, quando se verificar
mudanca de ramo, ou quando ocorrerem alteracfes nas caracteristicas essenciais
constantes da licenga anteriormente expedida (Palmas, 2023, grifo nosso).

O artigo 139 oferece uma descrigédo concisa das atividades abrangidas por este Codigo,
esclarecendo de forma objetiva as atribuices fiscalizatorias, a fim de evitar qualquer margem
de subjetividade por parte dos contribuintes. O artigo 140, por sua vez, aborda um ponto crucial
que frequentemente gera dificuldades para os fiscais: a exigéncia de licenca prévia para o

funcionamento das atividades. Esse artigo ressalta, no entanto, a Unica excecdo prevista no
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artigo 3°da Lei Federal n® 13.874, de 20 de setembro de 2019, conhecida como Lei de Liberdade
Econdmica (LLE).

E importante destacar essa adequagdo, pois, conforme a referida Lei da Liberdade
Econdmica, ha uma excecdo a exigéncia de licenca para determinadas atividades, o que tem
sido utilizado por muitos empreendedores para argumentar a dispensa dessa licenga municipal.

No entanto, a legislagdo é clara ao estabelecer que a isencédo se aplica apenas a atividades que:

Art. 3° - Sdo direitos de toda pessoa, natural ou juridica, essenciais para o
desenvolvimento e o crescimento econdmicos do Pais, observado o disposto no
paragrafo Gnico do art. 170 da Constituicdo Federal:

I - desenvolver atividade econémica de baixo risco, para a qual se valha
exclusivamente de propriedade privada propria ou de terceiros consensuais, sem
a necessidade de quaisquer atos publicos de liberacéo da atividade econdmica
(Palmas, 2023, grifo nosso);

A novacéo trazida pela referida lei é clara ao estabelecer a possibilidade de excecéo
apenas as empresas que se enquadrem no trazido acima. Dessa forma, inimeras atividades estdo
excluidas dos requisitos apresentados, necessitando do seguimento dos tramites de aprovacgéo
normais.

Outro ponto de modificacdo foi trazido pelos artigos 146 e 147, relativos aos horarios

de funcionamento dos estabelecimentos, como segue:

Art. 146. A abertura e o fechamento dos estabelecimentos comerciais, industriais,
prestadores de servicos e similares situados no Municipio obedecera aos
seguintes hordrios, observados os preceitos da legislacao federal pertinente: | -
para a industria, de modo geral: a) de segunda a sexta-feira, abertura as 7h (sete horas)
e fechamento as 18h (dezoito horas); b) aos sdbados, abertura as 7h (sete horas) e
fechamento as 13h (treze horas); Il - para o comércio, a prestacdo de servico ou
similares, de modo geral: a) de segunda a sexta-feira, abertura as 8h (oito horas) e
fechamento as 18:00h (dezoito horas); b) aos sabados, abertura as 8h (oito horas) e
fechamento as 13h (treze horas); I11 - para os shoppings centers, diariamente, abertura
as 10h (dez horas) e fechamento as 22h (vinte e duas horas); IV - os clubes noturnos,
boates e similares, diariamente, terdo abertura as 22h (vinte e duas horas) e
fechamento as 8h (oito horas) do dia seguinte, vedado o funcionamento no periodo
diurno.

Paragrafo anico. Excetuam-se da determinagdo do caput deste artigo os
estabelecimentos regidos pela Lei n°13.874, de 2019.

Art. 147. Por motivo de conveniéncia publica, todas as atividades nao
residenciais poderdo funcionar sem limitacdo de horario, mediante licenca
especial para funcionamento em horario diferenciado, desde que nao se perturbe
0 s0ssego publico e observada a legislagdo trabalhista, conforme regulamentado
por NTRcp especifica. Paragrafo Unico. Os estabelecimentos comerciais e
prestadores de servigo autorizados em lotes residenciais, deverdo obedecer aos
horarios de funcionamento determinados neste Cédigo, sendo proibida a expedicéo
de licenga especial (Palmas, 2023, grifo nosso).
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Uma das principais fungdes do Cddigo de Posturas é promover o bem-estar da
populacéo, e a regulacdo do horério de funcionamento das atividades comerciais e industriais é
um dos pontos revisados. No novo codigo, o horario de funcionamento das inddstrias foi
estendido, permitindo que funcionem até as 18 horas de segunda a sexta-feira, um acréscimo
em relacdo ao horario atual, que vai até as 17 horas. Aos sdbados, o funcionamento também foi
ampliado até as 13 horas, sendo que, anteriormente, era limitado as 12 horas. O comércio, por
sua vez, continua podendo operar das 08:00 as 18:00 horas, com a possibilidade de estender
seu funcionamento até as 13:00 horas aos sabados, o que, de acordo com as regras atuais,
limitava-se o horario até as 12:00 horas.

Essa nova regulamentacdo de horérios, seja por influéncia da Lei de Liberdade
Econdmica ou pela necessidade de simplificacdo no processo de fiscalizacdo, traz uma
abordagem mais objetiva, com menos classificacfes e maior flexibilidade quanto ao horario de
funcionamento. Por exemplo, os clubes noturnos, que antes tinham autorizagéo para funcionar
entre 20:00 e 04:00 horas, agora podem operar entre 22:00 e 08:00 horas, como detalhado no
artigo 147 supracitado.

Outra novidade importante trazida pela revisdo do Codigo de Posturas diz respeito a
cobranca de estacionamento, uma mudanca que pode ser observada nos artigos 197 e 198,

conforme segue:

Art. 197. Nos imdveis onde existam atividades comerciais que, para 0 Sseu
funcionamento, a lei determine licenca prévia do Municipio, ndo serd permitida a
cobranga de estacionamento de veiculos nas vagas ofertadas em cumprimento de
guantitativo exigido para a concessdo do Alvara de Execucéo do imdvel e para a
concessdo da licenca de localizagéo e funcionamento da atividade.

Art. 198. Ficam dispensados do pagamento dos valores referentes ao uso do
estacionamento, cobrados por shoppings centers e hipermercados instalados no
Municipio, os consumidores que comprovarem gasto correspondente a pelo
menos 10 (dez) vezes o valor cobrado pelo estacionamento, considerando-se, para
iss0, que:

| - adispensa de pagamento s6 sera efetivada mediante a apresentagdo de comprovante
da despesa efetuada em estabelecimento ao qual pertence o estacionamento;

I - o comprovante de despesa a que se refere o inciso deverd, necessariamente, datar
do dia no qual o consumidor fara jus a dispensa de pagamento (Palmas, 2023, grifo
N0sso).

Por fim, insta salientar dois outros pontos trazidos pelo novo Cédigo de Posturas
municipal no que concerne as atividades com potencial lesivo ao meio ambiente, como trazido

a sequir:
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Art. 208. A localizacgao e o funcionamento de oficinas de conserto e fabricacdo de
bens de qualquer natureza, tais como: de veiculos, embarcages, reboques em
geral, eletrdnicos, eletrodomésticos, moéveis, motores e outros, somente serdo
permitidos mediante o atendimento das seguintes exigéncias: | — estarem situadas

em local compativel, tendo em vista a legislagdo pertinente; 1l - possuirem
dependéncias e areas devidamente fechadas e revestidas de pisos impermeaveis,
suficientes para a permanéncia e o reparo dos veiculos; Il - possuirem, quando for o

caso, compartimentos adequados para a execucdo dos servicos de pintura e
lanternagem; IV - ndo possuirem portdo cujas folhas se abram para o exterior, quando
construidos no alinhamento do terreno; V - dispuserem de local apropriado,
devidamente fechado, para recolhimento temporario de sucatas; VI - serem mantidas
em perfeito estado de limpeza e conservacao; VII - observarem as normas relativas a
preservacao do sossego publico.

[.-]

Art. 216. A licenca para localiza¢do e funcionamento de lava-jatos e similares
dependera de autorizagédo do 6rgdo ambiental do Municipio, além do disposto
neste Codigo (Palmas, 2023, grifo nosso).

A legislacdo apresentada aborda diversas preocupacdes contemporaneas, como, por
exemplo, a compatibilidade do uso do solo com atividades de potencial lesivo, que pode gerar
impactos como ruidos, odores e riscos a seguranca dos moradores. Além disso, a questdo
ambiental se destaca como um dos pilares centrais desta minuta do Codigo de Posturas. Isso é
especialmente relevante, pois as politicas publicas atuais estdo cada vez mais voltadas para a
sustentabilidade e a preservacdo ambiental. A necessidade de adequacdes € ainda mais evidente
ao se considerar que o cddigo atual esteve em vigor por 33 anos, enquanto a nova proposta esta

sendo formulada com a perspectiva de atender as necessidades da cidade nos proximos 30 anos.

3.2 Do Cddigo de Obras e Edificacdes

Passando ao segundo instrumento urbanistico abordado neste estudo, temos o Cédigo
de Obras, ou, como é denominado na cidade de Palmas, o Codigo de Edificacbes Municipal.
Esse codigo estabelece os procedimentos necessarios para a aprovacao de projetos, a
metodologia de execucdo e fiscalizacdo das obras, além das licencas exigidas para a realizacéo
de construcdes e as penalidades em caso de descumprimento das normas estabelecidas. A figura
a sequir ilustra de forma clara o escopo dessa legislagéo:
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Figura 6 - Procedimentos contidos no Cédigo de Edificacdes

finalizacéo
das gbras

metodologia licengas para
para execucgao execucao
A PROCEDIMENTOS e
aprovacéo de penalidades para os casos
projetos de descumprimento da lei

Fonte: https://blueprint.apto.vc/o-que-e-0-codigo-de-obras-e-qual-sua-importancia

No que diz respeito a sua fundamentacéo legal, o Codigo de Edificacdes de Palmas/TO
foi instituido pela Lei n® 45/1990, com o objetivo de regulamentar todas as construgdes,
modificacbes e demoligdes realizadas no municipio. O artigo 2° do referido codigo especifica
claramente esse propdsito, ao trazer a seguinte literalidade: “Art. 2° O objetivo deste Codigo €
disciplinar a aprovacdo, a construcdo e a fiscalizacdo, assim como as condi¢cBes minimas que
satisfacam a seguranca, o conforto e a higiene dos usuarios e dos demais cidaddos” (Palmas,
1990).

Percebe-se, a partir do objetivo estabelecido, que o Codigo de Edificagdes municipal
vigente, embora datado de 1990 — um ano apds a criacdo da cidade de Palmas/TO — ja
demonstrava certa interdisciplinaridade. Isso porque, além de apresentar as diretrizes relativas
a construcdo em si, 0 cddigo exige que as obras atendam a condi¢fes minimas de seguranca,
conforto e higiene, tanto para 0s usuarios quanto para os demais cidadaos. Ademais, o artigo 3°
do cddigo ainda possibilita sua adaptacdo permanente ao Plano Diretor Municipal.

Seguindo com a analise do Cédigo de Edificacfes de Palmas, ponto relevante refere-se
ao disposto no art. 11°, conforme segue:

Art. 11 - Seré expedido alvara de licenga, independente de aprovacado do projeto,
para acréscimo de até 27,00m2 (vinte e sete metros quadrados) em habitacéo

mediante apresentagdo de memorial justificativo.
§ 1° O acréscimo deverd atender a todas as determinacBes deste Codigo e
especificacdes do Plano Diretor de Palmas.

§ 2° A licenca para acréscimo so serd concedida para edificacdes cujo projeto
tenha sido devidamente aprovado pela Prefeitura, sendo permitida apenas uma
licenca de acréscimo para a mesma edificagdo (Palmas, 1990, Grifo nosso).



55

O artigo mencionado estabelece uma pratica comum no contexto nacional, relacionada
ao acrescimo de construcfes em projetos previamente aprovados. A legislacdo determina que é
permitido um acréscimo de até 27 m2 sem a necessidade de aprovacdo de um novo projeto,
desde que este seja um adicional ao projeto original.

Embora os 27 m2 representem um limite consideravel para esse tipo de expansdo, a
restricdo, na pratica, mostra-se desafiadora ao controle. O conhecido “puxadinho”, devido as
suas caracteristicas de tamanho reduzido e localizacao, frequentemente na parte posterior das
residéncias, tende a ser construido sem o devido acompanhamento da fiscalizacdo. 1sso torna
praticamente impossivel monitorar simultaneamente a obra enquanto ela estd em andamento.

O Codigo de Edificacbes também traz normas relevantes para a regulacdo das
construcdes, com o intuito de promover uma paisagem urbana mais harmoniosa, conforme

detalhado a seguir:

Art. 17 - A ocupacdo e aproveitamento dos lotes estardo de acordo com as
diretrizes do Plano Diretor de Palmas, conforme determinacdo da Prefeitura.

Art. 18 - Além do disposto no artigo anterior, as edificacfes deverdo atender ao
seguinte:

| - terdo &rea de iluminacédo e ventilacdo conforme o disposto no Capitulo IV deste
Titulo;

Il - quando afastados das divisas ndo poder&o distar das mesmas menos de 1,50m
(um metro e cinguenta centimetro);
Il - quando houver mais de uma edificacdo no lote as mesmas atenderdo ao
seguinte:

a) distancia minima de 1,50m (um metro e cingiienta centimetros) entre as edificacoes;
b) cada edificacdo deverd atender as demais especificagbes deste Codigo;
c) todas as edificagdes obedecerdo as determinacdes fixadas para a zona quanto ao
uso e ocupacdo do solo conforme a Lei do  Zoneamento.

Art. 19 - O pavimento térreo, quando sob pilotis, tera pé direito minimo de 3,00m
(trés metros).

Art. 20 - Em zonas do municipio indicadas pela Prefeitura, os terrenos ndo
edificados deverdo ter, no alinhamento, fechos de alvenaria ou concreto com
1,50m (um metro e cinguenta centimetros) de altura.

Art. 21 - Em terrenos edificados, as divisas deverdo ser dotadas de fechamento.
§ 1° Os fechamentos que constituirem divisas laterais ou de fundo, deverdo obedecer
a Plano Diretor de Palmas.
§ 2° As edificacdes construidas com recuo de frente deverdao ter a testada fechada
ou gradil de altura igual ou inferior a 1, 00m (um metro), ou cerca viva, ou ainda
poderdo ser dispensadas do fechamento da frente desde que nos terrenos seja
mantido um ajardinamento rigoroso.
§ 3° A altura do gradil poderéa ser de 1,80m (um metro e oitenta centimetros) nas
zonas onde houver obrigatoriedade de recuos de frente, e nas demais, quando a
mureta ou gradil estiverem recuados, no minimo 1,00m (um metro) do
alinhamento (Palmas, 1990, grifo nosso).
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Em relagdo aos artigos citados, é interessante notar que a preocupagdo com o conforto
das moradias estava claramente expressa na legislacéo. Isso justifica, por exemplo, a normativa
que prevé o afastamento minimo de 1,50 m entre as edificagcdes, garantindo uma ventilacao
adequada. Outro ponto abordado refere-se a previsao para mais de uma edifica¢cdo em um Unico
lote, mantendo a exigéncia do afastamento de 1,5 m entre elas. No entanto, essa exigéncia "entre
edificacOes” foi, de certa forma, contornada com o surgimento das conhecidas "quitinetes” —
habitacdes, geralmente em unico bloco, com vérias unidades. Embora ainda dentro da lei, esse
modelo ndo assegura o conforto térmico e acustico adequado entre as unidades.

A questdo do conforto ambiental também é abordada no artigo 19, que estabelece a
altura minima do pé-direito de 3,00 metros. Como a legislagdo foi editada em 1990, os artigos
seguintes, que tratam das alturas para fechamentos em alvenaria, concreto ou gradil, com
variacdo de 1,00 m a 1,80 m, refletem as necessidades de seguranca a época. Contudo, essas
normas acabaram se tornando obsoletas com o tempo, ja que, atualmente, muros mais altos e

outros dispositivos de seguranca passaram a ser adotados, em substituicdo a essas medidas.

Art. 45 - Para efeito de iluminacdo e ventilacédo, todo compartimento, seja qual
for o seu destino, devera dispor de aberturas comunicando diretamente com 0s

logradouros ou com espagos livres dentro do lote.
Paragrafo Unico - Para efeito de ventilagdo, serd exigido, no minimo, a metade da
abertura iluminante.
[.]

Art. 47 - Nenhum compartimento podera ser iluminado através do outro, seja
qual for a largura e a natureza da abertura de comunicacgéo, excetuando-se 0s
vestibulos e as salas de espera.

Art. 48 - Ndo poderdo existir aberturas em paredes levantadas sobre as divisas do lote,
bem como a menos de 1,50m (um metro e cinqlienta centimetros) das divisas.

Art. 49 - As aberturas de compartimentos de permanéncia prolongada, quando
confrontantes, com economias distintas, ndo poderao ter, entre elas, distancia inferior
a 3,00 (trés metros) embora sejam da mesma edificagéo.

[.]

Art. 56 - Nos compartimentos de permanéncia prolongada, os vaos destinados a
iluminacao e ventilagdo deverdo ter area minima de 1/6 (um sexto) da area do
piso do compartimento.

Art. 57 - Nos compartimentos de permanéncia transitoria, os vaos destinados a
iluminacéo e ventilacdo deverdo ter area minima de 1/8 (um oitavo) da &rea do
piso do compartimento.
[.-]

Art. 59 - As areas dos vaos de iluminagdo e ventilacdo fixadas para o0s
compartimentos de permanéncia prolongadas e transitdria, serdo alteradas
respectivamente para 1/4 (um quarto) e 1/6 (um sexto) da area do piso sempre
gue a abertura der para terraco coberto, alpendre com mais de 2,00 (dois metros)
de profundidade.

]
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Art. 62 - Para efeito de ventilagdo dos compartimentos de que trata o artigo
interior a &rea minima de aberturas tera equivalente a 1/6 (um sexto) da area do
piso (Palmas, 1990, grifo nosso).

Os artigos mencionados destacam novamente a preocupacdo do legislador com o
conforto térmico das residéncias, um dos principais objetivos do Cédigo de Edificacdes. As
exigéncias minimas para as aberturas visam garantir a ventilacéo cruzada e a iluminacéo natural
adequadas para cada ambiente, buscando reduzir o uso de ventilagdo mecanica e otimizar o
consumo de energia. I1sso € especialmente relevante considerando as altas temperaturas médias
de Palmas/TO. Além do conforto térmico, outro aspecto importante abordado diz respeito a
acessibilidade, especificamente no que se refere as rampas de acesso aos ambientes, conforme

estabelecido na legislacéo.

Art. 77 - Serdo admitidas rampas de acesso, internas ou externa, desde que

atendam ao seguinte:
I - deverdio ser do material incombustivel ou tratadas para tal;
I - O piso deverd ser antiderrapante;

Il - a inclinagho méaxima serd de 15% (quinze por cento);
IV - a largura minima deverd ser de 1,20 (um metro e vinte centimetros);
V - a altura minima livre deverd ser de 2,00 (dois metros)

Art. 78 - A obrigatoriedade de assentamento de elevadores é regulamentada de acordo
com os diversos paragrafos deste artigo, entendendo-se que o pavimento aberto em
pilotis, a sobreloja e o pavimento da garagem sdo considerados, para efeito deste
artigo, como paradas de elevador ou pavimentos
8§ 1° Os elevadores deverdo obedecer as normas da ABNT em vigor na ocasido da
aprovacdo do projeto pela Municipalidade, seja em relacdo ao seu dimensionamento,
a sua instala¢do ou a sua utilizac&o.
§ 2° Seréd obrigatoria a instalagdo de elevadores nas edificagdes de mais de 5
(cinco) pavimentos, compreendido o térreo, e contatos a partir deste, num so
sentido, e naqueles em que a distancia vertical, medida a partir da soleira do
acesso principal até o piso do ultimo pavimento, excede a 10,00m (dez metros),
para efeito de elevadores, a 15,00m (quinze metros) para efeito de escadas de

incéndio.
8§ 3° Nos edificios de 8 (0ito) ou mais pavimentos serd obrigatoria a instalacdo de
dois elevadores.

§ 4° Nos casos de obrigatoriedade de assentamento de dois elevadores ou mais,
todos os pavimentos deverdo ser servidos por, pelo menos, dois elevadores
(Palmas, 1990, grifo nosso).

Percebe-se que, nesse caso, a preocupacdo com a acessibilidade aparece de forma ainda
timida, abordando de maneira literal a necessidade de rampas de acesso as edificacdes. Embora
a Lei de Acessibilidade (Lei n® 10.098/2000) tenha sido promulgada apenas em 2000, ou seja,
uma década apos a promulgacdo do Cédigo de Obras vigente, este ja trazia disposigdes sobre

rampas e elevadores, antecipando, em certa medida, as diretrizes dessa legislacéo.
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A questdo dos elevadores é particularmente relevante, pois o regulamento sobre este
aspecto impacta diretamente o0s estudos de viabilidade dos projetos de construgéo.
Frequentemente, o dilema entre aumentar o nimero de pavimentos e os custos de instalacdo e
manutencdo dos elevadores é um dos principais fatores determinantes para a viabilidade de um
empreendimento. Esse aspecto envolve, ainda, o conforto dos moradores e a desvalorizagéo das
unidades localizadas nos andares superiores de edificios sem elevador.

Seguindo essa analise dos principais pontos do Cadigo de Edificacdes, destaca-se o que

é abordado nos seguintes artigos:

Art. 87 - Toda habitacéo terd no minimo 35,00m?2 (trinta e cinco metros quadrados)
de construcdo e um quarto, uma sala, um banheiro, uma cozinha, uma area de
servico e um local para guarda de veiculos.

[-]

Art. 91 - Os dormitorios deverdo ter:
I - Area minima de 11,00m* (onze metros quadrados);
Il - forma tal que permita a inscricdo no plano dos piso, de um circulo de didmetro de
2,80m (dois metros e oitenta centimetros);
Il - pé-direito minimo de 2,70m (dois metros e setenta centimetros).
§ 1° No caso de haver mais de um dormitério na mesma moradia, 0s demais
poderdo ter area minima de 9,00m?2 (nove metros quadrados), com forma tal que
permita a inscri¢do no plano do piso, de circulo de diametro de 2,50m (dois metros e
cinqglienta centimetros) (Palmas, 1990, grifo nosso).

Os artigos mencionados abordam dois aspectos cruciais, que em revisdes recentes de
Caodigos de Edificacdes de outras cidades, passaram por modificagdes devido as mudancas
culturais e as novas demandas do mercado. O tamanho das edificacdes e dos cbmodos € um dos
pontos mais alterados, ndo apenas pelas necessidades da populagdo, mas também pela busca
por otimizacédo e viabilidade dos empreendimentos. O aumento do pre¢o do metro quadrado
nas areas mais valorizadas gera a necessidade de unidades cada vez menores, como forma de
compensar a escassez de espacos nas regides centrais.

Outro ponto abordado pelo Codigo refere-se as normativas relacionadas a pluralidade
de unidades residenciais, como sera detalhado a seguir:

Art. 97 - Consideram-se residéncias isoladas as habitac¢es uni-familiares com 1
(um) ou 2(dois) pavimentos, ou em funcéo da topografia, no maximo 3 (trés)
pavimentos.

Art. 98 - A cada residéncia isolada devera corresponder 1 (um) lote.

Art. 99 - As ediculas ou dependéncias de servico poderdo existir separadas da
edificacdo principal quando:
I - respeitarem a: condi¢cOes de ocupagdo estabelecida pela Lei de Zoneamento;
Il - tiverem &rea méxima construida de 30,00m2(trinta metros quadrados);
I11 - fizerem, obrigatoriamente, parte integrante da habitag&o.
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[-]
Art. 100 - Consideram-se residéncias geminadas 2 (duas) unidades de moradia
contiguas, que possuam uma parede comum.

Art. 101 - Sera permitida, em cada lote, a edificagdo de, no maximo 2 (duas) casas
geminadas, desde que satisfagcam as seguintes condicdes:
| - constituirem, especialmente no seu aspecto estético, uma unidade arquitetdnica
definida;

Il - observarem condicdes de ocupacdo fixada pela Lei de Zoneamento;
Il - a parede comum as residéncias devera ser de alvenaria com espessura
minima de 0,25 m (vinte e cinco centimetros), alcancando o ponto mais alto da
cobertura;

IV - Cada uma das unidades devera obedecer as demais normas estabelecidas por este
Cadigo;

V - seja indicada no projeto a fragdo ideal de terreno de cada unidade, que ndo
poderd ser inferior a 180,00m2 (cento e oitenta metros quadrados).

Art. 102 - A propriedade das residéncias geminadas s6 podera ser desmembrada

quando cada unidade:
| - tiver area minima de 360,00m? (trezentos e sessenta metros quadrados) e
testada minima de 12,00m (doze metros);

Il - Atender as condic8es de ocupagdo estabelecidas pela Lei de Zoneamento (Palmas,
1990, grifo nosso).

Percebe-se que o Codigo de Edificagdes, em sua versdo inicial, ja indicava uma

tendéncia futura, ao prever que as residéncias isoladas, como estipulado pela legislacéo, seriam

gradualmente substituidas por residéncias geminadas, especialmente devido a especulacao

imobiliéria nas &reas mais centralizadas da cidade. Ponto interessante € a preocupagao expressa

no artigo 101, que estabelece um limite de até duas unidades para esse tipo de edificacdo. Além

disso, o item 11, que exige uma parede comum com espessura maior, demonstra a preocupacao

com o conforto acustico entre as constru¢fes. Em uma linha semelhante, os artigos seguintes

introduzem outras alternativas para a multiplicidade de unidades residenciais, como pode ser

observado a seguir:

Art. 103 - Consideram-se residéncias em série transversais ao alinhamento
predial o agrupamento de 3 (trés) ou mais moradias cuja disposicdo exija a
abertura de corredor de acesso, ndo podendo ser superior a 10 (dez) o nimero
de unidade de moradia no mesmo alinhamento.

[]

Art. 105 - consideram-se residéncias em série, paralelas ao alinhamento predial,
aquelas que, situando-se ao longo do logradouro publico oficial, dispensam a
abertura de corredor de acesso as unidades de moradia ndo podendo ser em
namero superior a 20 (vinte) ou inferior a 3 (trés).

[.-]

Art. 107 - Consideram-se conjuntos residéncias aqueles que tenham 50
(cinglienta) ou mais unidades de moradia, respeitadas as seguintes condices:
| - 0 conjunto devera atender ao estabelecimento na Lei de Zoneamento e as diretrizes
do Plano Diretor de Palmas;
Il - O terreno devera ter 10.000,00 m2 (dez mil metros quadrados no minimo;
Il - a largura dos acessos as moradias sera determinada em funcdo do nimero de
moradias a que se ird servir, sendo de 6,00m (seis metros) a largura minima;
IV - cada moradia tera &rea livre igual a éarea de projecdo da moradia;
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VI - para cada 20 (vinte) unidades de moradias ou fracéo havera ""play ground"
comum, com area equivalente a 1/5 (um quinto) da soma das areas de projecao
das moradias;
VII - além de 100 (cem) unidades de moradias, sera reservada area para escola e
comeércio vicinal;

[-]

Art. 109 - Os edificios que, obrigatoriamente, forem servidos por elevadores, ou
0s que tiverem mais de 15 (quinze) apartamentos, deverdo ser dotados de
apartamentos para moradia do zelador.
§ 1° 0 programa e as &reas minimas dever&o ser: sala com 9,00m? (nove metros
guadrados), dormitérios com 9,00m? (nove metros quadrados), cozinha com
5,00m2 (cinco metros quadrados), sanitario - CHBWC com 2,70m? (dois virgula
setenta metros guadrados) e local para tanque.

Art. 110 - As garagens dos edificios residenciais, além de atender aos dispostos no
Capitulo VII do Titulo I, terdo o nimero de vagas fixado em funcdo da area de
construgo:

| - para edificios com apartamentos de &rea até 60,00m? (sessenta metros
quadrados), uma vaga para cada 2 (dois) apartamentos;
Il - para edificios com apartamentos de area entre 60,00m?2 (sessenta metros
quadrados), uma vaga para cada apartamento;
11 - para edificios com apartamentos de area entre 180,00m? (cento e oitenta
metros quadrados), 1 1/2 (uma e meia) vaga para cada apartamento;
IV - para edificios com apartamento de area acima de 250,00m? (duzentos e
cinquiienta metros quadrados), 2 (duas) vagas para cada apartamento;
V - o recuo de frente obrigatério ndo podera ser utilizado com &rea de
estacionamento de veiculos (Palmas, 1990, grifo nosso).

Os artigos mencionados foram selecionados por sua relevancia para o tema deste estudo.
A metragem minima para terrenos destinados a habitacfes populares, assim como as
regulamentacdes sobre o nimero de unidades, impactam diretamente o potencial das areas para
empreendimentos imobiliarios, além de influenciar sua atratividade. Uma preocupacéo
destacada é a exigéncia de areas destinadas a escolas e comércios locais, demonstrando um
compromisso com o bem-estar da populagdo, especialmente no que se refere ao acesso a
educacéo.

Outro ponto importante refere-se ao nimero de vagas de garagem, que, em 1990, seguia
uma ldgica diferente da atual, que privilegia a maximizacdo de recursos por meio da economia
compartilhada. Esse modelo reduz a necessidade de vagas individuais para cada unidade e
aponta para uma tendéncia de diminuicdo dessa exigéncia ao longo do tempo.

Ap0s evidenciar os principais pontos do Codigo de EdificacGes vigente em Palmas
desde 1990, passamos agora a analise da proposta de atualizacdo normativa, focando nos
principais aspectos trazidos pela minuta do novo Codigo de Obras e Edificacdes (COE). Para

iniciar a analise dessa atualizacao, destaca-se 0 primeiro artigo:

Art.1. Este Cadigo dispbe sobre obras e edificacfes do Municipio de Palmas, referente
a regras gerais e medidas disciplinadoras dos procedimentos administrativos e de
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execucdo, relativos a projeto, implantacdo, licenciamento e utilizacdo de
edificacBes novas, bem como construcéo, reforma, modificagdo, ampliacédo ou
demolicéo.

§ 1° As edificacdes que estiverem sujeitas a regulamentagdo por meio de normas de
outros 0rgdos, sejam eles municipais, estaduais ou federais, deverdo atender tanto
este Codigo quanto as normas a que estiverem sujeitas, conforme o parametro mais
restritivo.

§ 2° Para garantir o desempenho adequado das etapas descritas no caput, bem como
das caracteristicas satisfatorias as edificacfes, este Cddigo também regula a
responsabilidade dos intervenientes em servicos de engenharia e arquitetura.

§ 3° Este codigo prima pela simplificacdo dos procedimentos administrativos,
para melhor aplicabilidade e eficiéncia das normas estabelecidas pelo municipio
(Palmas, 2023, grifo nosso).

No primeiro artigo, ja e possivel perceber mudancas significativas em relacdo ao Codigo
anterior. A incluséo de reformas, modificacdes, ampliaces e demolicOes reflete a transicédo de
um cenario onde a principal preocupacdo eram as novas construcdes, para um contexto onde as
modificacdes nas edificaches existentes também passaram a ser relevantes. Outro aspecto
importante estd no 8§1° que destaca a necessidade de licenciamento para obras como, por
exemplo, “piers na area do lago”. Essas construgdes devem nao apenas seguir as normas do
codigo, mas também observar as regulamentacdes ambientais e outras normativas pertinentes,
garantindo a conformidade com ambas as regras.

Além disso, o §3° aborda a responsabilidade dos profissionais envolvidos nos servigos
de engenharia e arquitetura. Essa mudanca reflete uma tentativa de desburocratizar o processo
de licenciamento de obras, facilitando o acesso para o contribuinte leigo, ao mesmo tempo em
gue aumenta a responsabilidade dos profissionais habilitados. Essa abordagem parece ser uma
alternativa inteligente, pois simplifica a aprovagéo dos projetos e incentiva a contratacdo de
profissionais qualificados.

Considerando a necessidade de atualizacBes constantes no Cddigo de Obras do
municipio, o artigo 3° do novo cdédigo se mostra uma iniciativa estratégica ao incluir a
possibilidade de complementacdo por meio das Normas Técnicas Regulamentadoras do Codigo
de Obras (NTRCO). Essas normas permitem adicionar especificidades que ndo estdo
contempladas na estrutura inicial, mas que complementam as questbes ja abordadas pelo

Cadigo. A seguir, podemos observar sua literalidade.

Art.3. Os assuntos abrangidos neste Cddigo serdo complementados pelas Normas
Técnicas Regulamentadoras do Codigo de Obras (NTRCO), que se constituirdo em
regulamentos catalogados e sistematizados por meio do Sistema Municipal de Normas
Técnicas Regulamentadoras (SMNTR), conforme legislacdo pertinente (Palmas,
2023).



62

Dando sequéncia a analise da minuta do novo Codigo, percebe-se a insercéo de diversos
conceitos inovadores no que tange a concepc¢do de projetos de obras e edificagBes, assim como
a apresentacdo de diretrizes que irdo fazer parte da analise desses projetos como pode ser

observado a seguir:

Art.4. Os profissionais incumbidos da producéo do habitat humano por meio da
arquitetura e engenharia deverdo implantar edificacdes em harmonia com o
entorno urbano natural, construidas com base no conhecimento das caracteristicas
ambientais, topograficas e geoldgicas do terreno, com base nos seguintes principios:
| - a seguranca estrutural;

Il - a prote¢do contra incéndio;

111 - o conforto térmico adequado ao clima;

IV - 0 desempenho acustico adequado;

V - a iluminagdo e ventilagdo naturais e artificiais suficientes;

VI - 0 dimensionamento adequado dos espagos;

VII - a sustentabilidade e a eficiéncia energética da edificacdo;

VIII - a mitigacéo dos impactos ambientais.

Art.5. Todos os projetos deverdo promover a sustentabilidade e a eficiéncia
energética da edificagdo, com o objetivo de reduzir as emissdes de gases de efeito
estufa - GEE e os impactos ambientais gerados pela construcéo e pela sua utilizacéo
ao longo do tempo, a partir das seguintes diretrizes:

[.-]

Art.6. Podera haver por parte da municipalidade incentivo tributério as
edificacBes que dispuserem de tecnologias e instala¢des de reuso de &gua e
geracdo de energia limpa, conforme norma especifica e legislagdes pertinentes.

Art.7. As construgdes a serem executadas no Municipio de Palmas atenderdo também
as seguintes disposicdes legais ou normativas especificas, sempre que couber:

| - disposicBes do Plano Diretor e legislagdes de parcelamento e uso e ocupacéo do
solo; 11 - normas de seguranca contra incéndio e panico do Corpo de Bombeiros e da
Defesa Civil;

I11 - normas de seguranga e salde do trabalhador;

IV - disposi¢Bes normativas estabelecidas pelo Ministério da Sadde e demais 6rgdos
federais, estaduais e municipais competentes pela politica de salde;

V - disposi¢des normativas estabelecidas pelo Ministério da Educagdo e demais
6rgdos federais, estaduais e municipais competentes pela politica de educacéo;

VI - disposi¢cBes normativas estabelecidas pelos drgdos federais, estaduais e
municipais de meio ambiente;

VIl - disposi¢cbes normativas estabelecidas pelos 6rgdos federais, estaduais e
municipais do patrimdnio historico e cultural;

VIII - disposi¢Bes normativas referentes a acessibilidade das pessoas com deficiéncia
ou mobilidade reduzida;

IX - disposi¢des normativas estabelecidas pelo planejamento de trafego e transito
municipal, estadual e federal,

X - disposi¢fes normativas estabelecidas pelas concessionarias de servigos publicos
no Municipio;

X1 - normas Técnicas Brasileiras - NBR — da ABNT aplicaveis a edificacéo;

XII - diretrizes e regulamentos sobre conforto ambiental e eficiéncia energética.
Paragrafo Unico. As instalagfes temporarias estardo sujeitas a cumprir, no minimo, 0s
pardmetros relativos a seguranca, solidez, salubridade, conforto ambiental e
acessibilidade da edificacdo (Palmas, 2023, grifo nosso).
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Pode-se perceber que uma das principais preocupaces do novo COE refere-se a
sustentabilidade. Embora as diretrizes propostas ndo sejam obrigatérias, elas tém um impacto
significativo ao fomentar a reflexdo sobre os modelos de construcdo adotados. Apesar de ndo
se tratarem de requisitos impositivos, € importante destacar o que estabelece o art. 6°, que trata
da possibilidade de incentivos fiscais e tributarios para edificagdes e obras sustentaveis. Tal
medida abre uma oportunidade para que 0s gestores possam subsidiar a mudanca nos
parametros construtivos, promovendo praticas mais sustentaveis.

Os artigos a seguir, evidenciam uma mudanca no pensamento acerca do

dimensionamento das construcGes, como segue:

Art.12. As dimensdes minimas de compartimentos e equipamentos,
terminologias, especificacfes e controle de qualidade dos materiais, componentes
e elementos que integram a edificacdo, serdo de inteira responsabilidade do
profissional projetista, que devera garantir aos usuarios a estabilidade e o
desempenho funcional das edificagbes, assim como o cumprimento das demais
legislagBes municipais relativas e a correta aplicacdo dos regulamentos contidos nessa
norma.

Art.13. As licencas concedidas pelo Municipio serdo analisadas conforme
critérios urbanisticos como permeabilidade, uso e ocupacdo do solo,
acessibilidade, conforto ambiental, paisagem urbana, entre outros relevantes e
de interesse publico, ndo importando em anuéncia aos demais aspectos da edificacéo
que deverdo ser resolvidas entre fornecedores, profissionais e usuarios nos termos das
legislagBes de direito privado

Art.14. Na area urbana, somente sera licenciada a edificacdo em lotes oriundos de
parcelamento do solo regular, que tenham acesso para logradouros publicos oficiais,
e em obediéncia as condi¢des previstas nas Leis de Parcelamento e Uso e Ocupacédo
do Solo.

Paragrafo Gnico. Poderdo ser licenciadas as edifica¢cdes localizadas em zona rural,
desde que emitidas as diretrizes de ocupacdo pelo 6rgdo de planejamento do
municipio.

[-]

Art.16. O afastamento da edificagdo em relagdo as divisas do lote deverd observar os
parametros de ocupacéo do solo.

[]

Art.19. As edificacOes deverdo atender ao seguinte: | - quando afastadas das divisas
ndo poderdo distar das mesmas menos de 1,50m. (um metro e cinquenta
centimetros); 11 - quando houver mais de uma edificacdo isolada no lote, com até
dois pavimentos, pertencentes a unidades distintas, a distancia entre elas devera
ser de no minimo 1,50m (um metro e cinquenta centimetros), exceto 0s casos
previstos na Legislacdo de Uso e Ocupacdo do Solo. Il - As torres no mesmo lote,
terdo afastamento minimo de 6,00 m (seis metros) entre elas, ainda que edificadas
sobre pavimentos comuns.

DO ENDERECAMENTO

Art.20. Todas as edificacOes existentes e as que vierem a ser construidas serdo
obrigatoriamente identificadas com seu enderecamento, conforme certiddo de
matricula do imdvel (Palmas, 2023, grifo nosso).
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A leitura da minuta do novo Codigo de Obras revela mudancas significativas em relacéo
a versdo vigente. A primeira alteragdo relevante diz respeito as dimensfes minimas exigidas
para cada comodo. Enquanto o Cddigo atual especifica essas dimensdes de acordo com a
classificacdo e a utilizacdo do ambiente, a nova versdo, no art. 12, confere ao profissional
responsdvel a discricionariedade para dimensionar os comodos, estabelecendo apenas os
pardmetros minimos relativos a funcionalidade e ao desempenho da edificacdo. O art. 13
complementa esses parametros, mostrando-se essencial para a emissdo das licencas no
municipio.

O art. 14, por sua vez, embora traga um ponto 6ébvio, adiciona requisito crucial a
normativa de obras da cidade: a regularidade do lote onde a edificacdo sera construida. Este
artigo surge como uma resposta aos inimeros loteamentos e assentamentos irregulares que
surgiram ao longo dos 35 anos de existéncia da cidade, impedindo qualquer possibilidade de
regularizagéo de obras em terrenos irregulares.

O art. 19, que trata dos afastamentos, mantém o afastamento padrédo de 1,50 m da divisa,
assim como entre edificacdes isoladas no mesmo lote. Contudo, o item Il traz uma inovacgéo
legislativa, refletindo a realidade dos novos condominios residenciais na cidade, garantindo
ventilacdo e circulacdo adequadas entre as unidades.

O art. 20 acrescenta um ponto de extrema importancia para a atividade fiscalizatéria do
municipio. A correta identificacdo das unidades ndo so facilita o envio de correspondéncias,
mas também é fundamental para a identificacdo das unidades e seus proprietarios,
especialmente nos casos de notificacbes e procedimentos sancionatérios relacionados a
transgressoes.

Os artigos seguintes evidenciam a crescente preocupacdo com 0 meio ambiente. A
minuta do novo Cadigo de Obras destaca a importancia da arborizacdo urbana e da reposicao
da vegetacdo removida durante as construcdes, refletindo uma conscientizacdo ambiental dos

legisladores.

DO PLANTIO, DA SUPRESSAO E REPOSICAO DA VEGETACAO

Art.21. A construcdo de edificacdo ensejara, obrigatoriamente, o plantio de
arvore, realizado conforme o Plano de Arborizagdo Municipal, na proporcdo a
seguir estabelecida:

I - uso residencial, uma muda a cada 100m? ou fracéo;

Il - demais usos, exceto o uso industrial, duas mudas a cada 100m? ou fracéo;

I11 - uso industrial ou especial, uma muda para cada 20 m2 (vinte metros quadrados)
ou fracéo;

[.-]

Art.22. O interessado em realizar supressdo de arvore ou vegetacdo nativa do
interior do lote, gleba ou calgada adjacente, devera solicitar a autorizacao junto
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ao 6rgdo municipal responsavel pelo Meio Ambiente, conforme regramento
especifico.

Art.23. Cada arvore suprimida sera substituida pelo plantio de duas outras no
mesmo imovel, com espécies recomendadas pelo 6rgdo municipal responsavel pelo
meio ambiente.

[.-]

Art.25. No ato da solicitacdo do Alvara de Execucdo, devera ser apresentado
documento emitido pelo érgdo municipal responsavel pelo Meio Ambiente, que
comprove o plano de reposicédo de vegetacdo objeto de supressdo (Palmas, 2023,
grifo nosso).

A exigéncia de execucdo do plano de reposicdo vegetal como condigdo para a emissao
da licenca de construcédo representa uma das principais inovagdes do novo Cdodigo Municipal.
Além disso, a determinacdo de que a fiscalizacdo dessa execucdo ficara a cargo do 6rgéo
ambiental reforca a intengéo do legislador de garantir a efetividade dessa medida.

Na proposta do novo Cédigo de Obras Municipal, observa-se uma preocupagdo com as
intervencdes que precisam ser reguladas, especialmente aquelas que poderiam ficar em um
“limbo” juridico. Essas interveng¢des, muitas vezes, ndo se enquadravam de forma clara, nem
no Cddigo de Posturas, nem no Codigo de Edificaces vigente. Para resolver essa questdo, o

legislador incluiu no art. 34 a especificacdo dessas situagcdes, conforme segue:

DAS INTERVENCOES

Art.34. As intervencdes a serem realizadas no terreno, dividem-se em:

I. instalacao: locacdo de equipamentos ou construgdo temporéria, licenciada mediante
alvara de instalag&o.

I1. construcdo: obra nova, licenciada pelo alvara de construgéo;

I1l. modificacdo: alteragcdo do projeto aprovado com ou sem modificagdo de area
construida ou perimetro, antes ou durante a execucédo da obra, licenciada pelo alvara
de construcéo;

IV.ampliagdo: obra nova, anexa a edificacdo existente regular; licenciada pelo alvara
de construcao;

V. reforma: alteragdo estrutural e/ou dos ambientes com ou sem modificagdo de &rea
construida aprovada, licenciada pelo alvaré de construcéo;

Vl.reparacdo: troca de materiais sem alteragdo estrutural ou de compartimentagéo,
com a finalidade de manutencao, licenciada mediante comunicado de reparacéo;

VII. legalizac&o: obra executada sem projeto previamente aprovado, porém que seja
passivel de aprovacdo de acordo com a legislacdo vigente, licenciada pelo alvara de
aceite;

VIII. demoli¢do: desmanche de parte ou todo de edificacdo regular, irregular ou
clandestina, licenciada mediante comunicado de demolicao ou alvara de projeto e/ou
construgdo; Paragrafo Gnico: Podera ser solicitada a aprovacdo de mais de uma
intervencdo ao mesmo tempo (Palmas, 2023, grifo nosso).

Além das especificacbes mencionadas, uma importante inovacéo trazida pelo novo COE
refere-se a possibilidade de utilizacdo de novos materiais de construcdo provenientes de
evoluces tecnoldgicas. Esse ponto mostra-se relevante, pois o codigo vigente ndo abordava a

utilizacdo desses materiais, que surgiram nas Ultimas décadas e acabaram substituindo diversos
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materiais tradicionais na construcdo civil. De acordo com o artigo 35, as especificagdes dos
materiais escolhidos devem ser detalhadas no projeto para aprovacgdo, garantindo que 0 uso

desses materiais esteja em conformidade com as normas estabelecidas.

DO SISTEMA CONSTRUTIVO

Art.35. Para fins de denominacdo nos projetos, bem como para aplicacéo dos tributos
incidentes sobre a construgdo, os sistemas construtivos poderdo ser os seguintes: I.
alvenaria; Il. madeira; Ill. concreto; IV.metalica; V. elementos pré-fabricados.
V1.mista; § 1° O sistema construtivo indicado para classificar a edificagio sera aquele
que predominar em sua composicao.

§ 2° Serdo classificadas como construgdes mistas aquelas que apresentarem juncéo de
dois ou mais sistemas construtivos.

§ 3° Poderdo ser definidos novos sistemas construtivos para classificar as
edificacOes de acordo com o avanco das tecnologias na construgo civil, desde
gue esses sistemas estejam de acordo com as exigéncias do Programa Brasileiro
de Qualidade e Produtividade do Habitat (PBQP-H), por intermédio do Sistema
de Qualificacdo de Empresas de Materiais, Componentes e Sistemas
Construtivos (Simac) (Palmas, 2023, grifo nosso).

Uma previsdo importante no novo COE diz respeito a atualizacdo sobre a adequacao da
acessibilidade nas edificacfes, em conformidade com a NBR 9050/2020. Como essa horma é
mais recente do que o Cadigo vigente, ela ja era exigida para a aprovacao dos projetos. Contudo,
agora, foi incorporada formalmente ao novo Codigo, conforme estabelece o artigo 49, com a
seguinte literalidade “As edificacGes de uso publico ou coletivo deverdo ser acessiveis a pessoa
portadora de necessidades especiais, conforme determina a legislagéo federal brasileira e NBR
9050 (Palmas, 2023).

Além da adequacdo mencionada, outra inovacao importante no novo Codigo refere-se
a promocao da eficiéncia energética nas edificacdes, conforme estabelecido pela NBR
15220/2022, que também foi incorporada ao novo Cdédigo. Vale ressaltar que essa norma
técnica define parametros a serem seguidos para otimizar o desempenho térmico das
construcdes. No entanto, é importante destacar que, na minuta analisada, ndo hd uma
especificacdo clara sobre como sera feita a cobranca dessa adequacéo, nem em que ponto iSso
podera ser um fator impeditivo para a aprovacdo dos projetos. Essa questdo pode ser observada
na literalidade do artigo 51, que traz: “Todos 0s projetos e processos de execu¢do no municipio
de Palmas deverdo promover a eficiéncia energética das edificagcdes, conforme NBR 15220~
(Palmas, 2023).

Ja o art. 66 traz novagdo acerca da area destinada ao Playground de habitacdes

multifamiliares, como pode ser visto a Seguir:
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Art.66. Para habitacbes multifamiliares com mais de 05 (cinco) unidades sera
exigido 3% (trés por cento) do total de area construida destinada a playground
de uso comum das unidades, o qual devera: | - conter no plano do piso, um circulo

de diametro minimo de 3,00m (trés metros); Il - conter equipamentos de recreacgao
infantil; 111 - estar separado fisicamente do local de circulagdo e estacionamento de
veiculo;

Paragrafo Unico. A area da piscina e seu entorno poderao ser considerados como
equipamentos de recreacéo infantil (Palmas, 2023, grifo nosso).

A exigéncia no Codigo vigente € mais restritiva para os construtores, pois obriga que o
espaco destinado ao playground tenha a mesma area de uma das unidades residenciais
construidas. Com a alteracdo proposta no novo Codigo, essa exigéncia seré flexibilizada. Se
considerarmos que, atualmente, para cada cinco unidades de 100 m? cada, seria necessario
destinar 100 m2 para o playground, a mudanca trazida pela minuta reduz essa area para apenas
15 m2. Embora essa alteracdo beneficie a area privativa destinada a venda, ela reduz a area
comum de lazer, o que pode afetar a qualidade de vida dos moradores a longo prazo.

Os paragrafos a seguir extraidos da minuta analisada abordam os empreendimentos

habitacionais de interesse social:

DOS EMPREENDIMENTOS HABITACIONAIS DE INTERESSE SOCIAL
Art.67. A prefeitura assegurard assisténcia técnica publica e gratuita para o
projeto, a legalizagdo e a correta execugdo de habitacdes de interesse social,
conforme legislagéo federal.

Pardgrafo Unico. Os projetos elaborados pelos Servigos de Assisténcia Técnica,
consoante a Lei Federal n°® 11.888, de 24 de dezembro de 2008, ficam dispensados
do pagamento das taxas municipais referente a aprovacdo das intervences
previstas neste cddigo (Palmas, 2023, grifo nosso).

Os artigos mencionados visam assegurar o cumprimento da legislacao federal vigente,
fato que se evidencia na literalidade do art. 67, que prevé a assisténcia técnica publica para
habitacdes de interesse social, em conformidade com a Lei Federal n°® 11.888/2008. Essa lei,
promulgada ap6s a implementacdo do Cddigo de EdificacBes vigente, é fundamental para
garantir o bem-estar social.

A seguir, os artigos tratam da iluminacéo e ventilacdo das edificacoes:

Art.81. Devera ser priorizado, nos projetos de edificagdes, o uso de iluminagéo
natural e a renovacao natural de ar, assegurando o conforto luminico e térmico
das edificac@es, conforme norma especifica.

Art.82. Todas as aberturas dispostas nas paredes paralelas, em relacdo a divisa do
terreno, deverdo guardar distancia minima de 1,50m (um metro e cinquenta
centimetros) das divisas.

§ 1° Quando perpendiculares a divisa, as aberturas ndo poderdo distar a menos de
75cm (setenta e cinco centimetros).
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§ 2° Em caso de fachada construida sobre a testada do lote, as aberturas deverao
atender ao previsto na Lei de Uso e Ocupacdo do Solo, quanto a fachada ativa.
(Palmas, 2023, grifo nosso).

Percebe-se que 0 novo Cadigo optou por simplificar os requisitos em rela¢do ao tema,
regulamentando-os por meio de uma norma especifica complementar. Destaca-se 0 que é
trazido pelo artigo 81, que estabelece como diretrizes principais da norma a iluminacao natural,
a renovacdo natural do ar, e o conforto luminico e térmico das edificacdes.

Por sua vez, o artigo 82 mantém a exigéncia do afastamento minimo de 1,5 m das
divisas, a0 mesmo tempo em que introduz a novacao referente a fachada ativa. Esse conceito,
que ndo era contemplado na edicao anterior do Codigo, tem se tornado cada vez mais comum
nos projetos atuais. Outra importante inovacao presente na minuta do novo Codigo diz respeito

a obrigatoriedade de adoc¢do de elevadores, conforme seré detalhado a seguir:

Art.84. Sera obrigatdria a instalagdo de elevadores nas edifica¢des de mais de 4
(quatro) pavimentos, ou altura acima de 12,00m (doze metros).

8 1° O pavimento aberto em pilotis, o pavimento da garagem e mezanino seréo
considerados como paradas de elevador (Palmas, 2023, grifo nosso).

O artigo mencionado foi adaptado para refletir uma mudanca significativa em relagao
ao Cddigo anterior, no qual elevadores eram obrigatérios apenas em edificacbes com mais de
cinco pavimentos. No entanto, o novo codigo estabelece que a instalacdo de elevadores se torna
necessaria para edificagbes com mais de quatro pavimentos ou superiores a 12 metros de altura,
0 que torna a exigéncia mais restritiva. Essa mudanca impacta diretamente a viabilidade de
construcdes populares, uma vez que muitas dessas edificacdes ndo incluem elevadores. Por
outro lado, a instalacdo de elevadores proporciona maior conforto para os moradores, além de
aumentar a rentabilidade de imdveis destinados ao aluguel e facilitar a rotina diaria.

Outra novacdo trazida pela minuta aqui analisada concerne as novas tipificaces
previstas para as licencas concedidas pela prefeitura, as quais podem ser visualizadas no art.
97, que diz: “ Serdo emitidos pela municipalidade as seguintes licencas: | - Alvara de Instalacéo;
Il - Alvara de Projeto; 111 - Alvara de Construcdo; IV - Alvara de Aceite” (Palmas, 2023).

Estipuladas as formas de alvara contidas na sugestdo de codigo, os artigos a seguir

trazem as principais nuances de cada tipo:

Art.99. Ficam sujeitas a solicitacdo de Alvard de Instalacdo as seguintes
intervengdes: | - edificagbes transitérias - As instalagdes com finalidades temporérias,
com tempo determinado para término de suas atividades, tais como contéineres,
estandes de venda, tendas, toldos e coberturas leves; Il - construcdo e reparacdo de
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calcadas - a troca do pavimento do piso, a instalacdo de rebaixos nas esquinas, a
instalacdo de calcada ecologica, a mudanga de guia rebaixada, alocagdo e relocacgao
de mobiliario urbano; Il - ocupagdo de logradouro publico - ocupagdes tais como,
Instalacdo de canteiros de obras e avango de tapumes. 1V - dispositivos, instalacfes e
sistemas acessorios a edificacdo - aqueles que venham a atender alguma regra ou
exigéncia de interesse da Municipalidade, tais como os dispositivos de infiltracdo e
captacdo de aguas pluviais, e outros que vierem a ser exigidos. V - torres de
transmissdo - a instalacdo de esta¢des radio-base.

Art.100. O alvara de projeto poderé ser solicitado antes do alvara de construcédo para
fins de viabilidade edilicia e urbanistica do empreendimento, cujos procedimentos sdo
regulamentados conforme norma especifica.

§ 1°. Poderao ser emitidos diversos Alvaras de Projeto para um mesmo imovel.

§ 2°.0 Alvara de Projeto tera validade até que haja alteracdo na legislagéo
urbanistica e edilicia do Municipio que atinja o lote ou comprometa o projeto
arquitetdénico da edificacéo.

Art.101. O Alvara de Construgdo € obrigatério para o inicio de qualquer obra de
construgdo, modificacdo, ampliagdo ou reforma de edificacdo, cuja solicitacdo esta
regulamentada conforme norma especifica.

[]

§ 4° O Alvaréa de Construgdo tera validade de 12 (doze) meses para o inicio da
obra, podendo apds esse periodo ser solicitada a renovagéo.

[.]

Art.103. Toda obra de reforma estara sujeita a nova anélise de projeto, para a
emissdo de alvara de construcio conforme norma especifica.

§ 1° Somente serd emitido alvard de construcdo para reformas de edificacdes
regulares.

§ 2° Para reformas estruturais sem alteracdo de area serd emitido alvara de
construcdo sem informac&o de area construida contendo apenas a informacao do
Servico a ser executado.

Art.104. O Alvaréa de Aceite podera ser emitido para toda edificagéo irregular ou
clandestina para efeito de legalizacdo da mesma junto a municipalidade,
conforme norma especifica.

8§ 1° Somente serd emitido o Alvara de Aceite, se forem atendidos os parametros
das legislacdes edilicias e urbanisticas vigentes, bem como as normas de
acessibilidade (Palmas, 2023, grifo nosso).

No Cddigo vigente, apenas o Alvara de Construcdo e o Alvara de Licenca estdo
previstos. A introducdo de quatro tipos de alvara visa aprimorar a eficiéncia dos processos de
analise e preencher lacunas que anteriormente existiam, especialmente para edificacdes
especiais, como canteiros de obras, torres de transmissdo e stands de vendas, que antes ndo
possuiam classificacdo especifica e ndo eram contemplados na categoria de obras.

Além disso, destaca-se a inovacdo do Alvara de Projeto, que tem o objetivo de colaborar
com a viabilidade de novos empreendimentos. Em muitos casos, a falta de estudos prévios
resultava em problemas e atrasos nas obras. Com essa novidade, os empreendedores locais terdo
a oportunidade de realizar quantos estudos forem necessarios antes de submeter o projeto para

aprovacdo em um lote especifico, o que representa uma grande melhoria no processo.
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O Alvarad de Construcdo, por sua vez, mantém sua validade de 12 meses ap0s a
aprovagéo para o inicio da obra. O artigo 103 é claro ao estabelecer que o alvara de construcéo
sera necessario para todo tipo de obra, exceto aquelas classificadas no Alvara de Instalacéo,
como as realizadas em calcadas. Este artigo também determina que, para reformas estruturais
sem alteracdo de area, o alvaré serd emitido sem a informacao da &rea construida, uma vez que
a érea original deve ser preservada.

Por fim, o Alvara de Aceite figura como uma modalidade especial de regularizacéo,
crucial para os assentamentos e outras areas que precisam ser regularizadas na municipalidade.
Esse tipo de alvara é especialmente importante, pois muitos solicitantes ndo se enquadram nas
condicBes para obter um novo alvara, o que pode gerar problemas e atrasos na analise desses
casos especificos.

O artigo 110 aborda a tematica das demolicGes e merece destaque pelo fato de que as
normas relacionadas a esse assunto serdo tratadas em legislacdo especifica. Outro ponto
relevante é que as demolicBes parciais agora exigem um alvard de construcdo, o que

possibilitara a fiscalizacdo das obras, conforme explicitado no artigo.

Art.110. Toda obra, regular, irregular ou clandestina, que vise demoli¢cdo total de
edificacdo, ficara sujeita a prévia comunicacdo a Municipalidade por meio do
Comunicado de Demolicdo, que serd regulamentado por norma especifica.

§ 1° Demoli¢Bes parciais serdo tratadas como reformas e estardo sujeitas a
anélise para emisséo de alvara de construgéo.

8§ 2° Antes da demolicdo, o profissional responsavel técnico deverd observar se a
edificacdo constitui patriménio historico ou artistico de interesse da coletividade.
§ 3° Os residuos provenientes das demoli¢cBes deverdo possuir destinagao
ambiental correta, conforme exigido pelos 6rgdos ambientais pertinentes.

§ 4° A Prefeitura ndo se manifestard em razdo de aprovacdo ao Comunicado de
Demoligéo (Palmas, 2023, grifo nosso).

Além disso, é possivel perceber a preocupacdo do legislador com a preservacdo do
patrimdnio historico e artistico de interesse da coletividade. A preocupacdo ambiental também
é destacada, especialmente no que diz respeito a destinacao dos residuos, problema que nédo era
tdo evidente no inicio da cidade, mas que se tornou uma questdo importante a medida em que
as obras de reforma aumentaram e tendem a crescer nos proximos anos.

Quanto ao “Habite-se”, o novo Cddigo propés algumas mudangas em relagdo a

normativa anterior, conforme sera detalhado a seguir:

Art.118. Nenhuma edificacdo podera ser ocupada sem a emissdo do Habite-se pela
municipalidade.
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§ 1° O Habite-se permite a ocupagdo da edificacdo, baseada no Atestado Técnico de
Conclusdo de Obras ou Atestado Técnico de Regularidade de Edificagéo,
fornecido pelo responsavel técnico.

§ 2° Sera obrigatoria a apresentacdo de Relatdrio Fotografico pelo responsavel
técnico que retrate as condigBes da obra no ato de sua conclusdo, sendo as
exigéncias do referido relatdrio estabelecidas por norma especifica.

Art.119. Para emisséo do Habite-se, toda obra deverd: | - ser dotadas de local
para recebimento de correspondéncias; Il - possuir placa de enderecamento; 111
- possuir calcada executada conforme norma especifica, com arvore e lixeira
(Palmas, 2023, grifo nosso).

Novamente, observa-se a necessidade de uma norma especifica para regulamentar as
inovacOes relativas ao "habite-se™, como a possibilidade de emissdo do documento com base
em um Atestado Técnico fornecido pelo préprio profissional responsavel. Essa mudanca possuli
o potencial de simplificar o processo de emissdo, alinhando-se a tendéncia nacional de
desburocratizacdo, ao transferir ao profissional a responsabilidade pela veracidade das
informacdes prestadas.

Além disso, o art. 119 reflete outra inovacao legislativa, resultado das necessidades
identificadas ao longo dos anos. Considerando que a emisséo do "habite-se" é essencial para a
ocupacdo do imdvel, a exigéncia de calgada com arvore e lixeira € um exemplo claro da
preocupacdo ambiental presente na proposta. Outro ponto relevante abordado pelo artigo é o
enderecamento e as caixas de correspondéncia, que frequentemente sdo negligenciados pela
legislacdo, mas séo fundamentais para a identificacdo de irregularidades. Esse cuidado facilita
o trabalho das equipes de fiscalizacdo e garante que as notificacbes sejam entregues,
especialmente em casos em que é dificil localizar os moradores.

Com o objetivo de apoiar o trabalho de fiscalizacdo, e tendo em vista as limitagcdes de
profissionais em uma cidade em expansdo, o art. 129 surge como uma solucdo prética,
autorizando a vistoria remota para a emissao do "habite-se". Esse artigo estabelece as diretrizes

para esse processo em uma norma especifica, como segue:

Art.129. A vistoria para emissdo de Habite-se podera ser realizada remotamente
mediante Relatorio Fotografico apresentado pelo profissional responséavel
técnico, conforme norma especifica.

§ 1°. A apresentacdo do relatorio fotogréfico ndo exclui a necessidade de vistoria
in loco, caso haja davidas por parte do profissional analista (Palmas, 2023, grifo
N0sso).

Ainda sobre a fiscalizagdo da aplicacdo do novo Cddigo de Obras, outro ponto que
merece destaque é a inclusdo de mais um tipo de penalidade, a qual pode ser visualizada no art.

159 da minuta aqui analisada, como segue:
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Art.159. No exercicio do poder de policia o setor municipal competente aplicara ao
infrator, nos casos de violacdo das disposicdes deste Cddigo e da legislacdo
urbanistica, as seguintes penalidades: | — embargo; Il — multa; 111 — apreensdo de
ferramentas ou equipamentos; IV — cassacdo do alvard de construcdo; V —
interdicdo; VI — demolicdo administrativa (Palmas, 2023, grifo nosso).

A inovacdo trazida pelo artigo mencionado reforgca a afirmacdo de que houve uma
participacdo significativa do setor fiscalizatério na elaboracdo do novo Codigo. O item |11, por
exemplo, ilustra claramente uma penalidade que impacta diretamente o cotidiano da
fiscalizacdo. Isso se deve ao fato de que, enquanto o embargo de uma construcdo exige a
documentacao formal referente a paralisacdo, ele frequentemente é acompanhado de medidas
simbdlicas, como a colocacgdo de fita de isolamento ou adesivos de embargo na obra. Na prética,
essas acGes nem sempre impedem a continuidade da construcdo. Portanto, a apreensdo de
ferramentas e equipamentos se mostra essencial para garantir a efetividade da sancdo.

Além disso, a minuta do novo Codigo apresenta detalhes especificos sobre a demolicéo
administrativa, uma previsao ausente no Cédigo atual. Embora essa possibilidade ja existisse,
ndo havia clareza sobre o procedimento a ser seguido. Nesse contexto, merecem destaque 0s

seguintes artigos do novo Codigo:

Art.165. A demolicdo administrativa total ou parcial de uma obra sera imposta
como penalidade, a custa dos responsaveis pela construcdo, nos casos de:

I - incompatibilidade com a legislacéo vigente, que ndo admita regularizacdo;

Il - risco para a seguranca publica que, no caso de sua iminéncia, implicard o seu
cumprimento imediato (Palmas, 2023, grifo nosso).

Por fim, dentre os artigos que merecem um destaque maior no procedimento de reviséo
do Cadigo de edificacbes, figuram aqueles relativos as multas e seus respectivos valores. Os

artigos a seguir trazem a literalidade da sugestéo realizada:

Art.169. As multas a profissional ou firma, responsaveis pelo projeto ou pela
execucdo de obras, serdo aplicaveis quando:

I - construir em desacordo com os dispositivos do Cédigo Municipal de Obras ou da
legislacdo sobre o uso do solo: a) 200 (duzentas) UFIPs para construgcdo com até 100
m2 (cem metros quadrados); b) 200 (duzentas) UFIPs, somada 1 (uma) UFIP por m?
ou fracdo para construcdo acima de 100 m2 (cem metros quadrados);

Il - apresentar projeto em desacordo, falseando medidas, cotas e demais indicacgdes:
a) 200 (duzentas) UFIPs para construgdo com até 100 m2 (cem metros quadrados); b)
200 (duzentas) UFIPs, somada 1,5 (uma e meia) UFIP por m2 ou frag&o;

Il - falsear calculos do projeto e documentos ou por viciar projeto aprovado,
introduzindo lhe, ilegalmente, alteracdes de qualquer espécie: a) 200 (duzentas)
UFIPs para construcdo com até 100 m? (cem metros quadrados); b) 200 (duzentas)
UFIPs, somada 2 (duas) UFIP por m2 ou fracdo para construcdo acima de 100 m2 (cem
metros quadrados);
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IV - assumir a responsabilidade da obra e entregar sua execucdo a terceiros sem a
devida habilitagdo: a) 200 (duzentas) UFIPs para construgdo com até 100 m2 (cem
metros quadrados); b) 200 (duzentas) UFIPs, somada 1 (uma) UFIP por m2 ou fracdo
para construcéo acima de 100 m2 (cem metros quadrados);

V - ndo cumprimento do plantio e reposicdo de arvore obrigatéria para
construgdo: a) 200 (duzentas) UFIPs para construgdo com até 100 m2 (cem
metros quadrados); b) 200 (duzentas) UFIPs, somada 1 (uma) UFIP por m2 ou
fracdo para construcéo acima de 100 m2 (cem metros quadrados).

Art.170. Poderdo ser aplicaveis multas, simultaneamente, a profissional ou firma
responsavel e ao proprietario da obra, pelos seguintes motivos:

I - inobservancia das prescri¢des técnicas e da garantia de vida e de bens de terceiros
nas execucdes de obras ou suas demolicGes: a) 30 (trinta) UFIPs para construcdo com
até 100 m2 (cem metros quadrados); b) 30 (trinta) UFIPs, somadas 2 (duas) UFIPs por
mz2 ou fracéo para construcdo acima de 100 m2 (cem metros quadrados);

Il - iniciar ou executar obras de qualquer tipo sem a devida licenca ou em desacordo
com o projeto aprovado ou qualquer dispositivo do Cédigo Municipal de Obras: a)
100 (cem) UFIPs para constru¢do com até 100 m2 (cem metros quadrados); b) 100
(cem) UFIPs, somadas 2 (duas) UFIPs por m? ou fragdo para constru¢do acima de 100
m?2 (cem metros quadrados);

111 - inexisténcia no local da obra de copia do projeto e da licenga para edificar ou
demolir: a) 30 (trinta) UFIP para construcéo com até 100 m2 (cem metros quadrados);
b) 30 (trinta) UFIP, somadas 1,5 (uma e meia) UFIP por m? ou fragéo para construcéo
acima de 100 m? (cem metros quadrados);

IV - ndo cumprimento da intimagdo em virtude de vistoria ou de qualquer
determinagdo fixada nesta Lei: a) 200 (duzentas) UFIPs para constru¢do com até 100
m2 (cem metros quadrados); b) 200 (duzentas), somadas 2 (duas) UFIPs por m2 ou
fracdo para construcdo acima de 100 m2 (cem metros quadrados).

Art.171. As multas aplicéveis a proprietarios de edificagcdes ocorrerdo nos seguintes
€asos:

| - Habitar, fazer habitar ou ocupar edificacdes sem a concessdo do devido "Habite-
se" ou a referida autorizagdo de ocupacdo pelo 6rgdo competente da Prefeitura: a) 500
(quinhentas) UFIPs para construgdo com até 100 m? (cem metros quadrados); b) 500
(quinhentas), somadas 2 (duas) UFIPs por m? ou fracdo para construcdo acima de 100
mz2 (cem metros quadrados);

Il - Subdividir compartimentos sem a devida licenca do 6rgdo competente da
Prefeitura: a) 200 (duzentas) UFIPs para construcdo com até 100 m2? (cem metros
quadrados); b) 200 (duzentas) UFIPs, somadas 2 (duas) UFIPs por m2 ou fragdo para
construcdo acima de 100 m2 (cem metros quadrados);

Il - Por dia de ndo cumprimento da ordem, nos casos de obras embargadas e ndo
paralisadas: a) 40 (quarenta) UFIPs para construgdo com até 100 m2 (cem metros
quadrados); b) 40 (quarenta) UFIPs, somadas 1 (uma) UFIP por m2 ou fracdo para
construgdo acima de 100 m? (cem metros quadrados) até 250 m? (duzentos e cinquenta
metros quadrados); c) 40 (quarenta) UFIPs, somadas 2 (duas) UFIPs por m? ou fragéo
para construcdo acima de 250 m? (duzentos e cinquenta metros quadrados) (Palmas,
2023, grifo nosso).

Pode-se perceber que ndo houveram grandes acréscimos em relacdo as possibilidades
de aplicacdo de sancbes, mantendo-se praticamente as mesmas ocorréncias previstas no Codigo
vigente. Uma das poucas altera¢des identificadas diz respeito a possibilidade de aplicar multa
ao profissional ou & empresa responsavel pelo projeto e execucdo da obra, caso seja constatado

0 nao cumprimento das obrigacdes relacionadas ao plantio e reposicdo de arvores. 1sso
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demonstra uma medida adicional para assegurar o cumprimento das diretrizes de
sustentabilidade nos projetos a serem implementados na municipalidade.

Além disso, o Cadigo proposto, ao introduzir normas regulamentares auxiliares como
uma de suas principais inovacdes, especifica no artigo 183 de forma clara o processo de

transicdo entre o Cddigo vigente e a proposta apresentada, como pode ser observado a seguir:

Art.183. Os assuntos a serem tratados em norma especifica somente serdo exigidos
apos a publicacdo destas.

Pardgrafo Gnico. Até que ndo se institua os regulamentos tratados no caput,
permanece em vigéncia a legislacdo especifica que trata dos assuntos a serem
regulamentados (Palmas, 2023, grifo nosso).

Por fim, outra novacdo trazida pela minuta analisada trata da possibilidade de aprovacéo
de projetos que utilizem o sistema BIM (Building Information Model), como evidenciado no

art. 184 a sequir:

Art.184. O 6rgéo responsavel pelo Desenvolvimento Urbano poderé aprovar, a seu
critério, projetos e alvards de execucdo de obras, pelo Sistema BIM (Building
Information Model).

Pardgrafo Unico. Os procedimentos técnicos serdo regulamentados em norma
especifica. (Palmas, 2023)

Conforme estabelecido no artigo mencionado, os procedimentos para essa evolugéo
serdo regulamentados por meio de norma especifica. A ado¢do do sistema BIM representa um
avanco significativo na analise de projetos, refletindo um dos principais impulsionadores da
revisdo urbanistica proposta. Essa atualizacdo das legislacBes visa garantir a adaptacdo as
inovagdes tecnoldgicas emergentes. E importante ressaltar que a implementacéo do BIM, além
de alinhar-se a uma tendéncia global, facilita o processo de aprovacéo de projetos, agilizando a
analise das informacGes submetidas e, assim, aprimorando a eficiéncia do processo como um

todo.

3.3 Do Uso e Ocupacao e do Parcelamento do Solo

Passo agora a analise da legislagdo municipal relativa a dois institutos intimamente
ligados: as leis de Uso do Solo e de Parcelamento do Solo. Embora relacionados, o que
justificaria sua regulamentacdo em um anico dispositivo legal, cada um possui objetivos

distintos. O Uso do Solo tem como finalidade principal definir o porte das edificacdes e as
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atividades permitidas em cada localidade, enquanto o Parcelamento do Solo estabelece os
sistemas Vviarios e sua relacdo com os lotes e &reas publicas.

E importante destacar que o Parcelamento do Solo desempenha um papel fundamental
no processo de revisdo urbanistica em curso no municipio de Palmas — TO. Sua relevancia se
evidencia pelas diversas referéncias a ele nos Codigos de Posturas e de Obras ja discutidos.
Esse instituto € essencial porque o Uso do Solo estabelece as diretrizes basicas para os demais,
garantindo um desenvolvimento ordenado e planejado. Assim, o Parcelamento do Solo deve
atender ao crescimento populacional de maneira sustentavel, assegurando infraestrutura
adequada, servicos publicos e equipamentos urbanos.

Dentre as leis que regulamentam o Uso do Solo na capital, destacam-se a Lei n°
386/1993, responsavel pelo Plano Urbanistico Basico, vigente hd 31 anos, e a Lei
Complementar n® 94/2004, que regula a regido sul de Palmas e estd em vigor ha 21 anos. Além
disso, a importancia desse regramento é evidenciada pelas inimeras alteracfes realizadas ao

longo dos 35 anos de existéncia da cidade, conforme se observa a seguir:

Quadro 2 - Legislagdo municipal que rege o Zoneamento, Uso e Ocupagdo do Solo de Palmas/TO

N° DA LEI/ANO ASSUNTO
Lei Ordinaria n® 386/1993 (Renumerada Dispde sobre a divisdo da Ar’ea Urbana da Sede do Municipio de
como LC n° 321/2015) Palmas em Zonas de Uso da Area de Urbanizagdo Prioritaria I.

Aprova o Plano Diretor Urbanistico de Palmas (PDUP) e dispde
sobre a divisdo do solo do Municipio, para fins urbano.

Dispde sobre o uso e ocupacio do solo da Area de Urbanizagio
Prioritéria .

Dispde sobre a politica urbana do municipio de Palmas, formulada
LC n° 155/2007 para atender ao pleno desenvolvimento das funcbes sociais da
cidade e a garantia do bem-estar de seus habitantes.

Regulamenta o uso de terrenos comerciais e residéncias para
LC n° 164/2008 licenciamento, instalacéo e funcionamento de Estacdes Radio-Base
- ERB, de Telefonia Celular no municipio de Palmas

Dispbe sobre a Regulamentagdo e Aplicacdo do Parcelamento,
LC n° 195/2009 Edificagdo e Utilizacdo Compulsério - PEUC do solo urbano nédo
edificado subutilizado ou ndo-utilizado.

Regulamenta os usos admitidos e indices urbanisticos da Area de
Urbanizagéo de Interesse Turistico - AUIT do municipio de Palmas
DispBe sobre a aplicacdo da Outorga Onerosa do Direito de
Construir e da Mudanca de Uso.

Lei Ordinaria n°® 468/94

LC n° 94/2004

LC n°203/2010

LC n® 274/2012

Fonte: Prefeitura de Palmas, 2017.

Considerando as inumeras alteracdes realizadas na legislacdo de Uso do Solo do
municipio para acompanhar o crescimento da cidade, sua analise se torna mais complexa em
comparagdo com 0s demais institutos mencionados anteriormente, que mantém o mesmo

regramento desde a fundag¢do do municipio. Dessa forma, foram destacados 0s aspectos mais
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relevantes para o recorte desta pesquisa, de modo a contribuir para a discussao proposta, como
sera evidenciado a seguir.

Desde a Lei n° 386/1993, adotou-se a divisdo do municipio em Zonas de Uso, critério
que permanece vigente até os dias atuais. Os artigos a seguir ilustram como essa definicédo foi

estabelecida na referida lei:

Art. 3° Para efeito de organizacéo e controle do Uso do Solo a Area da Sede Urbana
do Municipio de Palmas é delimitada em Zonas de Uso que se especificam de
acordo com a sua destinacdo predominante.

Art. 4° As Zonas de Uso resultam do relacionamento entre o exercicio das fungdes da
cidade e a ocupacdo urbana, definindo, conforme a destinacéo do solo urbano, as
atribui¢des programadas com rela¢do ao uso e ocupacao.

Art. 5° As funcBes da cidade, publicas e privadas compreendem o exercicio de
atividades voltadas ao atendimento da populacdo, com seus diversos niveis e
setores de organizacao, abrangendo o comércio, industria e servi¢os, assim como
a prestacdo por parte do setor publico de beneficios a salide, educacdo e também
a administracdo de servigcos municipais e urbano (Palmas, 1993, grifo nosso).

Desde o primeiro regramento sobre o Uso do Solo municipal, percebe-se que o
legislador deixou claro seu carater ordenador. O artigo 5° é explicito ao estabelecer a influéncia
dessa legislacdo, tanto na esfera pablica quanto na privada, sempre tendo a popula¢do como
principal beneficiaria.

Outro aspecto relevante nos artigos mencionados € a estreita relacdo entre a Lei de Uso
do Solo e as diretrizes do Plano Diretor de Palmas, a época denominado Plano Diretor Urbano
de Palmas (PDUP). Essa vinculagéo foi essencial para definir os usos da cidade, garantindo que
0 espaco urbano fosse organizado de forma a favorecer o melhor desempenho de suas fung¢oes
pela populacéo, regulando o indice de aproveitamento permitido para uma edificacdo, pois esse
parametro determina, por exemplo, a metragem maxima que pode ser construida em
determinado lote

No que concerne as zonas de uso anteriormente citadas, inicialmente sua divisdo foi

estipulada da seguinte maneira:

Art. 15. As Zonas de Uso na Area Urbana de Palmas se definem de acordo com as
caracteristicas determinadas pelo Plano Diretor Urbano de Palmas (PDUP), sendo as
seguintes:

I - Area Administrativa - AA;

Il - Area de Comércio e Servico - ACS;

I11 - Area de Lazer e Cultura - ALC;

IV - Area Residencial - AR;

V - Area Verde - AV.

]
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Art. 16. As zonas de uso definidas no artigo anterior estdo organizadas para
permitir e garantir o exercicio das fungdes a que se destinam (Palmas, 2011, grifo
N0ss0).

De forma a facilitar a compreenséo acerca do zoneamento inicialmente previsto para a
cidade de Palmas/TO, o mapa a seguir exemplifica a estrutura pensada como primeiro
direcionamento urbanistico da cidade. Merece destaque o fato de que as areas comerciais foram

distribuidas de maneira uniforme nesse cenario inicial, como segue:

Figura 7 - Zoneamento inicial da cidade de Palmas/TO

1t
N

LEGENDA

Convengdes Cartograficas
¢ Quadras
Rede Viaria
Ml Area Verde de preservagao
> Lago
» Cursos d'agua
Praias

Area residencial
Area administrativa
Area de lazer e cullura

Area de comércio & servica
vicinal

Area de comércio & serviga
central

Area de comércio e serviga
urbano
Araa de comércio & servigol
regional e industrial

ELDERBRBRBROD/

Area institucional

Fonte: Kneib, 2014.

Em relacdo as areas de comércio, destacam-se os seguintes artigos da mencionada lei:

Art. 24. As Areas de Comércio e Servigo Local estio delimitadas, de acordo com
0 projeto especifico de microparcelamento de cada Area Residencial e de
Comércio e Servico Regional;

[..]

AREA DE’COMERCIO E SERVICO CENTRAL - AC

Art. 33. A Area de Comércio e Servigo Central caracteriza-se pela obrigatoriedade de

incorporar a edificacBes colunatas ou varandas, conforme especificado no Artigo 37,
incisos I e 1.

[...]
Art. 34. Para a Area Central, os usos admitidos s&o:
| — Habitacdo Coletiva

I - Comércio e Servigo Central Composto pelas atividades abarcadas pela lista da lei.
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[-]

Art. 36. O indice méximo de aproveitamento para a Area Central é 2,5 (dois virgula
¢inco).

Art. 36. O indice maximo de aproveitamento para a Area Central sera de 3,5
(trés virgula cinco) vezes a area do lote. (Redacao dada pela Lei N° 986 de 2001)
(Palmas, 2011, grifo nosso).

A localizacéo fixa inicialmente estabelecida para os lotes comerciais foi sendo ajustada
ao longo do tempo, acompanhando o crescimento da cidade e suas demandas. O artigo 36 ilustra
esse processo ao demonstrar a necessidade de aumentar o indice de aproveitamento dos lotes
destinados ao comércio. Nesse contexto, a Lei Complementar n® 230/2011 promoveu diversas
alteracdes na Lei n° 386/1993, reformulando grande parte dos dispositivos originalmente
instituidos.

No que se refere ao comércio na capital, destaca-se o zoneamento da Area de Comércio
e Servigos Urbanos (ACSU), responsavel pela maior concentragdo comercial da cidade. Essa
area se encontra ao longo da principal avenida que corta a capital no sentido norte-sul,
consolidando-se como eixo estratégico para o desenvolvimento econémico. Sobre as ACSUs,

destaca-se o seguinte:

AREA DE COMERCIO E SERVICOS URBANOS - ACSU

Art. 38. A Area de Comércio e Servico Urbano - ACSU, esta organizada para
localizacdo de estabelecimentos que atendam a cidade e também a regido
especificados em comeércio e servicos em relagdo as seguintes atividades: (...)

[]

Art. 40. A taxa maxima de ocupacéo para Area de Comércio e Servigos Urbanos
- ACSU € 100% (cem por cento) para o subsolo, 50% (cinglienta por cento) para
o térreo e 1o. andar, 30% (trinta por cento) para os demais andares, excetuando
os afastamentos;

Art. 41. Os indices maximos de aproveitamento para a Area de Comércio e
Servico Urbano - ACSU sdo: | - Para as quadras ACSU SO 10, ACSU SE 10,
ACSU NO 10, ACSU NE 10 séo os seguintes: a - Conjunto 01 - 4,0 (quatro) b -
Conjunto 02 - 3,0 (trés) 11 - Para as demais Areas de Comércio e Servigo Urbano:
a- Conjunto 01 - 3,5 (trés virgula cinco) b - Conjunto 02 - 3,0 (trés) (Palmas, 2011,
grifo nosso).

Os artigos mencionados foram apresentados com o objetivo de subsidiar uma analise
comparativa entre as modificagGes ja realizadas nos indices de aproveitamento méximo e na
taxa méaxima de ocupacdo de empreendimentos comerciais, no contexto da reviséo urbanistica
em andamento.

Além das ACSUSs, outro zoneamento de grande relevancia é o das Areas de Comércio e
Servigo Vicinal (ACSV), cuja importancia no cenario local pode ser observada nos itens a

sequir:
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AREA DE COMERCIO E SERVICO VICINAL - ACSV

Art. 43. A Area de Comércio e Servico Vicinal - ACSV esta organizada para a
localizacdo de estabelecimentos que atendem as necessidades imediatas das areas
habitacionais, em relagdo as seguintes atividades: a. Venda de produtos e utensilios
de higiene e uso pessoal, domiciliar, profissional e empresarial b. Manutencéo e
recuperacdo de produtos e utensilios de uso pessoal, domiciliar, profissional e
empresarial c. Venda de produtos alimenticios d. Profissionais e. Manutencéo e
recuperacéo de veiculos automotores

Art. 44. Para a Area de Comércio e Servico Vicinal, os usos admitidos sdo: a)
Habitacdo Unifamiliar - no primeiro andar. b) Comércio e Servico Vicinal
(Palmas, 2011, grifo nosso).

O comeércio vicinal desempenha um papel fundamental na cidade de Palmas, pois esta
presente em praticamente todas as quadras, contribuindo para a descentralizacdo das atividades
comerciais. Esse principio, alias, é reforcado na revisdo urbanistica, como serd abordado
adiante. Além do comércio vicinal, também estava prevista a criacdo das Areas de Comércio e
Servico Regional (ASR), destinadas a estabelecimentos de maior porte, conforme estabelecido

nos seguintes artigos:

AREA DE COMERCIO E SERVICO REGIONAL - ASR

Art. 48. A Area de Comércio e Servico Regional - ASR esta organizada para a
localizacdo de estabelecimentos de maior porte que atendam a regido de
influéncia da cidade e também a si propria, especificados em comércio, servico e
atividades industriais de transformagdo em relag¢do aos seguintes produtos:

[-]

Art. 50. A taxa maxima de ocupagcéo para Area de Comércio e Servico Regional
é 50% (cinquenta por cento) para qualquer pavimento, excetuando os afastamentos.

Art. 51. O indice maximo de aproveitamento para Area de Comércio e Servigo
Regional é 1 (um) (Palmas, 2011, grifo nosso).

Outro zoneamento trazido pela Lei n® 386/1993 diz respeito as Areas de Comércio e

Servico Local (QC), como segue:

DA AREA DE COMERCIO E SERVICO LOCAL - QC

Art. 53. A Area de Comércio e Servico Local - QC, est4 organizada para a localizagio
de estabelecimentos de comércio e servico localizados no interior das Areas
Residenciais e das Areas de Comércio e Servico Regional, em relagéo as seguintes
atividades: a. Venda de produtos e utensilios de higiene e uso pessoal e domiciliar. b.
Manutencdo e recuperacdo de produtos e utensilios de uso pessoal e domiciliar. c.
Venda de produtos alimenticios em pequena escala (Palmas, 1993, grifo nosso).

Conforme se pode inferir dos artigos mencionados, o conceito de Area de Comércio e

Servico Local tem origem na Lei n® 386/93. No entanto, uma analise de seus dispositivos revela
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que grande parte deles foi posteriormente alterada por outras legislacbes, como a LC n°
183/2009. Além da vertente comercial abordada até o momento, essa mesma lei também
introduziu um novo zoneamento, denominado Area de Lazer e Cultura (ALC), conforme

detalhado a seguir:

DA AREA DE LAZER E CULTURA - ALC

Art. 58. A Area de Lazer e Cultura estd organizada para localizacio de
estabelecimentos que atendam a cidade e a regido com relacdo as seguintes
atividades: a. Entretenimento b. Recreativas c. Culturais d. Esportivas e.
Educacionais f. Turismo g. De Saude e Repouso

Art. 59. Para a Area de Lazer e Cultura - ALC, os usos admitidos s&o: (Redacao dada
pela Lei Complementar n® 273, de 2012). - centros esportivos; - centro olimpico; -
clinicas de repouso; - clubes; - escolas especiais; - parques publicos; -
universidades; - autédromos; - estadios.

Art. 60. A taxa maxima de ocupacéo para as Areas de Lazer e Cultura - ALC é
de 20% (vinte por cento) para qualquer pavimento, excetuando os afastamentos.
Paréagrafo Unico. S0 as areas cobertas serdo consideradas para o célculo do indice de
ocupacéo.

Art. 61. O indice maximo de aproveitamento para a Area de Lazer e Cultura é
0,4 (zero virgula quatro).

Paragrafo Unico. Somente as areas cobertas serdo consideradas para o célculo do
indice de aproveitamento (Palmas, 2009, grifo nosso).

Desde cedo, percebe-se a preocupacdo do legislador em estabelecer diretrizes para
espacos de convivéncia social, como 0s mencionados anteriormente. Ao analisar os indices de
aproveitamento e a taxa de ocupacéo, nota-se que esses espacos se distanciam dos zoneamentos
comerciais previamente apresentados. Fica evidente, portanto, que sua viabilidade esta atrelada
a disponibilidade de grandes areas, como aquelas localizadas em zonas rurais, destinadas a
instalagdo de clubes de recreacéo e similares.

Deixando de lado a anélise do setor comercial, passa-se agora a Area Residencial (AR),
com destaque para 0s seguintes artigos:

DA AREA RESIDENCIAL - AR
Art. 63. Area Residencial esta organizada para localiza¢do de unidades habitacionais
diferenciadas, conforme sua classificacdo em Unifamiliar e Multifamiliar.

Art. 64. Para as Areas Residenciais (AR), 0s usos admitidos s&o:

| - Para a Habitacdo Unifamiliar os usos admitidos sdo os seguintes: a) Habitacéo
Singular; b) Habitacdo Geminada; c) Habitacdo Seriada.

[-]

Paragrafo 2°. Habitagdo Geminada é definida por duas unidades habitacionais
justapostas ou superpostas em uma mesma edificacdo em lote exclusivo e com
acesso direto e independente.
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§ 3° Habitacéo seriada é definida como a edificagdo com no minimo de trés
unidades habitacionais superpostas, justapostas ou isoladas, quando isoladas a
distancia minima entre as edificagdes é de 3,00m (trés metros) em lote exclusivo, cuja
fracdo ideal sera de 86,50m2 (oitenta e seis virgula cinqlienta metros quadrados).
(Redacéo dada pela Lei Complementar n° 230, 2011)

§ 4°. Habitacdo Coletiva ¢é definida por mais de duas unidades habitacionais,
superpostas em uma ou mais edificacdes isoladas, em lote exclusivo.

[-]

Art. 65. As taxas maximas de ocupacéo para as Areas Residenciais (AR) sdo as
seguintes: (Redacdo dada pela Lei Complementar n° 230, 2011)

| - Para Habitacdo Unifamiliar — 60% (sessenta por cento) do lote no térreo e
demais andares, respeitando os afastamentos minimos obrigatorios e no
pavimento subsolo 75% (setenta e cinco por cento) de ocupagéao, observando o recuo
frontal obrigatério e o indice de permeabilidade do solo de 25% (vinte e cinco por
cento), conforme identificado em projeto;

Il - Para Habita¢do Multifamiliar 1 e 2 — 40% (quarenta por cento) do lote no
térreo e demais andares, respeitando os afastamentos minimos obrigatérios e no
pavimento subsolo 100% (cem por cento) da area do lote, desde que seja todo
edificado abaixo do nivel do passeio publico fronteirico e apresentado mecanismo de
drenagem para contencdo de aguas pluviais; ou 75% (setenta e cinco por cento) de
ocupacao, observando o recuo frontal obrigatdrio e o indice de permeabilidade
do solo de 25% (vinte e cinco por cento), conforme identificado em projeto;

Art. 66. Os indices maximos de aproveitamento para as Areas Residenciais (AR)
580 0s seguintes:

| - Para Habitagdo Unifamiliar - 1 (um); Il - Para Habita¢cdo Multifamiliar 1 -
1,5 (umvirgula cinco); Il — Para Habitagdo Multifamiliar do tipo 1 e 2 — 2,5 (dois
e meio): (Redacdo Dada Pela Lei Complementar N° 147 De 2007) Il - Para
Habitacdo Multifamiliar 2 - 2 (dois). 11 — para Habitacdo Multifamiliar 2 — 2,5
(dois e meio) (Redagdo Dada Pela Lei N° 1315 De 2004) (Palmas, 1993, grifo nosso).

Considerando que os artigos mencionados impactam diretamente a vida da populacéo
na construcdo de imdveis residenciais, € importante destacar que, desde o zoneamento inicial
em 1993, diversas altera¢des foram realizadas, tanto nas classificagdes residenciais quanto nos
indices permitidos para construgdo. A existéncia de habitacGes unifamiliares, geminadas e
seriadas evidencia a diversidade tipoldgica presente na cidade.

Dentre as regulamentacGes vigentes, destaca-se o coeficiente aplicado as habitacdes
seriadas com fracdo ideal de 86,50 m?, utilizado para determinar a quantidade méaxima de
unidades por lote. Esse coeficiente, contudo, ndo foi estabelecido pela lei originaria, mas sim
introduzido pela LC n° 230/2011, o que demonstra que tal indice passou a ser adotado quase
duas décadas ap0s a promulgacdo da primeira Lei de Uso do Solo da capital.

Outro ponto relevante é que a LC n°® 94/2004 estipulou a fracdo minima de 125 m?2 para
habitagcdes geminadas ou seriadas, parametro que, seis anos depois, foi reduzido em resposta a
necessidade de adequacdo as demandas populacionais. Além disso, o conceito de "edicula" foi
introduzido apenas com a LC n° 94/2004, sendo definido como "a edificagdo confrontante com
uma das divisas do lote, isolada do bloco principal da unidade funcional, destinada a abrigar

compartimentos com func¢Ges complementares a atividade principal™. Posteriormente, a LC n°
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243/2012 modificou essa definicdo, estabelecendo que a edicula deve estar situada ao fundo da
edificacdo e possuir area inferior a 40 m2,

Adicionalmente, a LC n°® 183/2009 trouxe uma excec¢éo a regra da fracao ideal de 60 mz,
aplicavel exclusivamente as quadras ARNO 31, ARNO 32, ARNO 33, ARNO 41, ARNO 43 e
ARNO 44, desde que atendido o requisito de area do lote. Por fim, no contexto da Lei n°
386/1993, dois outros artigos merecem destaque:

Art. 85°. O uso identificado como Posto de Abastecimento de Combustiveis (PAC)
somente serd admitido, caso sua localizacdo esteja de acordo com a planta de
equipamentos do plano Diretor Urbano de Palmas, discriminada na planta de
microparcelamento ou em area cujo uso foi aprovado pelo Poder Publico
Municipal. (Redacéo dada pela Lei Complementar n° 267, de 2012)

[]

Art. 87. Fica suspensa a partir da promulgacéo desta lei a aprovacéo, por parte
da Prefeitura de Palmas, de qualquer parcelamento de terras com fim urbano no
ambito do Municipio, exceto na area do Plano Diretor Urbanistico de Palmas
(PDUP) definido no Art. 1o. deste instrumento (Palmas, 1993, grifo nosso).

A alteracdo introduzida pela LC n° 267/2012 incluiu a determinacao de &reas destinadas
a postos de combustiveis sob a responsabilidade do poder publico municipal, ampliando as
possibilidades de uso para esse tipo de area, considerada de grande valor estratégico. Além
disso, a mesma lei estabeleceu novas diretrizes para a instalacdo dos chamados PAC (Postos de

Abastecimento de Combustiveis), conforme detalhado a seguir:

8§ 9° Os Postos de Abastecimentos de Combustiveis (PAC) poderdo ser instalados nas
areas previstas nos projetos de microparcelamento e, quando estes forem omissos, 0
uso podera ser adquirido através de Outorga Onerosa desde que o lote seja lindeiro
auma via coletora ou arterial, podendo ser instalado 1 (um) PAC a uma distancia
considerada em um raio de 1.500,00m (um mil e quinhentos metros), em relagéo
a outro com localizagéo j& aprovada pelo Poder Publico, obedecidas as demais leis
pertinentes (Palmas, 2012, grifo nosso).

No entanto, uma legislacdo subsequente trouxe uma nova alteracdo ao artigo
mencionado, removendo a exigéncia da distancia minima de 1.500 metros entre um PAC e

outro. Com essa modificacdo, a redacao foi atualizada da seguinte forma:

§ 9° Ainstalagdo de Postos de Abastecimentos de Combustiveis (PAC) seré permitida
em areas previstas nos projetos de microparcelamento e naquelas cujo uso originario
venha a ser alterado mediante a outorga onerosa, prevista na Lei Complementar n°
274, de 28 de dezembro de 2012 (Palmas, 2017).

Além disso, desde a primeira Lei de Uso do Solo do municipio, percebe-se a intengéo

da administragdo municipal em coibir a implantacdo de loteamentos irregulares. Esse objetivo
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fica evidente no artigo 87, que restringe a criacdo de novos loteamentos as areas previamente
delimitadas pelo PDUP.

Um dos aspectos mais relevantes introduzidos pela LC 94/2004, que a coloca entre as
principais legislacdes sobre 0 Uso do Solo municipal, € o conceito de nivel de incomodidade
das atividades. Esse conceito pode ser melhor compreendido a partir da literalidade do artigo
20

Art. 2° Para os efeitos desta Lei Complementar, devem ser observados os seguintes
conceitos e defini¢des: I - nivel de incomodidade - compreende o grau de impacto
que determinada atividade pode causar em relagdo a habitagdo unifamiliar
(Palmas, 2004, grifo nosso).

Por fim, a leitura da referida lei revela uma preocupacédo significativamente maior com
0 conceito de sustentabilidade municipal em comparacdo a primeira Lei de Uso do Solo da

capital. Esse avanco pode ser observado no seguinte trecho:

Art. 14. Esta Lei faz parte do conjunto de leis que integram o Plano Diretor do
Municipio de Palmas, instrumento basico da politica de desenvolvimento urbano, sob
0 aspecto fisico, ambiental, social, econdmico e administrativo, objetivando o
desenvolvimento sustentavel do Municipio, tendo em vista as aspiracdes da
coletividade e de orientacdo da atuacdo do Poder Publico e da iniciativa privada
(Palmas, 2004, grifo nosso).

Cabe destacar que essa mesma preocupacdo também esteve presente na Lei n® 155/2007,
que dispde sobre a politica urbana do municipio. Essa legislacdo foi elaborada com o objetivo
de promover o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e garantir o bem-estar de
seus habitantes. Além disso, a LC n° 155/2007 demonstrou preocupacOes de carater social ao
instituir as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS).

Durante os estudos de revisdo do Plano Diretor, diversas areas foram sugeridas para essa

finalidade, resultando na seguinte configuracdo no momento de sua aprovacgao:

Quadro 3 - Zonas de Interesse Social (ZEIS) de Palmas/TO

TIPO DE
ZEIS DESCRICAO SITUACAO FINAL
. Glebas urbanas, publicas ou particulares, para fins de Permaneceram somente as quadras
ZEIS tipo 1 loteamentos de,interesse social ' ALCNO-33, ALCNO 43 e ARSE-132,
' sendo incluida a quadra ALCNO-13.
Loteamentos regulares aprovados Morada (.jo Sol (§etor L S_etor I1, e Setor
_ U N0, sem infraestrutura 111), Jardim Janaina, Jardim Aeropc_)rto,
ZEIS tipo 2 compléta passivel de consércio e Santa Fé - 22 Etapa, Lago Sul, Jardim
S Lo Santa Helena, Jardim Soénia Regina e
parcerias com o poder publico, . .
Jardim Irenilda.




visando a construcéo de
habitacGes de interesse social.
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ZEIS tipo 3

Loteamentos irregulares para fins de regularizacéo.

Irm& Dulce e Unido Sul, localizados na
regido sul de Palmas, e o0 Santo Amaro, na
regido norte.

ZEIS tipo 4

Teotbnio Segurado.

Lotes multifamiliares (HM), vazios e/ou

subutilizados, com infraestrutura bésica localizados
em quadras dentro da Area de Ocupagao Preferencial
Avenida JK e da Area de Ocupagéo Preferencial Av.

Proposta totalmente eliminada
do texto da proposta de lei.

Fonte: CORIOLANO, 2013.

Outra legislacdo que contribuiu para a definicdo do macrozoneamento atual da cidade

de Palmas foi a Lei Complementar n® 96/2004. Essa lei estabeleceu, no entorno do Lago de

Palmas, a primeira zona de urbanizacdo especifica, voltada para o desenvolvimento turistico e

ambiental, além de outras providéncias. A combinacéo das trés leis mencionadas resultou em

mudancas significativas na proposta inicial de zoneamento urbano da capital, culminando na

seguinte configuracdo para 0 macrozoneamento urbano:

Figura 8 - Macrozoneamento urbano de Palmas apds a Lei n° 155/07 — Regido central
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Figura 9 - Macrozoneamento urbano de Palmas apés a Lei n° 155/07 — Regido Sul
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Fonte: Prefeitura de Palmas/TO

Conforme abordado no inicio deste capitulo, hd uma relacdo estreita entre as Leis de
Uso do Solo e as Leis de Parcelamento do Solo, o que resulta na interdependéncia de muitos de
seus artigos. Essa conexao leva a aplicagdo conjunta dessas normas em diversos aspectos.

A primeira Lei de Parcelamento do Solo de Palmas foi a Lei n°® 468/1994, que aprovou
o0 PDUP e regulamentou a divisdo do solo para fins urbanos. Apds sua promulgacédo, o

parcelamento do solo urbano passou por diversas alterag6es, conforme detalhado a seguir:

Quadro 4 - AlteracGes da Lei de Parcelamento do Solo urbano de Palmas/TO

LEI N° 468, DE 06 DE JANEIRO DE 1994
(Alterada pela Lei Complementar n® 412, de 7/01/2019).
(Alterado pela Lei Complementar n° 388 de 25/10/2017)
(Alterado pela Lei Complementar n°® 185 de 10/06/2009)

(Alterado pela Lei Complementar n® 74 de 06/10/2003)
(Alterado pela Lei Complementar n° 58 de 16/09/2002)
(Alterado pela Lei Complementar n° 38 de 27/07/2001)
(Alterado pela Lei Complementar n°® 012, de 30/12/1999)

Fonte: Elaborado pelo autor
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Nota-se que uma das principais preocupacdes da referida lei diz respeito a regularizacéo
dos parcelamentos instituidos na cidade de Palmas, que trazia, dentre seus conceitos, a definicdo
de parcelamentos irregulares. A Lei de Parcelamentos trouxe alguns requisitos basicos para a

instituicdo de loteamentos urbanos, merecendo destaque 0s seguintes pontos:

Art. 7° - Os loteamentos deverdo atender, pelo menos, 0s seguintes requisitos podendo
incorporar outros além destes se fizerem parte explicita de seus memoriais, referindo-
se a condi¢des adicionais e eventuais caracteristicas especificas de uso e ocupacédo a
vigorar apdés o registro:

| - as Glebas Urbanas a serem micro-parceladas para uso predominantemente
residencial deverdo propiciar uma densidade minima de 300 habitantes por
hectare, calculada em funcdo das médias nacionais atualizadas de elementos por
familia;

[-]

Il - deverdo ser previstas Areas de Comércio e Servigo Vicinais, (ACSV)
servindo a duas ou mais areas loteadas contiguas, e voltadas para o sistema viario
principal, tendo pelo menos 10% (dez por cento) de area destinada a
estacionamento lindeira a via;

IV - as areas de Equipamentos Urbanos e Comunitarios deverdo, sempre que possivel,
estar agrupadas e ndo poderdo somar menos do que 5% (cinco por cento) da Gleba
Urbana micro-parcelada, situando-se preferencialmente no interior do loteamento;

V - podem ser previstas areas de comércio local, destinadas exclusivamente a
instalacdo de atividades ligadas ao dia-a-dia das familias, no interior dos
loteamentos, ndo podendo ultrapassar 3% (trés por cento) da area bruta a ser
loteada.

[.-]

Art. 9° - Somente serd permitido o parcelamento do solo municipal, para fins
urbanos, nas areas "Urbana’ e de ""Expanséo’ Urbana definidas nos desenhos
do Plano Diretor Urbano de Palmas (PDUP) e nas areas urbanas dos distritos e
povoados do Municipio definidas no art. 3° desta Lei (Palmas, 2017, grifo nosso).

No que se refere ao tamanho minimo dos lotes urbanos, os artigos a seguir apresentam,

tanto as disposi¢oes da legislacdo original sobre o tema quanto as modificacdes posteriores:

Art. 14 - Fica estabelecida, para Lotes, a area minima de 360 m2 e para a Gleba
Urbana a dimensdo minima de 30 ha.

Art. 14. Fica estabelecida a &rea minima de 150m2 (cento e cinquenta metros
guadrados), para lotes urbanos, nas areas atendidas pela Lei Complementar n° 94, de
17 de novembro de 2004, e para as contidas nas ARNOS 31, 32, 33, 41, 42, 43, 44,
61, 71, 72 e 73, obedecendo aos recuos dos lotes originarios. (Redacdo dada pela Lei
Complementar n° 185, de 10/06/2009)

§ 1° Para as demais &reas de lotes no perimetro urbano, a &rea minima sera de
240m? (duzentos e quarenta metros quadrados) e para a gleba urbana, a
dimensdo minima de 30ha (trinta hectares). (NR) (Acrescido pela Lei Complementar
n° 185, de 10/06/2009)

§ 1° Para as demais areas de lotes no perimetro urbano, a &rea minima seré de
240m? (duzentos e quarenta metros quadrados) e para a gleba urbana, a
dimensdo minima sera de 40.000m? (quarenta mil metros quadrados). (NR)
(Redacdo dada pela Lei Complementar n° 388, de 25/10/2017)

§ 1° Para as demais areas de lotes no perimetro urbano, a area minima seré de
200m? (duzentos metros quadrados) e, para a gleba urbana, a dimensdo minima
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sera de 40.000m?2 (quarenta mil metros quadrados). (NR) (Redacdo dada pela Lei
Complementar n° 412, de 7/01/2019).

§ 2° Para os lotes resultantes de desdobro, a area minima sera de 170m? (cento e
setenta metros quadrados). (Acrescido pela Lei Complementar n° 185, de
10/06/2009)

§ 3° Fica estabelecida a testada minima de 6m (seis metros) em todos os lotes do
Municipio de Palmas. (Acrescido pela Lei Complementar n° 185, de 10/06/2009).
(Prefeitura de Palmas, Grifo nosso).

Observa-se uma reducdo gradual da metragem minima permitida para os lotes urbanos
da capital. Como sera discutido adiante, essa tendéncia decorre, tanto da valorizacao crescente
do espago urbano quanto da pressdo exercida por grupos empresariais em busca da
maximizagao do lucro sobre os loteamentos a serem implantados.

Apds a analise dos principais aspectos relacionados ao Uso e Parcelamento do Solo
Urbano em Palmas desde 1989, passa-se agora a discussdo dos pontos mais relevantes da nova
proposta legislativa. A minuta da Lei que disciplinarad o Parcelamento, Uso e Ocupacéo do Solo
no municipio de Palmas/TO traz inovacGes significativas, sendo a primeira delas a unificacdo
das leis de Uso do Solo e de Parcelamento em um Gnico regramento. Essa fusao se justifica pela
estreita relacdo entre essas normativas. Os primeiros artigos da nova legislacédo estabelecem o

seguinte:

Art. 1° Esta Lei estabelece critérios e parametros sobre o Parcelamento, Uso e
Ocupac¢do do Solo no Municipio de Palmas, observadas as disposi¢Bes das
legislacdes federais, estaduais e municipais relativas a matéria.

Art. 2° A presente Lei complementa as diretrizes previstas no Plano Diretor
Participativo de Palmas em vigor, para o uso e ocupagdo do solo dos
parcelamentos aprovados ou a serem aprovados pelo Poder Piblico Municipal.
8§ 1°. Para alcancar estas diretrizes, o Poder Publico Municipal promove o controle
do uso e ocupacao do solo integrado ao sistema hierarquizado das vias, observado
o nivel de incomodidade das atividades e as diretrizes do Sistema de
infraestrutura verde (SisMIV), visando preservar, proteger e recuperar 0S
recursos naturais do municipio.

§ 2° O adensamento, os usos e atividades permitidas, submetem-se as
caracteristicas de cada Macrozona e ao Sistema de Infraestrutura verde
(SisM1V), orientando a oferta de infraestrutura e servigos, reduzindo os custos
de administracéo da cidade (Palmas, 2023, grifo nosso).

Além da preocupacao ja existente com a regularidade dos loteamentos implantados na
cidade, a nova proposta legislativa incorporou elementos do Plano Diretor Participativo de
Palmas (Lei n°® 400/2018). Essa integracdo reforca o principal objetivo da revisdo urbanistica
proposta, que visa adequar a legislacao vigente as novas diretrizes estabelecidas em 2018.

Um exemplo significativo desse alinhamento é a inclusdo do Sistema Municipal de

Infraestrutura Verde (SisMIV), que reforga a busca pela sustentabilidade. Esse sistema consiste
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em redes multifuncionais de fragmentos permedveis e vegetados, preferencialmente
arborizados, podendo abranger, tanto espacos publicos quanto privados, em &reas urbanas e
rurais. Sua estruturacdo em escala urbana e regional permite a interconexdo desses espacos,
reconfigurando o mosaico da paisagem para manter ou restaurar processos naturais e servicos
ecossistémicos. Dessa forma, o SisMIV contribui para a qualidade de vida da populagdo e
aumenta a resiliéncia dos ecossistemas urbanos e rurais diante das mudancas climaticas.

Outro ponto relevante, destacado logo nos primeiros artigos, refere-se ao adensamento
populacional e as atividades permitidas, que devem observar as macrozonas estabelecidas.
Essas macrozonas tém como funcdo orientar a oferta de infraestrutura e servicos, além de
contribuir para a reducdo dos custos administrativos da cidade. Por fim, um dos aspectos que
merece destaque na nova minuta da lei sdo seus objetivos e principios, conforme apresentado a

sequir:

Art. 4° Esta Lei tem por objetivos:

I — Orientar sustentavelmente as diferentes atividades, estimulando e guiando o
desenvolvimento do municipio mediante controle de uso e ocupagéo do solo,
observadas as disposicOes das demais legisla¢des pertinentes;

Il — Promover o exercicio da funcéo social da cidade e da propriedade;

Il — Disciplinar a localizagdo de atividades no municipio, prevalecendo o
interesse coletivo sobre o particular e observados os padrbes de seguranca, higiene
e bem-estar da comunidade;

IV — Regulamentar a implantacdo das edificacGes nos lotes e sua relagdo com o
entorno;

V - Disciplinar os procedimentos no processo de solicitacdo e analise do parcelamento
do solo no municipio;

VI — Minimizar o impacto de atividades potencialmente geradoras de incomodo
e efeitos nocivos sobre a vizinhanca;

VII — Simplificagdo das regras e dos processos administrativos;

VIII - compatibilizar a prote¢do ambiental com o desenvolvimento econdmico e
a qualidade de vida da populacdo, promovendo o desenvolvimento sustentéavel
do municipio quando do parcelamento, uso e ocupacéo do solo;

IX- incentivar a conservacdo e a manutencdo dos servicos ecossistémicos
prestados pelas areas verdes.

Art. 5° Esta Lei tem por principios:

I — A harmonia e a isonomia na aplicacdo das regras, contemplando todo o
territério do municipio;

Il — A intensificacdo da humanizacio da cidade e das atividades econdmicas,
promovendo a diversificacdo do uso do solo, respeitando os aspectos ambientais
e sociais (Palmas, 2023, grifo nosso).

Os objetivos apresentados na minuta analisada demonstram uma forte preocupagéo com
0 crescimento sustentavel da cidade, especialmente ao enfatizar a necessidade de orientar as

atividades de maneira ambientalmente responsavel. Isso ocorre por meio do controle do Uso e
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Ocupacéo do Solo, disciplinando a localizacdo das atividades de forma a garantir a prevaléncia
do interesse coletivo sobre o particular.

Além de regulamentar as edificacbes a serem implantadas nos lotes considerando sua
relacdo com o0 entorno, a proposta legislativa também busca minimizar os impactos de
atividades potencialmente incdmodas ou nocivas a vizinhanca. Nesse sentido, seus objetivos
incluem a ampliacéo da protecdo ambiental, refletindo a tentativa de conciliar o crescimento
econdmico da cidade com a sustentabilidade ambiental.

No que se refere aos principios, destaca-se a isonomia do regramento para todo o
territdrio municipal, o que representa uma mudanca significativa em relacdo ao historico
legislativo da cidade, marcado por normas diferenciadas para determinadas regides. Outro
aspecto relevante é a inclusdo do conceito de "humanizacdo da cidade™, um termo amplamente
discutido na atualidade e alinhado as tendéncias globais de planejamento urbano.

Por fim, no que diz respeito as modalidades de parcelamento, os artigos a seguir
apresentam defini¢cGes importantes:

Art. 11. Parcelamento consiste na subdivisdo de uma gleba registrada em lotes
independentes destinados a ocupagéo urbana.

Paragrafo Unico. O Parcelamento podera ser realizado por Desmembramento,
Loteamento, Loteamento de Acesso Controlado (LAC), Condominio de Lotes
(CL) e Reparcelamento, o qual contempla as modalidades de Reloteamento,
Remembramento, Desdobro e Requalificacéo.

[]

Art. 13. Nao sera permitido o parcelamento do solo:

[-]

V - Em categorias especificas que compdem o SisMIV ou naquelas onde a poluicéo
impeca condigdes sanitarias suportaveis, até a sua corre¢ao;

VI - Em glebas distantes da area urbana, sem conexdo com parcelamentos
aprovados, cuja implantagdo exija a execugdo de obras e servicos de
infraestrutura urbana, inclusive de vias de acesso, de abastecimento de 4gua e
outros conexos nas areas adjacentes, salvo se tais obras ou servigos forem
executados pelo interessado, as suas proprias expensas.

Art. 14. Os parcelamentos deverdo contemplar, pelo menos, 0s seguintes requisitos:
[]

Il - DistribuicAo de usos e intensidades de ocupacdo do solo de forma
equilibrada, para evitar ociosidade ou sobrecarga em relacéo a infraestrutura
disponivel, aos transportes e ao meio ambiente, e para melhor alocar os
investimentos publicos e privados;

IV - As glebas a serem parceladas deverdo propiciar uma densidade conforme
previsto pelo Plano Diretor Participativo a qual deverd ser calculada e
apresentada no pedido de parcelamento.

[-]

§ 13 Os loteamentos do tipo Industrial presentes no Anexo IV poderdo ser
realizados nas Zonas de Servigos.

[.-]

Art. 17. Nos parcelamentos urbanos sera exigida Infraestrutura Urbana Baésica,
contendo no minimo:

L]
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VIl - Calcadas acessiveis e ciclovias no entorno do empreendimento com
respectiva arborizagdo e paraciclos e em conformidade as diretrizes do plano de
mobilidade urbana;

IX - Calcadas acessiveis nas areas publicas e areas verdes, com respectiva
arborizacéo;

X - Implantagdo das cal¢adas em todas as vias internas do empreendimento,
garantindo, minimamente, a execucdo da faixa livre, conforme NR especifica;

X1 - Arborizacao das calcadas, ciclovias e areas verdes do empreendimento, de
acordo com projeto devidamente aprovado pelo 6rgdo gestor da politica
municipal de meio ambiente, consoante premissas do Plano Municipal de
Arborizacao e do Plano Diretor Participativo (Palmas, 2023, grifo nosso).

E fundamental destacar a vedagdo imposta pelo artigo 13, que proibe o parcelamento do
solo em areas desprovidas de infraestrutura. Essa restri¢cdo busca evitar a repeticao de situacdes
ja observadas em diversas regides da cidade, onde parcelamentos irregulares resultaram na
formac&o de vazios urbanos ‘e no aumento dos custos de manutencio para a prefeitura.

A minuta analisada também introduz inovagfes importantes, como a exigéncia de
permeabilidade visual e acessibilidade nas calcadas, reforcando o compromisso com a
adequacao as normas vigentes de acessibilidade e conforto ambiental. Além disso, a proposta
apresenta forte alinhamento com a politica municipal de meio ambiente, aproximando a nova
legislacdo dos principios da sustentabilidade ambiental.

No que se refere as formas de reparcelamento, duas modalidades merecem destaque:

DO DESMEMBRAMENTO VINCULADO

Art. 27. A implantacdo e instalacdo de empreendimentos ndo habitacionais em
glebas inseridas nas Zonas de Servigos, podem ser autorizadas por meio de um
parcelamento do solo do tipo desmembramento vinculado, desde que a gleba néo
ultrapasse area de 60.000 m2 (sessenta mil metros quadrados), que ndo incida
sobre a &rea eixos viarios previstos no Sistema Viario Estruturante e faixas de dominio
das rodovias, bem como aplicando os parametros equivalentes aos da zona a que
pertence.

81° O Desmembramento constante do caput é uma modalidade de parcelamento
em que a aprovacdo s6 ocorre se este estiver vinculado diretamente a uma
atividade especifica e a constru¢do de suas instalagdes, devendo tais
caracteristicas estarem averbadas na matricula do imdvel.

(Palmas, 2023, grifo nosso).

A figura do desmembramento vinculado integra os esforcos para facilitar a instalacao

de empreendimentos comerciais e industriais. Conforme apresentado na minuta, essa medida

! De acordo com Bazolli (2007), caracteriza-se como fendmeno decorrente da retencdo fundidria com fins
especulativos, introduzindo uma valorizagao excessiva da terra que beneficia o proprietario em detrimento dos
interesses publicos e da comunidade. Contribui para o crescimento descontinuo da mancha urbana, encarecendo a
implantacdo ou manutencéo dos servicos publicos nas areas periféricas, como a pavimentagdo de ruas e avenidas,
redes de aguas, esgoto e de energia elétrica, iluminacéo publica, transporte urbano, escolas, creches, posto policial,
pracas e estruturas de lazer.
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tem o potencial de desburocratizar a regularizacdo de areas ocupadas por empresas nas zonas
de servigos, garantindo maior eficiéncia no ordenamento territorial.

Conforme ja mencionado, a nova lei de parcelamento introduz inovagdes ao tratar das
possibilidades de reparcelamento, que agora pode ocorrer por meio do reloteamento ou da
requalificacdo, além das modalidades ja existentes, como remembramento e desdobro.

No que diz respeito ao reparcelamento, reloteamento e requalificacdo, a proposta

legislativa estabelece os seguintes pontos:

DO REPARCELAMENTO

Art. 40. O reparcelamento é a modificagdo total ou parcial do parcelamento, que
implique ou ndo em alteracao do sistema viario aprovado ou existente, com nova
distribuicéo das areas resultantes, sob a forma de lote.

[-]

DO RELOTEAMENTO

Art. 44. O reloteamento trata-se de um método de intervencéo urbanistica, tendo
como principal objetivo a alteracdo dos lotes privados que impliqgue em
modifica¢do do sistema viario aprovado ou existente bem como a relocalizagdo
das areas publicas quando necessario.

[]

DA REQUALIFICACAO

Art. 48. A requalificagéo consiste em uma intervencdo urbanistica tendo como
principal objetivo a adequacdo e/ou ampliacdo das areas publicas e das areas
componentes do SisMI1V, de modo a corrigir distor¢des ou atender demandas da
populacéo, buscando a renovacgdo do tecido urbano e a melhoria da qualidade
socioambiental da &rea afetada.

Art. 49. Sdo objetivos da requalificacéo:

| - promover adequagdes nos projetos urbanisticos das quadras e setores ja
implantados na capital;

Il - alterar o sistema vidrio urbano, visando melhoria das condicbes de
mobilidade e acessibilidade;

I11 - atendimento a legislacdo ambiental quanto a prote¢do das areas do SisMIV;
IV - criar espagos urbanos qualificados;

V - promover mudangas e a implantacdo de padrdes de infraestrutura em areas
densamente povoadas;

VI - realizar alteracBes no uso do solo para fins de implantacdo de habitagdes de
interesse social;

VIl - preservacdo e conservagdo dos ecossistemas naturais, manutencdo dos
servigos ambientais, protecdo dos recursos hidricos, melhoria da qualidade de
vida, manutencdo ou melhoria paisagistica, protecdo de bens, recuperacao,
restauracdo e revitalizacao de areas degradadas;

VIII - instalacdo de novos modais de transporte coletivo.

[]

Art. 51. As requalificagdes deverdo prever mecanismos de consulta publica
especificos, sob responsabilidade do 6rgéo proponente, de acordo com a natureza
da intervencao urbanistica pretendida (Palmas, 2023, grifo nosso).

Outro aspecto de destaque é o instituto da requalificacdo, criado com o objetivo de
viabilizar alteragdes urbanisticas em &reas criticas da cidade, promovendo a melhoria da

qualidade de vida da populagdo. A requalificacdo surge como uma ferramenta para corrigir
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distor¢des existentes e atender as demandas sociais, 0 que justifica a exigéncia de consultas
publicas para sua implementacdo, garantindo transparéncia e participagdo popular no processo
decisorio.

Além disso, o legislador reforca que ha certa discricionariedade na aprovacédo de novos
projetos de parcelamento urbano, condicionando a negativa & inviabilidade do

empreendimento, conforme estabelecido nos artigos a seguir:

DO PROCESSO DE APROVACAO

Art. 53. O Poder Publico do Municipio, por meio do 6rgdo de planejamento urbano,
poderd se recusar a aprovar projetos de parcelamento ou reparcelamento onde
for técnica, ambientalmente ou economicamente inviavel a implantacdo de
infraestrutura bésica, servicos publicos de coleta de lixo, transporte coletivo ou
equipamentos comunitarios.

Paragrafo Unico: Podera também ser fixado o nlmero maximo e minimo, bem como
o tamanho e o0 aproveitamento dos lotes de determinados projetos.

DA VIABILIDADE LOCACIONAL

Art. 54. Devera ser solicitada a viabilidade locacional de implantagdo do
empreendimento antes da elaboracgdo do projeto de parcelamento, conforme NR
especifica, devendo o Poder Publico Municipal, por meio do 6rgédo de
planejamento urbano, manifestar-se favoravel ou ndo (Palmas, 2023, grifo nosso).

Conforme explicitado, a viabilidade de um loteamento é verificada por meio do estudo
de viabilidade local, realizado previamente a andalise formal do parcelamento. Caso sejam
identificados impedimentos, como restrigdes ambientais ou deficiéncias de infraestrutura, o
processo de analise do parcelamento, em tese, sequer sera iniciado.

No que se refere ao nivel de incomodidade de determinadas atividades, a minuta

apresenta o0s seguintes apontamentos:

DO NIVEL DE INCOMODIDADE

Art. 68. O nivel de incomodidade compreende o grau de impacto que
determinada atividade pode causar em relacéo ao entorno, conforme disposto no
Anexo VII, observado o seguinte:

I - NI-1 (nivel de incomodidade um) corresponde ao uso residencial, sendo admitidas
atividades de baixissima incomodidade, tais como comércios varejistas de pequeno
porte, prestacdo de servicos locais e atividades administrativas;

Il - NI-2 (nivel de incomodidade dois) corresponde ao uso residencial, sendo
admitidas atividades de baixa incomodidade, tais como comércios varejistas de
pequeno porte, prestacdo de servicos locais, atividades administrativas, culturais, de
salde e educacionais, industrias ndo poluentes e atividade religiosa;

Il - NI-3 (nivel de incomodidade trés) corresponde as atividades de média
incomodidade, tais como comércios atacadistas de pequeno porte, comércios
varejistas, prestacdo de servicos, atividades de lazer, cultura e templos religiosos,
atividades administrativas, institucionais e pequenas industrias, admitindo-se também
0 uso residencial;

IV - NI-4 (nivel de incomodidade quatro) corresponde as atividades de média alta
incomodidade, tais como comércios atacadistas, comércios varejistas, prestacdo de
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servigos urbanos, atividades administrativas, de lazer, cultura e institucionais de
grande porte, admitindo-se também o uso residencial;

V - NI-5 (nivel de incomodidade cinco) corresponde as atividades de alta
incomodidade, tais como comércios atacadistas e varejistas de grande porte, prestacao
de servigos regionais e industrias de grande porte, sendo tolerado também o uso
residencial,

VI - NI-6 (nivel de incomodidade seis) corresponde as atividades nédo residenciais e
de altissima incomodidade, tais como prestacdo de servi¢os incbmodos, comércios
atacadistas e industrias de grande porte;

VII - NI-Turistico (nivel de incomodidade turistico) corresponde as atividades de
comércio e servico que atendam as demandas da indUstria do turismo;

VIl - NI- Agro (nivel de incomodidade agro) corresponde as atividades de
agricultura, pecuaria, producao florestal, pesca e aquicultura, bem como os servigos
de apoio as unidades de producédo das mesmas.

Art. 69. Os niveis de incomodidade das atividades sdo determinados em fungéo
da hierarquia e das caracteristicas das vias: | - lotes adjacentes as vias locais 1 e
coletoras 1: NI-1; 11 - lotes adjacentes as vias locais 2 e coletoras 2: NI-1 e NI-2; Il -
lotes adjacentes as vias coletoras 3 e arteriais: NI-1, NI-2, NI-3; IV - lotes adjacentes
as vias auxiliares: NI-1, NI-2; NI-3, NI-4 e NI-5; V - lotes adjacentes as vias de ligagao
regional: NI-1, NI-2; NI-3, NI-4 e NI-5; VI — lotes adjacentes a Av. Teotdnio
Segurado: NI-4

DAS ATIVIDADES

Art. 70. Todas as atividades a serem desenvolvidas no Municipio serdo implantadas
de acordo com a Classificacdo Nacional de Atividades Econdmicas - CNAE,
vinculadas aos seus respectivos niveis de incomodidade, estabelecidos no
ANEXO VII desta lei (Palmas, 2023, grifo nosso).

Com base nos artigos mencionados, observa-se que o nivel de incomodidade exerce
efeito significativo na autorizagdo ou restricdo do funcionamento de determinadas atividades.
Esse critério se torna, portanto, elemento central na defini¢do dos usos permitidos, motivo pelo
qgual a minuta apresenta especificacdes essenciais para sua incorporacdo ao parcelamento
urbano da cidade. Além disso, esse fator esta diretamente interligado a estrutura viaria e a

circulagdo urbana. No que se refere ao uso residencial, destaca-se o seguinte artigo:

DO USO RESIDENCIAL

Art. 71. As edificacdes residenciais sdo classificadas de acordo com as seguintes
categorias: [...JVI - Quitinete: conjunto de unidades habitacionais edificadas no
mesmo lote, sem a exigéncia de observancia da fragdo ideal e area minima das
unidades estabelecidas na legislacéo, ndo sendo permitida a individualizacédo da
matricula em cartério nem do Cddigo de Cadastro de Imével - CCI por unidade
(Palmas, 2023, grifo nosso).

Destaca-se como inovacdo na legislacdo vigente a regulamentacdo do uso das
“quitinetes”, que agora prevé a impossibilidade de individualizagdo das unidades em cartorio.
Além disso, diferentemente das residéncias seriadas, as quitinetes podem ser aprovadas sem a

exigéncia de fragdo ideal minima. Essa flexibilizag&o, contudo, levanta questionamentos sobre
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a qualidade de vida das pessoas que ocupardo esse tipo de habitacdo, especialmente
considerando a pratica comum de implantacdo de cinco ou seis unidades em um mesmo lote.
Outro uso que merece atencdo refere-se a regulamentacéo dos postos de combustiveis,

com destaque para a exigéncia estabelecida no artigo 74, que prevé:

DOS POSTOS DE COMBUSTIVEIS

Art. 73. Alinstalacdo de postos de combustiveis deve sujeitar-se as exigéncias contidas
nesta lei, demais legislacdes pertinentes e nos seguintes requisitos:

| - terreno com area minima de 600,00m? (seiscentos metros quadrados);

[-]

IV - a frente do empreendimento deve ser pela via coletora 3 ou de superior nivel
hierarquico;

V - possuir aprovagdo do Corpo de Bombeiros e do 6rgdo municipal responsavel pelo
Meio Ambiente.

Art. 74. Serd exigida Outorga Onerosa de Alteracgéo de Uso - OOAU, para todos
os Postos de Combustiveis, salvo os casos ja aprovados nos projetos de
parcelamento até a data de publicacao desta Lei (Palmas, 2023, grifo nosso).

No que tange ao zoneamento, a minuta de lei aqui discutida traz, primeiramente, aquele

relativo ao uso residencial, como segue:

DA MALHA URBANA CENTRO E SUAS AREAS DE USO

Art. 75. A Malha Urbana Centro - MUC corresponde & &rea urbana designada para
implantacdo do plano bésico originario do projeto da capital, caracterizada pela malha
viéria ortogonal.

Art. 76. As Areas de Uso na Malha Urbana Centro - MUC se definem de acordo com
as caracteristicas determinadas pelo Plano Diretor original de Palmas e as
incorporadas posteriormente, sendo as sequintes: | - Area Administrativa - AA; 11 -
Area de Comércio e Servigo Central - AC; 11l - Area de Comércio e Servigos
Urbanos - ACSU; IV - Area de Comércio e Servico Vicinal - ACSV; V - Area de
Comércio e Servico Local - QC; VI - Area Residencial - AR; VI - Area de
Comérecio e Servigo Regional - ASR; VII - Area de Lazer e Cultura - ALC; VIII
- Areas Verdes Urbanas - AVU; IX - Areas Publicas - AP; X - Area de
Equipamentos Urbanos.

[-]

Art. 79. A Area Residencial - AR é caracterizada pela predominancia de uso
residencial, de acordo com sua classificagdo, conforme memorial descritivo do
loteamento.

§1°. Aplicam-se para a Area Residencial - AR as atividades referentes ao NI-1,
NI-2 e NI-3, conforme hierarquizacao de vias, sendo os paréametros urbanisticos
definidos nos termos do Anexo V

[-]

§3°. Aplicam-se para a Area de Comércio e Servigo Vicinal - ACSV as atividades
referentes ao NI-3, sendo os parametros urbanisticos definidos conforme Anexo V
[-]

Art. 80. A Area de Comércio e Servico Regional - ASR é destinada as atividades de
comércio, prestacdo de servico e industria que atendam a regido de influéncia da
cidade e também a si prépria.

§1°. Aplicam-se para a Area de Comércio e Servico Regional - ASR as atividades
referentes ao NI-5, sendo os parametros urbanisticos definidos conforme Anexo V
(Palmas, 2023, grifo nosso).



95

Observa-se que 0 zoneamento consolidado nesta nova versdo legislativa mantém os
conceitos previamente estabelecidos sobre o nivel de incomodidade, organizando as atividades
conforme seu uso permitido. Essa abordagem reforca a delimitacdo adequada dos espacos
urbanos, garantindo maior equilibrio entre as diferentes fungdes da cidade.

No que se refere as zonas de servigos, merecem destaque 0s seguintes artigos:

DAS ZONAS DE SERVICO

Art. 82. As Zonas de Servicos sdo destinadas as atividades de comércio, servico e
industria de grande porte, sendo composta por: | - Zona de Servigos Leste; Il - Zona
de Servicos Oeste I; 11l - Zona de Servicos Oeste II; IV - Zona de Servicos Sul; V -
Zona de Servigos Regional Sul; VI - Zona de Servigos Norte; VII - Zonas de Servigos
TO-020 e TO-030; e VIII - Distrito Industrial de Taquaralto

81°. Aplicam-se para as Zonas de Servicos, exceto para a Zona de Servigos
Regional Sul, as atividades referentes ao NI-6, sendo os parametros urbanisticos
definidos conforme Anexo V.

§2°. Para a Zona de Servi¢os Regional Sul, aplicam-se as atividades referentes ao
NI-6, NI-Turistico e NI-Agro, sendo os pardmetros urbanisticos definidos em um
Plano de Ocupacdo aprovado em lei especifica de iniciativa do Poder Executivo.

DAS ZONAS DE URBANIZAGCAO ESPECIFICA

Art. 83. Sdo consideradas zonas de urbanizacdo especifica as seguintes:

I - Polo Logistico Fluvial;

Il - Parque Tecnoldgico Sul;

I11 - Porto Seco, incluindo Area de Transbordo;

IV - Ampliagéo do Condominio Industrial Empresarial e Logistico - CIEL;

DA MALHA URBANA SUL

Art. 84. A Malha Urbana Sul - MUS é caracterizada predominantemente pelo
uso misto, composto por atividades comerciais, de servicos e industriais, bem
como pelo uso residencial.

Paragrafo unico. Aplicam-se para a Malha Urbana Sul - MUS as atividades referentes
ao NI-1, NI-2, NI-3, NI-4, NI-5 e NI-6, conforme hierarquizacdo de vias, sendo 0s
parametros urbanisticos definidos nos termos do Anexo V.

Art. 85. As Areas de Uso na MUS sdo as seguintes: | - Area de Influéncia da Av.
Tocantins; Il - Area de influéncia aeroportuéria

[]

DA ZONA DE TRANSICAO LESTE

Art. 88. A Zona de Transi¢do Leste destina-se prioritariamente a atividades
rurais de pequeno porte e ao turismo de natureza, bem como atividades
recreativas, institucionais, comerciais e de prestacdo de servigos.

DA REGIAO DE PLANEJAMENTO DE INTERESSE LOGISTICO -
RPILogistico

Art. 89. A Regido de Planejamento de Interesse Logistico destina-se
especialmente a implantacdo de equipamentos logisticos e industriais de
abrangéncia regional e nacional, bem como suas atividades de apoio, sendo
toleravel o uso residencial para as edificacfes ja existentes até a aprovacao desta lei.
(Palmas, 2023, grifo nosso).

Fica evidente que, tanto a zona residencial quanto as zonas de servicos, consolidadas ao

longo do tempo, agora incorporam os niveis de incomodidade estabelecidos pelo Plano Diretor
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Participativo. Essa incorporagdo demonstra o alinhamento da nova legislagio com a norma
fundamental que orienta os demais instrumentos de planejamento urbano e logistico.
No que se refere aos parametros consolidados sobre a ocupacdo do solo, a minuta

apresenta os seguintes pontos:

DOS PARAMETROS DE OCUPACAO DO SOLO

Art. 97. Os critérios de ocupacéo da edificacdo serdo definidos pela tipologia do lote
ou pela zona em que estiverem inseridos, sendo estabelecidos pelas seguintes
exigéncias e parametros urbanisticos: | — coeficiente de aproveitamento basico e
méximo; Il — taxa de ocupacdo méxima; Il — altura méaxima; IV — taxa de
permeabilidade minima do solo; V — afastamento minimo de frente, de fundo e
lateral; VI — avancos de frente, de fundo e lateral; VIl — marquises, varandas e

colunatas; VIII — beirais; IX - elementos de protecao e composicdo de fachada;
X —tratamento das divisas; X1 —subsolo; X1l —vagas para veiculos; X111 - fracao
ideal.

Art. 98. O coeficiente de aproveitamento basico € o fator outorgado gratuitamente
pelo qual a area do lote deve ser multiplicada para se obter a area maxima permitida
a ser edificada nesse lote.

Art. 99. O coeficiente de aproveitamento maximo € o resultado da soma do
coeficiente de aproveitamento basico e do adquirido através de outorga onerosa,
pelo qual a &rea do lote deve ser multiplicada para se obter a &rea maxima permitida
a ser edificada nesse lote.

Paragrafo Unico. O valor do coeficiente maximo podera ser excedido por meio
dos incentivos concedidos pelos instrumentos de qualificacdo urbana previstos
nesta lei.

[-]

§2°. Podem ser construidos na &rea dos afastamentos minimos os seguintes elementos:

[]
IV - vagas de veiculos descobertas ou com cobertura leve;
(Palmas, 2023, grifo nosso).

Observa-se que os parametros de Uso do Solo permaneceram, em grande parte, 0S
mesmos ja aplicados anteriormente, com pequenas alteracdes. Um exemplo disso estd no
paragrafo Unico do art. 99, que prevé a possibilidade de alteracdo dos coeficientes maximos de
aproveitamento de determinado lote em func¢éo de incentivos concedidos por lei.

Além disso, foi incluida no rol de construcdes permitidas, especificamente nos recuos,
a possibilidade de vaga para veiculo com cobertura leve. No entanto, a minuta nao especifica
quais tipos de coberturas seriam aplicaveis a essa regra. Essa alteracdo surgiu da constatagdo
de que o clima da cidade torna inviavel a existéncia de garagens sem cobertura, o que levava a
populacdo a instala-las somente apds a emissdo do habite-se, ou seja, apos as vistorias de
concluséo de obra.

No que se refere & tipologia dos lotes, a minuta analisada propde uma simplificacdo das

nomenclaturas  anteriormente  utilizadas, buscando facilitar as classificagdes,
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independentemente das vias de acesso, como era feito anteriormente. A nova nomenclatura

sugerida pode ser visualizada a seguir:

DAS TIPOLOGIAS DOS LOTES

Art. 114. As tipologias dos lotes pertencentes aos loteamentos aprovados, de acordo
com a area do terreno no ato de sua aprovagdo, do porte da via confrontante e da regiao
Ou zona em que este esta inserido, a partir da data de publicagdo desta lei, classificam-
se em: | - lote tipo 1 e tipo 2; 11 - lote de interesse turistico; Il - lote industrial;
IV- &rea publica municipal.

Art. 115. Para os novos parcelamentos, os lotes tipo 1 e tipo 2 localizados na malha
urbana centro, malha urbana sul, RP Taquarucu Grande, RP Taquarucu e RP
Buritirana, sdo classificadas da seguinte forma:

I - tipo 1: lotes com area inferior a 600m?2 (seiscentos metros quadrados)
independente da via confrontante e lotes com &rea a partir de 600m2 (seiscentos
metros quadrados) em vias locais e coletoras 1 e 2.

Il - tipo 2: lote com &rea a partir de 600m?2 (seiscentos metros quadrados) em via
coletora 3 ou arterial.

81°. Equiparam-se ao lote Tipo 1 todos os lotes anteriormente aprovados como
unifamiliares, além dos lotes da Regido Sul classificados com nivel de
incomodidade NI-0, NI-1 e NI-2.

82°. Equiparam-se ao lote Tipo 2 todos os lotes anteriormente aprovados como
multifamiliares, além dos lotes da Regido Sul classificados com nivel de
incomodidade NI-3, NI-4 e NI-5.

Art. 116. As Areas Publicas Municipais se dividem em Area Verde Urbana - AVU,
Area de Interesse Publico — AIP e Area de Equipamento Publico — AEP (Palmas,
2023, grifo nosso).

Passa-se agora a andlise dos pontos relacionados a ocupacdo incentivada (ou
condicionada), conforme definido na prépria minuta da lei. Os artigos a seguir ilustram de

forma clara os institutos selecionados:

DA OCUPA(;AO INCENTIVADA OU CONDICIONADA

Art. 130. Sdo parametros qualificadores da ocupacéo, de modo a garantir uma
melhor integracdo entre espacos publicos e privados: | - fruicdo publica; Il -
fachada ativa; 111 - permeabilidade visual.

[]

DA FRUICAO PUBLICA

Art. 132. A Area de Fruicdo Publica (AFP) é o espago privado destinado a
formacéo de faixas, passagens de pedestres, pracas e espacos de convivéncia
interconectados aos logradouros publicos adjacentes, com vistas a qualificacdo
da paisagem urbana, ao convivio coletivo e ao fortalecimento da concepcao
sistémica de mobilidade.

Art. 133. A AFP sera facultativa, sendo concedido como incentivo o acréscimo de
potencial construtivo correspondente ao dobro da area de fruicao, ndo sendo esta
area computavel no calculo do coeficiente de aproveitamento.

[-]

DA FACHADA ATIVA

Art. 136. Considera-se fachada ativa aquela localizada no nivel térreo voltada
para o logradouro publico com permeabilidade fisica e visual, permitindo o0 acesso
direto de pedestres as atividades nao residenciais.
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Art. 137. A Fachada Ativa sera obrigatoria nos lotes AC e ACSU Conj. 01.

[.-]

DA PERMEABILIDADE VISUAL

Art. 139. A permeabilidade visual busca a interagdo entre o lote e o logradouro
publico, sendo considerada aquela realizada com elementos de vedagdo para
fechamento de terrenos que néo constituam barreiras visuais que obstruam a
relacdo destes com o logradouro (Palmas, 2023, grifo nosso).

Conforme exposto na minuta analisada, os instrumentos mencionados trazem diversos
beneficios para a cidade, sobretudo ao promoverem a melhoria da qualidade de vida da
populagédo. A criacdo de espagos integrados contribui significativamente para a mobilidade
urbana e a acessibilidade, tornando o ambiente urbano mais funcional e equilibrado.

Além disso, a minuta de lei apresenta consideracdes relevantes sobre o0s instrumentos
urbanisticos, com destaque para os estudos de impacto de vizinhanca (EIV) e impacto de

transito (EIT). Entre os principais pontos abordados, destacam-se:

DO ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA - EIV

Art. 141. O Estudo de Impacto de Vizinhanga - EIV, instrumento previsto no
Plano Diretor Participativo de Palmas, é o documento que apresenta o conjunto
dos estudos e informacoes técnicas relativas a identificacéo, avaliacdo, mitigacao,
compensacdo e potencializacdo dos impactos na vizinhanca de um
empreendimento ou atividade, tendo como objetivo precipuo assegurar a
gualidade de vida da populagéo direta ou indiretamente atingida.

Art. 142. Devem ser objeto do EIV, os projetos de implantagdo, modificacéo,
amplia¢do ou regularizacdo dos empreendimentos e atividades dispostas no
Anexo VI, conforme sua localizag&o, usos e porte.

Art. 143. Os procedimentos para analise e aprovacdo do EIV serdo
regulamentados em NR especifica.

[]

Art. 147. A partir da analise do EIV, o Poder Executivo devera exigir medidas
mitigadoras e/ou compensatérias para todos os impactos negativos gerados,
necessarios para a busca de reequilibrio entre o interesse privado e as novas
demandas sécio ambientais necessarias, e a oferta dos servigos e infraestruturas
publicas, como condicdo para sua aprovagdo, podendo serem exigidas
compensacdes em outras areas da cidade.

[-]

82° A emissdo do Alvard de Construcdo ficara condicionada a assinatura de
Termo de Acordo e Compromisso, assim como a apresentacdo de garantia pelo
interessado, o0 qual deverd arcar com as despesas oriundas das obras e servigos
necessarios a mitigacdo e/ou compensacdo dos impactos negativos decorrentes da
implantacdo do empreendimento.

Art. 148. E indispensavel para a emissdo da Certid4o de Habite-se ou Alvara de
Funcionamento a comprovacdo da execucdo das medidas mitigadoras e/ou
compensatorias previstas no EIV aprovado.

[-]

DO ESTUDO DE IMPACTO DE TRANSITO - EIT

Art. 150. O Estudo de Impacto de Transito - EIT é instrumento capaz de
apresentar, avaliar e definir tecnicamente os provaveis impactos que um
empreendimento causara no transito e na seguranca viéria de seu entorno e area
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de influéncia, bem como estabelecer as medidas mitigadoras e/ou compensatérias
decorrentes de sua implantagéo.

Art. 151. Estardo sujeitos a apresentacédo do EIT os empreendimentos de impacto
sobre o trafego urbano, existentes, novos, ampliados ou modificados conforme
sua localizag&o, usos e porte previstos no Anexo VI (Palmas, 2023, grifo nosso).

Os institutos urbanisticos mencionados acima refletem a consolidacéo das preocupacoes
ja manifestadas durante os estudos para a elaboracdo do Plano Diretor de Palmas (Lei n°
400/2018). A forma como esses instrumentos estdo sendo regulamentados na minuta analisada
evidencia a preocupacéo da prefeitura em garantir sua correta aplicacéo, tornando obrigatéria a
realizacéo desses estudos as expensas dos empreendedores. Dessa maneira, busca-se viabilizar
tanto os empreendimentos ja existentes quanto aqueles que serdo implantados no futuro.

Além disso, a minuta também introduz outros mecanismos voltados a regularizacéo de
situacOes anteriores que estejam em desacordo com as normativas vigentes. Adicionalmente,
prevé mecanismos que podem ser considerados "excecdes"” a regra, conforme exemplificado

Nos pontos a seguir transcritos:

DA OUTORGA ONEROSA

Art. 157. A Outorga Onerosa podera ser exercida dentro das seguintes
modalidades: | — para ampliacao do coeficiente de aproveitamento béasico, com a
fixacdo do coeficiente de aproveitamento méximo, conforme Plano Diretor
Participativo de Palmas, definida como Outorga Onerosa do Direito de
Construir — OODC; Il — para alteracéo de uso do solo nas glebas rurais passiveis
de urbanizacao inseridas nas Zonas de Servico e na Macrozona de Ordenamento
Condicionado, bem como para permissdo de funcionamento de atividades
especificas elencadas no Plano Diretor Participativo de Palmas, definida como
Outorga Onerosa da Alteracdo de Uso — OOAU; Il — para regularizagédo de
imoveis edificados irregularmente no que se refere aos seus parametros
urbanisticos, definida como Outorga Onerosa de Regularizacao de Edificacao —
OORE.

[]

82°, Para aplicacdo da Outorga Onerosa sera realizado analise de viabilidade
pelo 6rgéo responsavel pelo desenvolvimento urbano, sendo que o detalhamento
dos procedimentos administrativos e a listagem de documentos exigidos serao
definidos em NR especifica.

83°. Todos os valores aferidos por meio da Outorga Onerosa serdo destinados ao
Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano.

DA OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR - OODC

Art. 160. Aplica-se a OODC em toda aprovacédo de projeto arquitetdnico que
utilizar o aumento do coeficiente de aproveitamento estabelecido por esta lei,
através de requerimento do interessado, inseridas nas areas definidas no PDP e
seguindo os seguintes limites maximos de aumento do potencial construtivo:

| - até 50% (cinquenta por cento) em lotes do tipo 2;

Il - até 50% (cinquenta por cento) em lotes das ACs e ACSUs;

11 - até o limite de quatro pavimentos em ACSVs.

[.-]

Art. 162. O 6rgéo de planejamento urbano dever4 realizar estudo para definir o
Estoque de Potencial Construtivo de cada quadra ou setor do Municipio,
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considerando a proporcionalidade entre a infraestrutura existente e 0 aumento da
densidade esperada em cada area.

Paragrafo Unico. O Estoque de Potencial Construtivo seré periodicamente reavaliado
em atendimento aos principios e objetivos do Plano Diretor Participativo de Palmas,
sendo publicado no Diéario Oficial do Municipio

[-]

ALTERACAO DE USO DO SOLO NAS GLEBAS PASSIVEIS DE
URBANIZACAO

Art. 165. A Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso — OOAU rege-se por esta lei, sendo
um instrumento para a aprovacdo de parcelamento do solo em glebas passiveis de
urbanizacdo, quando da alteracdo do uso rural para o urbano, mediante contrapartida
financeira a ser paga pelo beneficiario, conforme Plano Diretor Participativo de
Palmas. Paragrafo Gnico. A Outorga Onerosa de Alteragdo de Uso - OOAU incidira
na Macrozona Condicionada e nas Areas de Servicos, conforme Plano Diretor
Participativo de Palmas, para fins de efetivacdo da alteracdo do uso rural para o uso
urbano na aprovacgéo de parcelamento do solo.

Paragrafo Unico. As Areas de Servicos e os empreendimentos localizados na
Regido de Planejamento de Interesse Logistico se submeterdo a regime
diferenciado de incidéncia mais benéfica com desconto de 70% sobre a Outorga
Onerosa de Alteragéo de Uso do Solo.

ALTERACAO DE USO DO SOLO PARA PERMISSAO DE
FUNCIONAMENTO DE ATIVIDADES ESPECIFICAS

Art. 169. Aplica-se a OOAU para permissdo de funcionamento de atividades
especificas previstas no Plano Diretor Participativo de Palmas, respeitando o
adequado indice de incomodidade, hierarquia da via, porte da edificacdo e os

parédmetros urbanisticos: | - shopping center; Il - posto de abastecimento de
combustivel; 111 - hipermercado; IV - hospital; V - universidade.
[-]

DA OUTORGA ONEROSA DE REGULARIZA(;AO DE EDIFICA(;AO

Art. 171. A Outorga Onerosa de Regularizacdo de Edificacdo - OORE é um
instrumento destinado a possibilitar a regularizacdo, a qualquer tempo, de
edificacdes que tenham sido construidas em desacordo com a legislagéo
municipal.

[.] ) i i}

DO BENEFICIO POR PRODUCAO DE HABITACAO DE INTERESSE
SOCIAL

Art. 178. O beneficio por producdo de habitacdo de interesse social (BPHIS)
constitui outorga gratuita de potencial construtivo adicional em decorréncia da
implantagdo de unidades habitacionais de interesse social, cuja faixa de renda
familiar, tipologia e valor de venda serdo definidos pelo poder publico, considerando
a compatibilidade entre tais valores e o publico passivel de sua aquisi¢do cadastrado
pelo municipio.

§ 1° - Para cada metro quadrado de area edificada nas unidades habitacionais
descritas no caput deste artigo, serd outorgado um metro quadrado transferivel,
passivel de ser utilizado, inclusive, para superacdo do coeficiente de
aproveitamento maximo do terreno.

§ 2° - O potencial construtivo a ser transferido ndo podera superar o equivalente
a 20% (vinte por cento) do coeficiente de aproveitamento maximo do terreno
receptor (Palmas, 2023, grifo nosso).

Os artigos supramencionados evidenciam a consolidacdo de institutos urbanisticos ja
introduzidos anteriormente pelo Plano Diretor Participativo de Palmas, especialmente no que
se refere as tipologias de outorga disponibilizadas a populagéo para atender a diversas situagoes

especificas.
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Destacam-se, entre essas outorgas, o direito de construir, que permite o aumento da taxa
de ocupacdo maxima de determinados empreendimentos, e o beneficio por produgdo de
habitacdo de interesse social, que incentiva a iniciativa privada a firmar convénios para a
criacdo de novas habitacdes sociais, contribuindo para a reducdo do déficit habitacional.

No que se refere as disposicBes finais e transitorias, merecem destaque os seguintes
pontos, que tém como proposito assegurar uma transicao vidvel entre as regras estabelecidas

pelos novos regramentos e aquelas anteriormente vigentes. Destacam-se 0s seguintes aspectos:

DAS DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS

Art. 203. O uso considerado desconforme ao disposto nessa lei, devera atender as
suas disposicdes, se adequando ao espaco apropriado a sua atividade, para
converter-se em uso conforme, no prazo maximo de 3 (trés) anos.

8§ 1° Apds 3 (trés) anos de tolerancia concedidos aos usos considerados
desconformes por esta Lei Complementar, o interessado devera providenciar um
Estudo de Impacto de Vizinhanca e atender as a¢Bes mitigadoras fixadas neste
estudo, para que possa dar continuidade as suas atividades.

§ 2°, Para o uso desconforme, que ndo atenda as condicdes estabelecidas nesta lei,
nao serd emitido o respectivo Alvara de Licenca para Funcionamento (Palmas,
2023, grifo nosso).

A estipulacdo de um prazo de transi¢do de trés anos entre o regramento vigente e as
modifica¢des introduzidas revela uma abordagem equilibrada, garantindo tempo suficiente para
que a populacdo se adapte de maneira gradual as novas normas. Além disso, a vinculacdo da
liberacdo dos alvaras ao cumprimento desse prazo demonstra a intencdo dos legisladores de

implementar as diretrizes apresentadas de forma efetiva assim que possivel.
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4 RESULTADOS E DISCUSSOES

4.1 A revisao urbanistica e o planejamento urbano sustentavel da cidade de Palmas/TO

Conforme destacado no inicio deste estudo, todo o processo de revisdo da
legislacdo urbanistica aqui discutido decorre da necessidade imposta pelo Plano Diretor
Participativo de Palmas/TO, com o objetivo de readequar a legislacdo complementar aos
parametros por ele estabelecidos.

O fato de o Plano Diretor (Lei n® 400/2018) ter sido aprovado em 2018 e, até 0 momento,
0 processo de revisdo das leis complementares ndo ter sido concluido, evidencia um grande
atraso. Esse cenario compromete a eficacia das diretrizes tragadas pela legislagdo norteadora,
especialmente considerando que a proxima revisdo do Plano Diretor estéa prevista para ocorrer
dentro de trés anos, ou seja, até 2028.

A denominacdo de "lei norteadora™ para o Plano Diretor Participativo se justifica pelo
seu papel de estabelecer as diretrizes essenciais para o crescimento sustentavel da cidade. Essa
funcdo pode ser claramente observada em seus principios e objetivos, conforme apresentado a

sequir:

Art. 5° Constituem principios deste Plano Diretor:
I - a fungdo social e ambiental da propriedade e da cidade;
I - incluséo social;

Il - a preservacdo e a conservacdo do meio ambiente e de seus recursos naturais;
IV - a preservacdo e valorizacdo da paisagem e do patriménio cultural e a
humanizacéo da cidade;
V - a garantia do direito a uma cidade sustentavel, entendida como aquela que
proporciona 0 acesso a terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a
infraestrutura urbana, ao transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer,

para as presentes e futuras geracdes;
VI - a funcdo social e ambiental da propriedade e da cidade;
VII - a gestdo democratica;

VIII - a adaptacdo e a mitigacdo dos impactos relacionados as mudancas climéticas
do Municipio, perpassando transversalmente os temas abrangidos nesta Lei
Complementar;

IX - a gestdo dos recursos hidricos, de forma a garantir o fornecimento, acesso,
qualidade e quantidade de &gua a populacdo urbana e rural;
X - a sustentabilidade e equidade social, econbmica e ambiental.
Paragrafo Unico. A funcéo social da cidade de Palmas corresponde ao direito a terra,
a moradia, ao saneamento ambiental, a uma cidade humanizada, a infraestrutura
urbana, ao transporte e aos servicos publicos, ao trabalho, a cultura, ao lazer e ao meio
ambiente sustentavel, para as presentes e futuras geracoes.

DOS OBJETIVOS DO PLANO DIRETOR
Art. 6° Sdo objetivos deste Plano Diretor:
| - democratizar 0 acesso a terra, a moradia e aos servigos publicos de qualidade,
revertendo 0 processo de segregacdo socioespacial;
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Il - promover a qualidade de vida e do ambiente urbano e rural, por meio da
preservacdo, conservacdo, manutencdo e recuperacdo dos recursos naturais, em
especial a agua, do uso de energias e tecnologias sustentaveis e da promogdo e
manutencao do conforto ambiental,
Il - adotar medidas mitigadoras e de adaptacdo para a resiliéncia climatica;
IV - promover o desenvolvimento sustentdvel do Municipio, integrando a politica
fisico-territorial e ambiental com a politica socioecondmica;
V - fomentar, promover, desenvolver e aprimorar atividades e processos tecnoldgicos
que resultem na reducdo das emissdes de gases de efeito estufa - GEE;
VI - reafirmar os compromissos para com o desenvolvimento urbano sustentavel;
VIl - promover o reordenamento do territorio priorizando-se a racionalizacdo, a
sustentabilidade e a ocupacéo dos vazios urbanos;
VI1II - fomentar a diversidade econdmica no Municipio disciplinando a instalagdo de
usos e atividades e criando mecanismos para a disseminacdo e fortalecimento de
centralidades no territério;
IX - estimular vetor de crescimento voltado ao adensamento da malha urbana, criando
mecanismos para o fortalecimento da estruturacdo e requalificacdo da Regido de
Planejamento Centro e Regido de Planejamento Sul;
X - promover a distribui¢do dos equipamentos urbanos e comunitarios, dos espagos
livres de uso publico e das areas verdes, de forma a atender a populagéo residente em

todas as areas do Municipio;
X1 - universalizar a mobilidade e acessibilidade, aliada as condi¢bes de conforto
térmico;

XII - proporcionar a populagdo o acesso a rede de transporte coletivo eficiente e de
qualidade, bem como disponibilizar infraestrutura de suporte a utilizacdo de modos
de transporte nédo motorizados;
X1l - promover a captacdo de recursos que possibilitem o cumprimento das
estratégias, planos, programas e projetos, inclusive mediante a criagdo de incentivos
X1V - coibir 0 uso especulativo do im6vel urbano de modo a assegurar o cumprimento
da funcéo social da propriedade.
Paragrafo tnico. Os compromissos referidos no inciso V1 deste artigo sdo expressos,
entre outros, pela implementacdo da Nova Agenda Urbana integrada & Agenda 2030
para o Desenvolvimento Sustentavel, com o alcance das metas e objetivos de
Desenvolvimento Sustentavel (ODS), em especial o ODS 11, que visa tornar as
cidades e os assentamentos humanos inclusivos, seguros, resilientes e sustentaveis.
(Palmas, 2018)

Como se pode perceber, os principios do Plano Diretor de Palmas/TO abrangem
aspectos essenciais da sustentabilidade urbana, alinhando-se aos parametros estabelecidos pela
ODS 11. Esse alinhamento indica, a primeira vista, um compromisso com 0s anseios globais
na busca por cidades e comunidades sustentaveis.

Os principios, por sua natureza, sdo diretrizes generalistas sobre determinado tema, o
que muitas vezes distancia a realidade urbana das proposicoes idealizadas pelos estudiosos da
area. Nesse contexto, 0s objetivos desempenham um papel fundamental, pois traduzem essas
diretrizes em agdes concretas que aproximam o cendrio ideal — sustentvel — da realidade do
cidaddo. Ao analisar os objetivos estabelecidos pela Lei n® 400/2018, percebe-se a inclusdo de
medidas préticas voltadas a sustentabilidade urbana de Palmas/TO, abordando seus principais

desafios e propondo solugGes para enfrenta-los.
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Com base nos principios e objetivos do Plano Diretor, resta evidente que a revisdo dos
instrumentos de zoneamento urbano deve seguir as diretrizes estabelecidas, de modo a justificar
sua atualizacdo. Afinal, o objetivo da revisdo € evitar possiveis contradicdes entre o que
preconiza o Plano Diretor e as legislacbes complementares vigentes. Dessa forma, os principios
e objetivos mencionados servem como importantes referenciais para o processo de reviséo
urbanistica analisado neste estudo.

Quando se trata do planejamento urbano sustentavel de uma cidade, as teorias
urbanisticas discutidas no inicio deste estudo encontram paralelos significativos na trajetoria
urbanistica de Palmas/TO. Criada em 1989, a cidade foi planejada com um tracado que reflete
influéncias de diferentes correntes urbanisticas, abrangendo tanto conceitos anteriores quanto
elementos do modernismo.

O higienismo presente na primeira fase do urbanismo — muito antes da criacao de Palmas
— evidencia-se em seu tracado inicial, que separa as areas residenciais daquelas destinadas ao
comércio e a industria. Essa abordagem, caracteristica dessa fase, buscava afastar atividades
consideradas incémodas para locais mais remotos. Como consequéncia, as inddstrias foram
alocadas em &reas menos valorizadas e afastadas das classes dominantes, atraindo para suas
proximidades comunidades trabalhadoras que, em sua maioria, compunham a forca de trabalho
desses setores.

Embora Palmas tenha sido concebida na chamada segunda fase do urbanismo —
caracterizada por um planejamento técnico rigoroso, no qual cada area da cidade deveria
cumprir uma funcéo especifica (residencial, comercial, industrial ou rural) —, ainda se percebe
forte influéncia do higienismo da fase anterior. Isso explica a localizacdo periférica das
habitagcdes populares, priorizando o conforto das classes mais favorecidas e relegando a um
segundo plano a preocupacdo com a distribuicdo equilibrada das atividades comerciais.

Ao abordar o planejamento da cidade de Palmas/TO, é importante destacar que seu
projeto original previa uma ocupacdo gradual, respeitando o adensamento estabelecido nas
diretrizes iniciais. Dessa forma, a expansdo da cidade ocorreria de maneira progressiva,
promovendo sua compactacdo ao longo do tempo. O plano inicial de ocupacdo pode ser

observado a seguir:
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Figura 10 - Etapas de ocupagdo de Palmas/TO de acordo com o plano inicial

(Quinta ) ( Terceira ) Primeira ) (Segunda) ( Quarta (Quinta )
— —

Fonte: Grupo Quatro

Sobre as supracitadas etapas de ocupacdo da cidade, o instituto de Planejamento

Urbano de Palmas (IPUP), trouxe 0s seguintes apontamentos:

O processo de ocupagdo de Palmas foi sugerido no projeto inicial por meio de cinco
etapas, as quais foram determinadas da seguinte forma: a primeira, localizada entre os
Corregos Brejo Comprido ao sul e Sussuapara ao norte, com seus 2100 ha abrigaria
cerca de 200.000 pessoas; a segunda, localizada entre os Cérregos Brejo Comprido ao
norte e do Prata ao sul, com seus 2500 ha abrigaria em torno de 260.000 habitantes; a
terceira, localizada entre o Corrego Sussuapara ao sul e o Ribeirdo Agua Fria ao norte,
com aproximadamente 1700 hectares abrigaria 185.000 habitantes; a quarta, ocupacao
ao sul da segunda fase (entre Cérrego da Prata ao norte e Ribeirdo Taquarugu Grande
ao sul, com aproximadamente 4500 hectares e 440.000 habitantes; e a quinta etapa,
&rea de expansdo ao sul e ao norte do projeto piloto de Palmas (ao sul do Ribeirdo
Taquarucu Grande) que completariam a ocupagdo com mais 800.000 habitantes (BID;
IPUP; Palmas, 2015).

Ao observar a cidade na atualidade, 35 anos apds sua criagdo, percebe-se que 0
planejamento inicial se revelou, em certa medida, utopico, pois ndo considerou a dindmica
imposta pela pressdo imobiliaria, assim como as influéncias politicas inerentes ao planejamento
urbano. Como consequéncia, o projeto-piloto, que previa uma populacdo de 1 milhdo de
habitantes ao final da quarta etapa de ocupacéo, ndo se concretizou. Atualmente, Palmas possui
pouco mais de 300.000 habitantes, com as cinco etapas de ocupagdo ainda em andamento, além
da existéncia de inimeras areas irregulares fora do plano original, resultando nos conhecidos
vazios urbanos dentro do perimetro do Plano Diretor.

Como reflexo dessa ocupagéo "fora do planejamento”, a cidade se estrutura em torno de

sua regido central e, paralelamente & segunda fase de implantacdo, da regido sul — esta Gltima
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caracterizada como uma periferia surgida a partir dos primeiros movimentos segregacionistas.
Nesse contexto, a ocupacdo do centro ficou restrita as classes mais influentes, enquanto as
demais camadas da populacéo foram direcionadas para as areas periféricas.

A figura 11 apresenta um panorama geral das areas irregulares ndo contempladas pelo

Plano Diretor original, mas que hoje fazem parte da configuracdo urbana de Palmas:

Figura 11 - Mapeamento de ocupacGes irregulares em Palmas/TO

Google Earth — Mapeamento de ocupagoes irregulares

Fonte: Secretaria de Desenvolvimento Urbano, Regularizacdo Fundiéria e Servicos, Prefeitura de Palmas, 2017

Observa-se um grande nimero de areas irregulares ao redor da malha urbana planejada,
espacos que ndo foram previstos no plano inicial da cidade, mas que surgiram em resposta as
demandas e dinamicas socioeconémicas ao longo dos 35 anos de existéncia de Palmas. Essas
areas estdo atualmente sob a atencdo do poder publico, tanto para a¢fes de desapropriacao
quanto para iniciativas de regularizacdo fundiaria.

Outro aspecto relevante a ser abordado neste estudo refere-se a vertente econémica do
desenvolvimento sustentavel da cidade. Como mencionado anteriormente, o planejamento
inicial negligenciou, em certa medida, o comércio, delimitando areas para sua instalacdo muitas
vezes desalinhadas com a realidade da populacdo. Esse fator contribuiu para o surgimento de
ocupacOes irregulares destinadas a atividades comerciais, evidenciando a necessidade de ajustes

na estruturacdo urbana.
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Ao analisar a sustentabilidade de Palmas/TO sob as perspectivas social, ambiental e
econdmica, destaca-se o fato de a capital apresentar baixos indices de industrializacdo, apesar
de ocupar uma posicdo geograficamente estratégica no centro do pais. Essa localizacdo
privilegiada poderia proporcionar vantagens logisticas em relacdo a outras cidades, que hoje
apresentam maior desenvolvimento industrial. A teoria da causagéo circular cumulativa pode,
em certa medida, explicar essa deficiéncia, uma vez que a instalacdo de grandes industrias
depende de incentivos especificos. Essas, por sua vez, estimulariam a criacdo de industrias
menores complementares, impulsionando o desenvolvimento econémico local.

Nesse contexto, o relatério Palmas Sustentavel, elaborado em 2015, identificou o
fortalecimento da competitividade do municipio como um dos principais pilares para a
promocdo de estratégias sustentaveis. A diversificacdo da base econdmica, atualmente
influenciada pelo setor publico e caracterizada por atividades de baixa produtividade, é um dos
desafios a serem enfrentados. Entre as estratégias sugeridas pelo relatério, destacam-se a
reestruturacdo e o reordenamento territorial, visando o aproveitamento das potencialidades
logisticas da cidade, além do incentivo a inovacdo como motor para a atracdo de novos
investimentos externos.

Diante desse panorama, percebe-se que Palmas, apesar de sua jovem existéncia, ja
enfrenta desafios tipicos de grandes metrépoles. A busca pelo planejamento urbano sustentavel
tem sido alvo de amplas discusses, revelando fragilidades econémicas, sociais e ambientais —
a triade fundamental para um crescimento equilibrado. Como se observa, a sustentabilidade
urbana nao pode ser analisada sob um Gnico critério isolado; mas sim sob a égide da interacdo
entre diferentes variaveis que proporcionam uma avaliacdo abrangente e eficaz sobre o tema.

Para orientar esse processo, o0 relatério Palmas Sustentavel elencou 13 diretrizes

essenciais para o ordenamento urbano do municipio, as quais podem ser visualizadas a seguir:
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Figura 12 - Diretrizes essenciais para o0 ordenamento urbano de Palmas/TO

Reordenamento da ocupag¢ao urbana

Incentivo a novas centralidades
Urbanizagao e requalificacao urbana
Preservacao e recuperagao ambiental

Integracao urbana dos assentamentos informais
Melhoria do transporte coletivo
Qualificacao do sistema viario
Implantagao de servigos de transporte hidroviario
Implantagao de infraestrutura para o transporte cicloviario

Melhoria das condigoes de acessibilidade

Aperfeicoamento da gestao municipal "

Implementacao da seguranga viaria 12

Prevengao como estratégia para promogao da seguranca publica 13

Fonte: Elaborada pelo autor

Ainda no contexto da sustentabilidade de Palmas/TO, é importante destacar que a cidade
ocupa atualmente a primeira posi¢do no ranking das cidades mais sustentaveis da regidao Norte
do Brasil, posicdo que mantém desde 2022. No entanto, apesar desse reconhecimento regional,
seu desempenho em nivel nacional ainda esta aqguém de um modelo ideal de desenvolvimento
sustentavel, figurando em 1.039° lugar no ranking das cidades mais sustentaveis do pais,
conforme levantamento elaborado pelo Bright Cities.

A avaliacdo da sustentabilidade de uma cidade vai muito além de sua posi¢cdo em
rankings especificos, pois envolve uma andlise aprofundada de multiplas variaveis. Pesquisas
como esta sdo fundamentais para evidenciar os diversos fatores que influenciam a
sustentabilidade urbana, indo além dos indicadores quantitativos e considerando aspectos
qualitativos essenciais para um planejamento equilibrado.

Nesse sentido, a forma como os ndcleos urbanos sdo projetados exerce um impacto
significativo sobre a sustentabilidade das cidades. O conceito de urbanismo sustentavel tem
ganhado destaque como um agente transformador dos espagos urbanos, promovendo cidades
mais humanas, socialmente justas e com maior qualidade de vida. Dessa forma, o urbanismo
sustentavel estd diretamente vinculado aos instrumentos de planejamento urbano e regional,
uma vez que diretrizes bem estruturadas sdo essenciais para garantir o planejamento urbano

sustentavel.
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Para Farr (2013), o urbanismo sustentavel esta intimamente ligado ao movimento
conhecido como crescimento urbano inteligente, cujos principios ja podem ser observados em
algumas iniciativas legislativas da capital. De acordo com o autor, os principais fundamentos

desse movimento sdo 0s seguintes:

Quadro 5 - Principios do crescimento urbano inteligente

Caminhabilidade Se configura em conjuncdo com a existéncia da variedade de meios de

locomogéo e espacos abertos com lugares que criem senso de identidade

Diversidade de usos Condicionada pela mistura dos usos e pelas variedades de habitacfes
Compacidade Dada por projetos compactos, e com variedades de habitacdo
Biofilia Preservagdo dos espacos naturais e reforcem acBes que ampliem as areas

verdes nos espacos urbanos

Projetos urbanos sustentaveis | Utilizem de urbanizacGes previsiveis, justas e econdmicas
Fonte: Farr, 2013.

Com base no exposto, a pesquisa passa a focar em discussdes pontuais sobre o0s
instrumentos de zoneamento e sua influéncia no cotidiano da populacgéo. O objetivo principal é
avaliar o planejamento sustentavel dos 35 anos passados e projetar a cidade para 0s proximos
30 anos, garantindo um planejamento urbano mais eficiente e alinhado as necessidades da
sociedade.

O processo de revisdo urbanistica teve suas primeiras discussées logo apo6s a instituicao
do Plano Diretor Participativo de 2018 (Lei n° 400/2018), especificamente no ano de 2019.
Inicialmente, a revisdo previa apenas a adequacdo dos Codigos de Posturas e de Obras do
municipio. No entanto, apds os primeiros levantamentos, constatou-se que a alteracdo isolada
dessas leis seria insuficiente, tornando necessaria a postergacdo das modificacdes relativas ao
Uso do Solo e ao Parcelamento Urbano. Esse atraso na definicdo do escopo das leis a serem
revisadas foi um dos principais fatores que contribuiram para o prolongamento do processo,
cujos estudos s6 foram disponibilizados para discussdo em 2023, com a realizacdo do 1°
Seminario de Revisdo da Legislacdo Urbanistica de Palmas/TO, ocorrido em 24 de outubro
daquele ano.

Muito embora a participacdo popular no processo de elaboracdo do Plano Diretor
Participativo de 2018 tenha sofrido diversas criticas, durante o processo de revisao urbanistica
aqui discutido pode-se observar o respeito a esse requisito pela Prefeitura de Palmas,
evidenciado pelos diversos documentos que registram 0s semindrios, reunides setoriais,

encontros do Conselho de Desenvolvimento Urbano e audiéncias publicas promovidas. Um
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ponto interessante é que, ao analisar as atas de contribuicdes, torna-se evidente a manifestacao
dos interesses de cada categoria consultada. Em muitos casos, os apontamentos refletem
interesses especificos, colocando a coletividade em segundo plano.

Conforme destacado no inicio deste capitulo, o cerne da revisdo urbanistica discutida
refere-se a adequacdo dos instrumentos de zoneamento aos principios e objetivos do Plano
Diretor Participativo de Palmas/TO. Essa adequacdo é fundamental, pois o Plano Diretor esta
alinhado a diretrizes nacionais e internacionais, incluindo a Agenda Urbana e os ODS. Nesse
contexto, alguns pontos merecem atencdo ao se discutir os resultados dos estudos sobre 0s

instrumentos de zoneamento urbano, os quais serdo detalhados a seguir.

4.2 As contribuicdes do Cddigo de Posturas para o planejamento urbano sustentavel do

municipio de Palmas/TO

Ao analisar os instrumentos legislativos em processo de revisdo, conforme abordado no
capitulo anterior, diversos pontos foram identificados como alteracdes com potencial de
impactar diretamente a qualidade de vida da populacdo. No que se refere ao Codigo de Posturas
do municipio, os principais destaques apresentados na minuta analisada podem ser consultados
no Apéndice A.

Quanto as modificacdes sugeridas na proposta do novo Codigo de Posturas, percebe-se
grande esfor¢co da administracdo municipal em modernizar a legislacdo e adequa-la as
demandas do dia a dia da populagdo. Essa necessidade de atualizacdo se justifica, sobretudo,
pelo fato de o Codigo vigente datar de 1992, totalizando 33 anos de vigéncia.

De acordo com a Prefeitura de Palmas, o processo de revisdo contou com 0s seguintes

marcos:
Figura 13 - Cronologia do processo de reviséo da legislagdo urbanistica de Palmas/TO

LC N° 400 LEPAR ELUOS

(PLANO DIRETOR)* Retomada do processo de
revisdc da LEPAR e LUOS

0O PD coloca como um objetivo LEPAR E LUOS I(Comumamente Semdurs e

a revisdo da legislagdo mpup)

urbanistica complementar - Inicia o processo de revisdo da ‘"57”'-';" DE PLANEJAMENTO

previsdo que era também da LC LEPAR (Semdurs) e da LUOS e

165/2007 (Impup)

2018/2019

2018 2019/2020 2021/2022

SEMINARIOS,
COE E POSTURAS LUOS AUDIENCIA E
Inicia o processo de revisdo do Continuidade dos estudos e MINUTA FINAL
COE e POSTURAS (Semdurs) elaboragdo de propostas discusséo com os Grgdos e

preliminares da LUOS (Impup) participagdo popular
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Fonte: IMPUP, 2023

Com base na cronologia apresentada, observa-se que o processo de revisao teve inicio
com a adequacdo dos Cadigos de Posturas e Obras, impulsionado por uma demanda da prépria
fiscalizagdo municipal, com o objetivo de aprimorar e subsidiar suas atividades. E importante
ressaltar que, mesmo antes da promulgacéao do Plano Diretor de 2018, ja haviam sido realizados
estudos voltados a atualizacéo desses cddigos, embora sem concluséo.

Além disso, ao analisar a cronologia, percebe-se que a revisdao do Codigo de Posturas
foi diretamente impactada pela promulgacdo da Lei n°® 13.874/19, conhecida como Lei de
Liberdade Econdmica (LLE), sancionada em setembro daquele ano. A nova legislacdo
representou um dos desafios para a finalizacdo do processo de reviséo, pois exigiu adaptacdes
significativas nos estudos que j& estavam em estagio avancado a época.

Sobre a aplicacdo da LLE nos Cédigos de Posturas, Lustoza e Lazari (2023) destacam
gue algumas controvérsias ainda cercam sua implementacéo, gerando incertezas, tanto para 0s
municipios, quanto para a fiscalizacéo. O principal ponto de discussdo decorre da mudanca no
modelo de autorizagcdo para o funcionamento de atividades econdmicas. Anteriormente,
nenhuma atividade poderia iniciar sem a devida autorizagdo municipal, ou seja, 0
funcionamento s6 era permitido apds a emissdo do Alvard. Esse aspecto foi modificado,

conforme estabelecido pelo artigo 140 da minuta analisada, como segue:

Art. 140. Nenhum estabelecimento comercial, industrial, prestador de servicos e
similares podera iniciar suas atividades no Municipio, mesmo em carater transitorio,
sem que tenha sido previamente obtida a licenca para localizacdo e funcionamento,
expedida pelo érgéo prdprio do Municipio, exceto nas situacdes previstas do art. 3°
da Lei Federal n° 13.874, de 20 de setembro de 2019 (Palmas, 2023, grifo nosso).

A excecdo prevista no artigo supracitado busca adequar a legislacdo municipal as
diretrizes da LLE, que dispensa a exigéncia de licenciamento prévio para atividades
consideradas de baixo risco, sujeitando-as apenas a fiscalizacao posterior. Em termos gerais, ao
tentar desburocratizar o sistema de licenciamento, a legislacdo federal impacta diretamente o
poder de policia dos municipios, que tradicionalmente eram responsaveis por conceder o Alvara
de Funcionamento. Esse processo permitia a administragdo municipal verificar o cumprimento
das normas urbanisticas, de seguranca, higiene e uso e ocupacao do solo, entre outras exigéncias
que determinam a viabilidade da abertura de um empreendimento.

Ainda segundo Lustoza e Lazari (2023), a principal questdo levantada nessa discussao

diz respeito ao impacto dessa nova abordagem no controle das atividades em nivel municipal.
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Como observado no artigo 140, a excecdo a exigéncia do Alvaré de Funcionamento ja esta
prevista na minuta a ser aprovada. No entanto, as implicaces dessa mudanca provavelmente
serdo percebidas na pratica, a medida que o novo Cddigo for aplicado no dia a dia da
fiscalizacdo municipal.

Isso se deve, em grande parte, a necessidade de adaptacdo aos principios estabelecidos
pela Lei n° 13.874/2019, conforme detalhado a sequir:

Art. 2°. Séo principios que norteiam o disposto nesta Lei: | -a liberdade como uma
garantia no exercicio de atividades econdmicas; Il -a boa-fé do particular perante o
poder publico; Il -a intervencdo subsidiaria e excepcional do Estado sobre o
exercicio de atividades econdmicas; e IV -0 reconhecimento da vulnerabilidade
do particular perante o Estado (Palmas, 2019).

Os principios mencionados anteriormente, de certa forma, contrapdem a funcao
essencial dos Cédigos de Posturas Municipais. 1sso ocorre porque a liberdade incondicionada,
a intervencdo excepcional e subsididria do Estado sobre as atividades econdmicas e o
reconhecimento da vulnerabilidade do particular perante o poder publico vao na contramao do
principio do poder de policia estabelecido por esse tipo de normativa, gerando debates sobre
possiveis implicacdes negativas.

Os mesmos autores citam que essa discussdo ndo configura uma critica a Declaragdo
dos Direitos de Liberdade Econémica em sua totalidade, uma vez que os objetivos da lei sdo
legitimos e compativeis com o fomento econdmico. No entanto, a preocupacéo central reside
no risco de que a desregulacdo pretendida possa gerar distor¢Ges prejudiciais a sociedade no
médio e longo prazo.

A desregulacdo econbmica, ao contrariar competéncias constitucionais dos municipios,
pode comprometer a validade das disposicGes dessa lei, gerando inseguranca juridica para a
prépria aprovacdo do Codigo de Posturas. Um caso semelhante ocorreu com a simplificacéo do
licenciamento ambiental para empresas classificadas como de risco médio. Por violar normas
constitucionais de protecdo ao meio ambiente, essa medida foi declarada inconstitucional pelo
Supremo Tribunal Federal na Acdo Direta de Inconstitucionalidade (ADI) n° 6.808. O
entendimento da Corte foi de que, embora a flexibilizagdo buscasse atender as diretrizes da
liberdade econdmica, representava um retrocesso no controle ambiental. Como a discussédo
abordada aqui pode seguir a mesma ldgica, uma incerteza juridica persiste sobre o tema, e sua
solucéo dependera do posicionamento das instancias superiores.

Apesar das insegurangas relacionadas a aplicagdo da LLE, alguns de seus principios

estdo evidentes na proposta do novo Codigo de Posturas. Isso se deve ao fato de que uma de
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suas premissas fundamentais é a definicdo da politica de licenciamento com base no nivel de
risco de cada atividade econdmica. Esse critério visa promover maior transparéncia sobre a
viabilidade da instalacdo de determinadas atividades, ao mesmo tempo em que desburocratiza
0 processo de concessdo de licencas.

Esse ponto foi crucial para a redistribuicdo de atividades na proposta do novo Cadigo,
uma vez que a permissdo para funcionamento de determinados estabelecimentos estara
vinculada ndo apenas ao macrozoneamento, mas também ao nivel de incomodidade da
atividade. Essa regulamentacdo € especialmente relevante para empreendimentos de maior
porte, considerando ainda a hierarquia viaria em que a atividade seré instalada.

Percebe-se, portanto, algumas vantagens na revisdo simultanea dos instrumentos
urbanisticos, pois esses apresentam interconexdes essenciais que impactam diferentes areas de
planejamento. Um exemplo disso se observa na relacdo entre a permissao de atividades e sua
classificacdo, aspecto que pode sofrer mudancas significativas com a aprovacdo da nova
legislagdo na forma como constam as minutas analisadas. A Figura 14 exemplifica uma dessas

possiveis alteracoes:

Figura 14 - Cenério atual e cenario pds aprovacao das leis urbanisticas da quadra ARNE 12
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Fonte: Prefeitura de Palmas (2023)

Na Figura 14, é possivel visualizar as alteracfes decorrentes da nova classificacdo dos
lotes pelo sistema proposto, que considera tanto o Uso do Solo quanto o sistema viario existente.

Segundo a Prefeitura de Palmas/TO, essa nova abordagem permitird a unificacdo da
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classificacdo para atividades, uma vez que o sistema viario assume um papel determinante na
viabilizacdo de determinadas atividades em certas localidades.

Cabe destacar que, apesar da importancia do Cdodigo de Posturas para a regulamentacao
do cotidiano da populacdo, as discussdes sobre seus pontos foram praticamente inexistentes
durante o processo de revisdo. Observa-se um certo "desinteresse”, tanto da populagdo quanto
dos técnicos envolvidos sobre essa tematica. A anélise das minutas dos seminarios, audiéncias
publicas e outros eventos revela que o foco da participacdo publica esteve direcionado ao
Cadigo de Obras e a proposta da LPU, deixando o Codigo de Posturas em segundo plano.

A combinacdo entre a timida participacdo popular e a vigéncia da LLE influenciou
diretamente a atualizacdo do novo Codigo de Posturas, que acabou priorizando os interesses da
fiscalizacdo municipal. 1sso ocorre porque a fiscalizacdo de Posturas representa a maior parte
dos atendimentos e processos do setor, tornando sua atualizagdo um ponto estratégico para a
gestdo publica.

Dessa forma, a minuta do novo Cédigo de Posturas foi fortemente influenciada pelas
necessidades internas da prefeitura, mais do que pelas demandas diretas da populacdo. Sua
formulacdo baseou-se, principalmente, no levantamento dos principais problemas cotidianos da
cidade e no fortalecimento do embasamento juridico para a fiscalizacdo, evitando lacunas que
pudessem levar ao cancelamento de multas ou outras penalidades relacionadas a incomodos
publicos. Como mencionado na introducdo deste estudo, o fato de essa legislacdo ter como
principal funcdo a regulamentacdo de atividades no meio urbano pode ter sido um dos fatores
responsaveis pelo desinteresse da populacdo na tematica.

Apesar da participacdo limitada da sociedade no processo de elaboragdo da minuta,
alguns pontos merecem destaque no que se refere a sustentabilidade do novo Cédigo. A criacdo
de novas regras para a concessao de licencas especiais para eventos, exigindo uma distancia
minima de 500 metros de escolas, postos de saude, templos religiosos e reparti¢cdes publicas,
demonstra uma preocupacao da fiscalizacdo com a manutencdo do sossego publico, realocando
algumas éareas hoje utilizadas para essa finalidade. Além disso, ao tratar da referida licenga, o
novo Codigo também inclui exigéncias ambientais relacionadas aos equipamentos e instalagdes
necessarias para a realizacdo dos eventos.

Embora existam muitas criticas ao planejamento inicial de Palmas/TO devido a
separacao rigida entre zonas comerciais, industriais e residenciais, esse modelo de zoneamento
ajudou a minimizar problemas de perturbacdo do sossego publico causados por atividades

irregulares. Esse tipo de transtorno € comum em cidades ndo planejadas, onde a instalacdo de
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empreendimentos comerciais ou industriais em areas predominantemente residenciais gera
conflitos entre moradores e empresarios.

Outro ponto relevante € a exigéncia de que danos causados a logradouros publicos sejam
reparados no prazo de 24 horas. Essa medida reforca o poder coercitivo da fiscalizacdo,
garantindo que o interesse coletivo prevaleca sobre o privado. A simples estipulagcdo desse
prazo fortalece a atuacdo fiscalizatoria e evita problemas decorrentes do uso indevido de
espacos publicos, como ocorre em obras de reparo na rede de esgoto e servicos similares.

No caso citado, o poder coercitivo embasado pelo Cddigo de Posturas se mostra
essencial para a protecéo do interesse publico, em contraste com a LLE que busca flexibilizar
a regulacdo estatal sobre as atividades econdmicas. De qualquer forma, percebe-se que, apesar
da baixa participacdo popular no processo de revisdo, as alteracdes propostas no novo Codigo
impactam a vida da populacdo de Palmas, embora em menor escala do que as modificacdes
trazidas pelo Codigo de Obras e pela LPU. A atualizacdo do Codigo de Posturas se concentrou,
sobretudo, na remocdo de artigos obsoletos e no fortalecimento das atividades fiscalizatorias,
que foram as principais beneficiadas por essa revisao.

Por fim, para consolidar os principais pontos discutidos, foi elaborado um quadro
comparativo entre a legislacdo vigente e a proposta para 0 novo Cédigo de Posturas municipal.
Esse quadro apresenta, além das particularidades ja& mencionadas, as seguintes diretrizes gerais:



Quadro 6 - Comparativo entre a lei vigente e proposta analisada — Codigo de Posturas

n Lei N® 371/92 (Vigente) Lei Complementar N° 11/2024 (nova legislagao)

Estrutura e
Objetivos

Procedimentos
Administrativos

Higiene Publica e
Acessibilidade

Fiscalizagdo e
Penalidades

Bem-Estar
Piblico e Uso do
Espago Urbano

Regras para
Construgéo e
Reformas

Estabelece normas para
construgao, reforma e manutengao
de edificagées, com foco na
organizagao urbana e seguranga
das edificacoes.

Define regras gerais, mas sem um
sistema especifico para
regulamentacao técnica.

Contém normas bédsicas sobre
limpeza de terrenos e higiene das
edificagbes.

Penalidades limitadas e fiscalizagéo
descentralizada.

Regulamenta apenas aspectos
construtivos das edificagdes.

Estabelece normas gerais sobre
afastamentos, altura e volumetria
das edificagoes.

Fonte: Elaborado pelo autor

Amplia as disposigoes da lei anterior,
abrangendo também posturas municipais,
higiene piblica, bem-estar e regras para
localizagéo e funcionamento de
estabelecimentos.

Cria o Sistema Municipal de Normas Técnicas
Regulamentadoras para Edificagbes e
Urbanizagao (SMNTR), que sistematiza as
normas e facilita a fiscalizagao.

Expande a regulamentagao de higiene
publica, incluinde regras detalhadas sobre
coleta de residuos, limpeza de logradouros,
abastecimento de dgua, saneamento e
manutencéo de sanitdrios pablicos.

Aprimora os mecanismos de fiscalizagao, cria
penalidades mais rigorosas, incluindo multas
de até 5.000 Unidades Fiscais de Palmas
(Ufips) para infragdes urbanisticas.

Introduz regras sobre poluigédo senora,
moralidade publica, utilizagdo de logradouros,
eventos e ocupagao de dreas publicas.

Atualiza os critérios, integrando exigéncias
ambientais e regras para terrenos urbanos e
rurais, incluindo dreas de preservacgéao.

4.3 As contribuicGes do Codigo de Obras para o planejamento urbano sustentavel do

municipio de Palmas/TO

A anélise do Cédigo de Edificacbes da cidade de Palmas/TO ao longo de seus primeiros
35 anos de existéncia revela que o diagndstico desse instrumento urbanistico segue uma légica
distinta daquela adotada na proposta do novo Cdédigo de Obras municipal. Essa evolucao
decorre da experiéncia adquirida com a ocupacgéo do espaco urbano, bem como do avancgo das

preocupacdes relacionadas ao planejamento e a organizacao da cidade.
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No Capitulo 2, ao apresentar os principais pontos do Codigo de Obras vigente, percebe-
se uma énfase maior nas questdes internas das edificagdes. Esse enfoque abrange aspectos como
dimensBes minimas de determinados ambientes, tamanho de aberturas e outras especificaces
técnicas. Essa abordagem prioriza elementos da propriedade privada, mas acaba deixando em
segundo plano os aspectos mais amplos do urbanismo. Como consequéncia, a grande
quantidade de exigéncias legais gera um processo moroso de aprovacgédo, frequentemente
considerado excessivamente burocratico nos dias atuais.

Ao analisar a evolucdo da legislacdo sobre obras em Palmas/TO, observa-se que
algumas mudangas foram implementadas ao longo desses 35 anos, sendo essas modificacGes
fundamentais para compreender os principios norteadores da proposta do novo Cddigo de
Obras. A linha do tempo apresentada na Figura 15 traz as principais alteracdes desse

instrumento urbanistico ao longo dos anos:

Figura 15 - Linha do tempo COE cidade de Palmas/TO

Lein"31 Lein®45 LC 305

Criagio  Revoga lei Revoga lei
anterior anterior

Status de lei complementar
1989 1990 2014

R SR SR e S e o e =
2010 2011 2012 2017 2018 2022
LC 224 LC 229 LC272 LC310 LC 372 Dec. 1618 Dec. 2249
Altera Altera Altera Altera Altera Rito simplificado  Revogagio
valordas  Respons. Téc Fragio Proj. incéndio passcios edificagdes Dec. 1.618
infragdes  Vagas veiculos ideal vagas publicos até 2 pavimentos
Aberturas valor infragdes Portaria 284
Anilise
Simplificada
residéncias
até 2 pav.

Fonte: Oliveira (2023)

Com base na linha do tempo apresentada, observa-se que diversas alteracdes foram
implementadas ao longo da existéncia da cidade, visando a adaptacdo as demandas dinamicas
que um centro urbano exige. Entre essas mudancas, destacam-se a reducdo da fracéo ideal
minima permitida para constru¢fes e a diminuicdo da metragem minima dos terrenos,
atualmente fixada em 170,00 m?2 para lotes resultantes de desmembramento urbano e 200 m?2
para aqueles originados de parcelamento do solo.

Ao analisar a evolucdo do Codigo de Edificagdes da cidade de Palmas/TO, € importante
ressaltar que, em 2018, foi aprovado o Plano Diretor Participativo (PDP). Por ser o Codigo de

Obras uma legislagdo complementar ao Plano Diretor, o PDP estabeleceu diretrizes
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fundamentais para sua adequacao aos novos objetivos urbanos. A literalidade desses objetivos
esta disposta no artigo 238 da Lei n® 400/2018, cuja transcri¢do é apresentada a seguir:

Art. 238. @] COE tem por objetivos:
| - fortalecer as agGes do Municipio e da sociedade no controle urbano, na garantia do
cumprimento dos parametros urbanisticos e na implantacdo e efetivacdo da politica
urbana do Municipio;
Il - estabelecer competéncias e responsabilidades do Municipio e seus agentes, dos
responsaveis técnicos pelos projetos e obras e dos titulares do direito de construir em

relacéo as obras e edificacdes;
111 - estabelecer regras para as edificacdes e seus acessos com especial enfoque nos
espacos coletivos, sejam privados ou publicos;
IV - manter a integridade e as condicOes de acessibilidade, seguranga, conforto,
higiene e salubridade do espaco construido;
V - estabelecer regras e condi¢Bes para a construcdo, reforma, requalificacdo e
regularizacéo de edificagOes;

VI - garantir a acessibilidade em edificaces publicas e privadas e na interface desta
com os espacos livres de uso publico (Palmas, 2018).

No mesmo ano da promulgacdo do novo Plano Diretor, foi editado o Decreto n° 1.618,
de 14 de junho de 2018, por meio do qual a prefeitura buscou simplificar os tramites para
aprovacao de projetos. A medida estabelecia que edificacbes com até dois pavimentos poderiam
ser aprovadas por meio de um sistema de autodeclaracdo, no qual profissionais e proprietarios
assumiam total responsabilidade pelas informacdes prestadas sobre as obras.

No entanto, a revogacdo desse decreto em 2022, pelo Decreto n° 2.249, restabeleceu o
processo anterior de aprovacgdo de projetos, evidenciando a fragilidade das regulamentagdes
feitas exclusivamente por decreto. Menos de um més ap0s essa revogacao, a prefeitura publicou
a Portaria/Sedusr n° 284, de 12 de setembro de 2022, reinstituindo a "Aprovacdo Simplificada"
para residéncias com até dois pavimentos, nos mesmos moldes do decreto original, porém com
a inclusdo da obrigatoriedade de um relatdrio fotografico.

As iniciativas relacionadas a simplificacdo dos procedimentos demonstram uma
mudanca de mentalidade impulsionada pelo Plano Diretor Participativo de 2018, que serviu
como grande balizador para as propostas do novo Codigo de Obras analisado neste estudo. Em
relacdo a proposta do novo Codigo de Obras, cujos principais artigos estdo reunidos no
Apéndice B, foram identificadas diretrizes fundamentais que orientaram sua elaboragdo. Dentre

elas, destacam-se cinco vertentes primordiais, apresentadas a seguir:
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Figura 16 - Diretrizes do novo Cddigo de Obras de Palmas/TO

LICENCIAMENTO
SIMPLIFICADD

REFORMA ATUALIZACAD E
ESTRUTURAL MODERNIZACAD
DIRETRIZES DO NOVO CcODIGO DE
OBRAS
HARMONIZACAD COM LR Al
PARA ATENDIMENTO
AS DEMAIS DA DEMANDA DA
LEGISLACOES e

Fonte: Elaborada pelo autor

A primeira diretriz identificada na proposta do novo Cddigo de Obras refere-se a
reformulacdo estrutural dos procedimentos de licenciamento de obras no municipio. Essa
racionalizacdo torna-se evidente na definicdo clara das regras sobre os direitos e deveres
relativos as atividades edilicias e ao processo de licenciamento, introduzindo o conceito de
responsabilidade compartilhada entre os profissionais da construcdo, o proprietario e o poder
publico. Esse novo modelo estabelece uma matriz de responsabilizacdo, delimitando as
atribuicoes de cada agente envolvido.

O Capitulo VII da proposta do novo Codigo de Obras € categérico ao individualizar as
responsabilidades dos diferentes agentes. Os artigos 135 e seguintes determinam as obrigagdes
do proprietario, que incluem: garantir a estabilidade e o desempenho funcional das edificacdes,
cumprir as normas técnicas e legislacbes municipais, estaduais e federais relativas ao
licenciamento de obras e assegurar a correta aplicacdo dos regulamentos urbanisticos.

Jé as responsabilidades do profissional responséavel técnico estdo elencadas nos artigos
141 e seguintes, abrangendo aspectos como o cumprimento das dimensdes minimas dos
compartimentos e equipamentos, a padronizacdo das terminologias e especificacbes dos
projetos, o controle de qualidade dos materiais e elementos construtivos, além do incentivo ao
uso de novas tecnologias.

Por outro lado, a proposta também estabelece as atribui¢cGes do poder publico, que passa
a ter uma menor interferéncia nas questdes internas das edificagcdes, concentrando-se nos
aspectos urbanisticos com impacto na coletividade e na vizinhancga. O foco principal recai sobre
elementos como taxa de ocupacéo, recuos, acessibilidade, vagas de garagem, areas de lazer

comuns, permeabilidade das constru¢es e compensacdo ambiental.
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Uma questdo que chamou atencdo durante a analise comparativa entre a legislacao
vigente e a proposta apresentada foi a reducgdo das areas destinadas a playgrounds. Inicialmente,
essa diminuicao parecia contradizer a ideia de promover uma cidade mais viva e integrada. No
entanto, ao revisar os debates, seminarios e reunides publicas sobre a revisdo urbanistica,
percebe-se que essa mudanca atende aos interesses das construtoras que atuam na cidade. O
argumento apresentado é que os edificios residenciais modernos passaram a incorporar novos
espacos de uso comum, como espacos wellness, academias e ambientes de convivéncia, que
ndo se enquadram na definic&o tradicional de playgrounds. Dessa forma, a reducéo da exigéncia
visa equilibrar essa mudanca de paradigma na percepg¢édo da qualidade de vida em habitacoes
multifamiliares.

Quanto aos indices de ocupacdo, a proposta do novo Codigo apresenta uma
flexibilizacdo em relacdo as normas vigentes, permitindo um aumento das areas construidas
para otimizar as possibilidades construtivas e melhorar o adensamento populacional da cidade.
Exemplos dessa flexibilizagdo incluem as novas regras para os lotes vicinais, destinados ao
comércio local, que atualmente s podem ter dois pavimentos, mas, caso a proposta seja
aprovada, poderdo ter até quatro pavimentos. Além disso, lotes classificados como Habitacdes
Multifamiliares (HM) e Areas de Comércio e Servicos Urbanos (ACSU) poderdo receber
acréscimos construtivos quando destinados a habitacdo social, incentivando a ocupacdo de
areas atualmente subutilizadas.

Essa diretriz aponta para uma mudanca de foco do novo Codigo de Obras, que transfere
a responsabilidade sobre questdes micro (relativas as edificacGes) para os agentes privados,
enquanto o poder publico passa a se preocupar mais com aspectos macro urbanos. Dentro desse
escopo, destaca-se a preocupacao com polos geradores de trafego e outros empreendimentos
gue possam impactar a cidade como um todo. Essa preocupacdo se reflete na proposta de
regulamentacdo do EIV e do EIT, dois instrumentos fundamentais para a gestdo sustentavel dos
ndcleos urbanos.

A regulamentacdo do EIV e do EIT é essencial para o planejamento urbano sustentavel
da cidade, pois esses estudos permitem avaliar previamente os possiveis impactos negativos das
edificacbes na vizinhanca. A auséncia desses instrumentos j& gerou diversas situacfes
problematicas em Palmas, sendo o caso do Colégio Olimpo um exemplo ilustrativo.

O Colegio Olimpo foi implantado na Quadra 110 Norte, uma area predominantemente
residencial, onde ja existiam duas outras escolas no interior da mesma quadra. Isso significa

gue todas utilizam os mesmos acessos para entrada e saida, sobrecarregando a infraestrutura
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viaria local e causando transtornos a populacdo. A ilustracdo a seguir apresenta a localizaco
das trés escolas, facilitando o entendimento da problematica gerada pela falta de planejamento
adequado:

Figura 17 - Localizacao das escolas na quadra 110 Norte
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Fonte: Google Earth (2025)

Figura 18 - Colégio Olimpo localizado na quadra 110 Norte

Fonte: Vistoria realizada pelo autor em 30 de jan. 2025
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Conforme observado na imagem de satélite, o Colégio Olimpo de Palmas esté situado
na parte central da quadra, resultado da aprovagéo de um projeto de remembramento de lotes
originalmente destinados ao uso exclusivamente residencial. Essa modificacdo gerou distorcoes
na ocupacao do solo urbano, alterando sua destinacdo em relacéo ao planejamento inicial.

No que se refere a possibilidade de mudanca do uso do lote, esse fator, por si s, ndo
configura irregularidade, pois a legislagdo vigente prevé a possibilidade de alteracdo por meio
da outorga onerosa. No entanto, a irregularidade no caso em questdo decorre do fato de que
essa mudanca de uso sO é permitida quando a nova atividade implantada ndo gera impactos
negativos para o entorno. Esse critério ndo foi respeitado, resultando em um conflito de uso que
compromete a organizagdo urbana e a qualidade de vida da vizinhanga. A figura 19 ilustra de

forma clara o problema gerado por essa alteracao:

Figura 19 - Congestionamentos existentes na quadra 110 Norte
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Fonte: Vistoria realizada pelo autor em 29 de jan. 2025

Na Figura 19 é possivel visualizar as consequéncias da autorizacdo para o
funcionamento de uma terceira escola em uma quadra predominantemente residencial. Essa
implantacdo resultou em congestionamentos significativos nos horarios de entrada e saida dos
alunos, impactando negativamente o fluxo viario no interior da quadra. A aplicacdo dos
instrumentos do EIV e do EIT teriam sido essenciais para impedir autorizagdes como esta, pois,
com base em analises técnicas, os estudos provavelmente apontariam para a inviabilidade da
instalagdo de uma terceira instituicdo de ensino naquele local. A avaliagdo prévia do fluxo de

pessoas e veiculos teria possibilitado a mitigacdo dos impactos negativos dessa deciséo.
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Cabe destacar que o EIV, previsto no artigo 258 do Plano Diretor Participativo, chegou
a ser implementado por meio da Lei Complementar n® 245, de 17 de fevereiro de 2012, que
determinava sua obrigatoriedade para determinadas atividades, conforme seu porte. No entanto,
essa legislacédo foi revogada apenas quatro meses depois pela Lei Complementar n® 253/2012,
deixando de ser aplicada desde entdo. A auséncia desse instrumento resultou na aprovagédo de
diversos empreendimentos com alto potencial de incomodo urbano, levando a sobrecarga da
infraestrutura existente, ao aumento do trafego, a poluigcdo sonora e a desvalorizacéo de areas
contiguas, comprometendo a harmonia da paisagem urbana.

A segunda diretriz identificada na proposta do novo Cédigo de Obras do municipio diz
respeito a sua harmonizagdo com as demais legislacdes, evidenciada pela preocupagdo com a
sustentabilidade e a eficiéncia energética — diretrizes fundamentais trazidas pelo PDP. A analise
dos artigos da minuta do novo Codigo de Obras revela um direcionamento voltado a
racionalizacdo dos projetos, incentivando o0 uso de materiais sustentaveis, sejam eles
tradicionais, regionais ou reciclados. Além disso, o texto mantém aberta a possibilidade de que
a prefeitura promova incentivos para projetos que priorizem a economia de energia e a reducéo
do consumo de agua.

Apesar dessas diretrizes, observa-se que a proposta do novo Cédigo de Obras ainda se
apresenta genérica quanto as préaticas sustentaveis incentivadas. Em comparacdo, a revisao de
Codigos de Obras de outros municipios apresenta abordagens mais concretas. Um exemplo
notavel é o Cddigo de Obras de Sdo José dos Campos/SP, que incluiu um rol de 87 estratégias
sustentaveis a serem adotadas por profissionais e proprietarios, permitindo a adaptacdo as
necessidades especificas de cada empreendimento.

Embora a aplicacdo de muitas dessas estratégias sustentaveis ainda esteja incerta no
contexto de Palmas/TO, a minuta do novo Cédigo de Obras também introduz obrigatoriedades
que geraram debates durante as audiéncias publicas. Entre elas, destaca-se a exigéncia de que
os loteadores realizem a arborizacdo dos parcelamentos urbanos e implantem passeios que
garantam acessibilidade aos pedestres. Além disso, uma das novas exigéncias é a
obrigatoriedade de que cada proprietario plante uma arvore em seu lote, preferencialmente na
calcada, como requisito essencial para obtencdo do licenciamento da obra.

Enquanto a exigéncia relativa ao parcelamento urbano enfrentou resisténcia durante as
audiéncias publicas, sob a alegagdo de que 0 aumento das condicionantes poderia encarecer
ainda mais o preco final dos lotes, a obrigatoriedade individual de reposicdo vegetal foi

amplamente aceita, principalmente devido a sua féacil implementacdo. Essa medida contribui
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significativamente para a sustentabilidade do municipio, uma vez que todas as novas
construcOes deverdo contar com uma arvore para cada 100 m? de construgdo. Essa exigéncia
promove o conforto ambiental e melhora a paisagem urbana da capital, especialmente
considerando que algumas quadras de Palmas possuem um baixissimo nivel de arborizacéo,

como pode ser observado no exemplo a seguir:

Figura 20 - Rua da quadra 505 sul sem arborizacéo
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Fonte: Vistoria realizada pelo autor em 01 de fev. 2025

Figura 21 - Rua da quadra 505 sul sem arborizacao

Fonte: Vistoria realizada pelo autor em 01 de fev. 2025
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Deve-se reiterar aqui um dos aspectos mais positivos identificados neste processo de
revisdo legislativa: a aprovagdo das novas normas de forma praticamente unificada. Esse
alinhamento promove a integracdo entre as legislacdes, evidenciada pelo fato de que elementos
previstos na Lei de Uso e Parcelamento do Solo também estédo presentes no Codigo de Obras,
como os regramentos sobre recuos e afastamentos, estacionamentos e qualificacdo urbana.

Uma das lacunas que a proposta analisada busca suprir esta diretamente relacionada ao
Caodigo de Posturas Municipal, especificamente quanto a instalacdo de canteiros de obras com
tapumes, que representa um problema recorrente, especialmente quando essas estruturas
ocupam areas publicas. Para mitigar esse impacto, a proposta estabelece a criacdo de um alvara
especifico para essa finalidade, com o objetivo de evitar que construtoras se aproveitem das
falhas da legislacdo vigente para extrapolar os limites toleraveis de ocupacao.

A inadequacdo no uso de areas publicas para canteiros de obras foi exemplificada por
Oliveira (2023), que destacou o caso do Edificio Urban Raro, da construtora Urban, localizado
na Quadra 404 Sul. Conforme pontuado pela autora, a fragilidade da legislagdo vigente gerava
incertezas sobre a possibilidade de utilizacdo de areas contiguas para a instalacdo dessas
estruturas, criando uma subjetividade que, muitas vezes, resultava em impactos negativos para

0 entorno.

Figura 22 - Colocacao dos tapumes em area publica

Fonte: Oliveira (2023)
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Figura 23 - Vista superior que demonstra a Figura 24 - Vista superior que demonstra a
utilizacdo inadequada dos tapumes em area plblica utilizacdo inadequada dos tapumes em area pUblica

Fonte: Oliveira (2023) Fonte: Oliveira (2023)

De acordo com Oliveira (2023), ndo foram encontrados registros de qualquer licenga da
construtora para a utilizacdo da referida area, evidenciando a irregularidade no uso de
aproximadamente 1.200 m2 de espaco publico que deveria estar disponivel para a coletividade.
Com o objetivo de regulamentar essa ocupacéo, o novo Cadigo de Obras propGe a criacdo de
um alvard especifico para canteiros de obras, facilitando a fiscalizag&o e estabelecendo regras
claras para evitar abusos por parte das construtoras.

O terceiro direcionamento identificado na proposta do novo Cédigo de Obras refere-se
a atualizacdo e modernizacdo da legislagdo urbanistica, buscando alinhamento com o0s
processos de modernizacdo administrativa, especialmente no que se refere a informatizacéo dos
procedimentos de licenciamento de obras e & incorporagdo de novas tecnologias construtivas.

No ambito das discussdes sobre a revisdo urbanistica, verifica-se que a modernizacéo
dos procedimentos também levou em consideracdo a defasagem do Codigo vigente em relacdo
a outras legislacdes complementares. Um dos argumentos defendidos durante o processo foi
que a modernizacdo evitaria divergéncias entre as exigéncias da prefeitura e as regulamentactes
de outros 6rgaos, como o Corpo de Bombeiros e a Vigilancia Sanitaria, promovendo uma maior
complementaridade entre as normas e eliminando possiveis conflitos regulatorios.

O quarto direcionamento identificado diz respeito a simplificacdo do licenciamento, que
pode ser considerada a principal inovacéo da proposta do novo Codigo de Obras. Essa diretriz
ndo apenas atende as premissas do Plano Diretor Participativo, mas também segue as diretrizes
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do governo federal, que, em 2022, lancou dois guias (Ministério da Economia, 2022) com
orientacOes sobre a revisdo dos Codigos de Obras em nivel nacional. Esses documentos
apresentam conceitos fundamentais e destacam as melhores praticas adotadas em diversos
municipios, entre elas o licenciamento por autodeclaragdo, modelo incorporado a minuta
analisada.

Desde o inicio das discussdes publicas sobre a revisdo do Codigo de Obras, em 2023,
algumas resisténcias a essa mudanca foram registradas, especialmente por parte do Conselho
de Arquitetura e Urbanismo (CAU). A principal critica levantada pelo 6rgdo foi a possivel
desproporcdo de responsabilidades imposta aos profissionais responsaveis técnicos, que
passariam a assumir riscos que antes eram compartilhados com o poder publico. No entanto, a
prefeitura sustentou que a simplificacdo do processo segue um posicionamento consolidado
nacionalmente e esta em conformidade com modelos ja testados anteriormente em Palmas,
como os estabelecidos pelo Decreto n° 1.618/2018 e posteriormente pela Portaria n® 284/2022.

Com essa justificativa, a prefeitura conseguiu defender a proposta de simplificacdo do
licenciamento, destacando que a convergéncia com as praticas de outros municipios, as
recomendacdes federais e o préprio Plano Diretor Participativo reforcam a viabilidade do
modelo proposto. Um dos argumentos mais relevantes apresentados foi o fato de que, sob o
sistema atual, a aprovacdo de uma edificacdo residencial leva, em média, cinco meses entre 0
protocolo do processo, a analise das pendéncias e a emissdo do alvara de construcdo. Essa
burocracia excessiva esta em desacordo com as diretrizes modernas de desburocratizacéo e
eficiéncia administrativa. Dessa forma, ao invés de direcionar esforcos para a fiscalizacédo de
aspectos individuais, como dimens@es de comodos e aberturas, a nova abordagem foca em
questBes urbanisticas mais amplas, com impacto direto na coletividade.

O quinto e ultimo direcionamento identificado na proposta do novo Cédigo de Obras
diz respeito a implantacdo de servicos inovadores, representados pelas tipologias listadas no
artigo 97 da proposta. A introducdo de diferentes tipos de alvaras tem o objetivo de adequar a
legislacdo as necessidades préaticas do cotidiano, além de facilitar os tramites administrativos
para situacoes menos complexas. Entre os exemplos de flexibilizacdo, destacam-se a
regulamentacédo do alvara especifico para canteiros de obras, j& mencionado anteriormente, € a
criagdo de uma categoria para reformas estéticas (sem alteragéo estrutural), que atualmente ndo
se enquadram em nenhuma classificagédo do Cadigo vigente.

Diante de todo o exposto, percebe-se uma forte conexd@o entre a proposta do novo

Codigo de Obras e as diretrizes estabelecidas pelo Plano Diretor Participativo (Lei n°
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400/2018), especialmente no que se refere & promog¢do da sustentabilidade urbana, um dos
pilares centrais do Plano. Essa convergéncia também se alinha com metas globais, como os
ODS, destacando-se a ODS 11, que trata da construgéo de cidades sustentaveis.

A mudanca de paradigma observada na minuta do novo Codigo, ao reduzir a fiscalizagédo
sobre aspectos individuais e direcionar esforcos para a regulagéo de questdes que afetam a
coletividade, representa um dos principais avancos dessa revisdo legislativa. Essa nova
abordagem se reflete em diversas diretrizes analisadas ao longo deste estudo.

Para consolidar os principais pontos discutidos, foi elaborado um quadro comparativo
entre a legislacdo vigente e a proposta do novo Codigo de Obras municipal, apresentando, além

das particularidades ja mencionadas, as seguintes diretrizes gerais:

Quadro 7 - Comparativo entre a lei vigente e proposta analisada — Codigo de Obras

“ Lei N° 45/90 (Vigente) Lei Complementar N° 14/2024 (nova legislagdo)

Estrutura e
Objetives

Procedimentos
Administrativos

Responsabilidade
Técnica

Sustentabilidade
e Eficiéncia
Energética

Acessibilidade

Fiscalizagdo e
Penalidades

Requisitos para
Construgac e
Reformas

Define normas para construgio,
reforma, ampliagio e demoligio de
edificagdes, além de estabelecer
diretrizes gerais para urbanizagao.

Possui processos burocriticos mais
rigidos @ menos flexiveis para
aprovagio de projetos.

Define obrigag@es para engenheiros
e arquitetos, mas sem
aprofundamento nas penalidades.

Nao aborda diretamente questoes
ambientais e de sustentabilidade.

Possui diretrizes minimas para
acessibilidade, sem referéncia as
normas mais recentes.

Possui penalidades, mas sem
mecanismos claros de fiscalizagao.

Regula afastamentos, altura das
edificagdes e limites construtivos
de forma genérica.

Fonte: Elaborado pelo autor

Mantém a base da legislagdo anterior, mas
amplia a regulamentagao, moderniza
conceitos e inclui diretrizes mais detalhadas
sobre responsabilidade técnica, eficiéncia
energética e sustentabilidade.

Visa simplificagao dos procedimentos
administratives, com a criagao do Sistema
Municipal de Normas Técnicas
Regulamentadoras (SMNTR) para facilitar a
regulamentagao.

Traz maior rigor na responsabilidade dos
profissionais técnicos, incluindo novas
penalidades e exigéncias de seguranga e
fiscalizagdo das obras.

Intreduz exigéncias de uso racional de dgua e
energia, reutilizagdo de recursos e incentivos
fiscais para construgdes sustentdveis.

Adota a NBR 9050, tornando obrigatdria a
acessibilidade em edificies publicos e
privados.

Estabelece multas, embargos e até demoligac
de obras irregulares, além da criagéo da
Comissao Permanente do Cédigo de Obras
para andlise de infragtes e regulamentagdes.

Atualiza essas regras, incluinde exigéncias
para arberizagac urbana, plantio obrigatério
de drvores e parametros técnicos detalhados.
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4.4 As contribuicbes da Lei de Parcelamento e Uso do Solo (LPU) para o planejamento

urbano sustentavel da cidade de Palmas/TO

Apos a analise da legislacéo referente ao Parcelamento do Solo e ao Uso do Solo
da cidade de Palmas/TO, verifica-se que, ao longo dos 35 anos de existéncia do municipio,
diversas normativas (leis, decretos, portarias) foram instituidas com o objetivo de adequar a
regulamentacéo a realidade urbana em constante transformacao.

Uma das principais inovacdes trazidas pela proposta legislativa analisada é a fusdo das
Leis de Parcelamento e Uso do Solo, justificada pela relacdo intrinseca entre esses instrumentos
e sua complementaridade. Essa juncdo busca promover uma regulamentacdo mais integrada e
coerente, consolidando as diretrizes estabelecidas pelo Plano Diretor Participativo de 2018 e
demais legislacdes correlatas.

O grafico da Figura 25 exemplifica essa proposta de unificacdo, destacando as
necessidades que fundamentam essa mudanca e sua conformidade com as diretrizes

urbanisticas vigentes:

Figura 25 - Revisédo das Leis de Parcelamento e Uso do Solo de Palmas/TO
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Fonte: Elaborada pelo autor

Conforme se observa na Figura 25, a legislacdo referente ao Uso e Parcelamento do Solo
era segmentada em diferentes zonas — zona central, zona sul e outras zonas (turisticas, rurais,

etc.). Essa divisdo, embora estruturada para atender as particularidades de cada regido, acabou
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gerando dificuldades na aplicacdo das normas urbanisticas, especialmente devido as
discrepéncias entre as possibilidades construtivas em diferentes areas da cidade.

A busca por uma aplicacdo isondmica das normas em todo o municipio foi um dos
principios que nortearam a nova proposta legislativa. Essa reformulacdo visa simplificar o
entendimento dos processos de regulamentacdo para cada localidade, reduzindo distorgdes e
desigualdades no tratamento das diferentes regides. Além disso, a fusdo das legislacdes de Uso
e Parcelamento do Solo em uma Unica norma surgiu da constatacdo de que ambos 0s
instrumentos se complementam, tornando desnecessaria a manutencdo de regramentos
distintos.

No inicio do processo de revisao urbanistica, especialmente no que diz respeito as Leis
de Uso e Parcelamento do Solo, a Prefeitura de Palmas realizou um diagnostico abrangente.
Esse levantamento incluiu a compilacdo da legislacdo vigente, visitas técnicas a campo e
discussdes com especialistas, com o0 objetivo de identificar os principais entraves para a
adequacdo do ordenamento urbano aos principios estabelecidos pela Lei n°® 400/2018 (Plano
Diretor Participativo).

Além da distin¢do entre as regides sul e central da cidade, diversos outros desafios foram
identificados pela prefeitura. Esses pontos criticos foram amplamente divulgados nos
seminarios e discussdes publicas realizadas desde o inicio do processo de revisdo. A seguir,

apresentam-se 0s principais aspectos levantados durante essas consultas:

Figura 26 - Diagnostico das Leis de Parcelamento e Uso do Solo vigentes na cidade de Palmas/TO

Baixa resposta as dinamicas da
cidade, nao contemplando a

k ; s Edificios em sua maioria
situacao fundiaria atual

monofuncionais

DIAGNOSTICO
ACERCA DAS LEIS Desvinculagao parcial da
DE PARCELAMENTO infraestrutura viaria existente e uma
EUSO DO SOLO mobilidade centrada no automovel

ATUAIS

Legislacao considerada um
obstaculo a instalacao de
pequenas atividades econémicas

Usos segregados gerando uma cidade Localizacao de lotes predominantemente
setorizada (Habitar, Trabalhar, Recrear e comerciais desvinculados do movimento
Circular) preferencial de pessoas

Fonte: Elaborada pelo autor

Diante dos problemas identificados na capital como reflexo das legislagdes aplicadas

até 0 momento, o processo de revisdo busca apresentar solugdes viaveis para as inconsisténcias
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levantadas, tendo como perspectiva 0 cenério "Palmas+30", ou seja, medidas que possam
mitigar os impactos e contribuir para o desenvolvimento sustentavel da cidade nos proximos
30 anos.

ApGs um extenso periodo de estudos sobre o tema, iniciado entre 2019 e 2020, chegou-
se a proposta de Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo (LPU) aqui analisada. Os
principais pontos dessa proposta foram discutidos no Capitulo 2, e um compilado das principais
inovacOes identificadas foi disponibilizado no Apéndice C. Para orientar sua elaboracéo,
algumas diretrizes fundamentais foram estabelecidas, servindo como base para todo o processo

de revisédo. Essas diretrizes estdo representadas na Figura 27:

Figura 27 - Principios norteadores da nova LPU de Palmas/TO

MISTURA DE USOS NA
MALHA URBANA

PROMOVER UM
ADENSAMENTO DA
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PRINCIPIOS
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ESPACOS URBAMNOS

UNIFORMIZAGAQ DO
TRATAMENTO DE
AREAS CONTIGUAS

DEFINICAOD CLARA DOS
FROCEDIMENTOS E DE ATIVIDADES
POSSIVEIS PARA CADA TIPOLOGIA
DE LOTE

Fonte: Elaborada pelo autor

A primeira diretriz estabelecida no processo de revisdo da LPU diz respeito a mistura
de usos na cidade de Palmas/TO. Essa mudanca reflete a necessidade de adaptacdo do
planejamento urbano da capital a diretrizes mais modernas e humanizadas.

Durante o0 1° Seminario de Revisdo da Legislacdo Urbanistica de Palmas/TO, um dos
técnicos responsaveis pela revisdo destacou a seguinte frase: "Comecamos separando, mas
precisamos unir”. Essa afirmacdo corrobora a percepcdo de que o planejamento inicial da
cidade seguiu modelos tradicionais de segregacdo de usos, isolando atividades consideradas
“incomodas” das areas residenciais, principalmente daquelas mais bem localizadas. Esse tipo
de planejamento, no entanto, se distancia da abordagem contemporanea de urbanismo, que

busca maior integracédo entre diferentes funcgdes urbanas.
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Essa diretriz esta expressamente contemplada nos artigos 12 e 14 da proposta da LPU,
que focam especialmente nas Macrozonas de Ordenamento Controlado (MOCONT) e na regiéo
central. A promogéo da mistura de usos no tecido urbano esta alinhada com diretrizes modernas
de crescimento urbano, aproximando as atividades comerciais — grandes polos geradores de
trafego didrio — das areas residenciais. Esse modelo facilita 0 acesso a empregos e servicos,
reduzindo o tempo de deslocamento diério da populacdo e, consequentemente, melhorando sua
qualidade de vida.

Complementando essa estratégia, a regulamentacdo dos lotes lindeiros representa um
avanco significativo na promocéo da mistura de usos urbanos. Esse tipo de comércio tem se
tornado cada vez mais presente no cendrio urbano de Palmas, mas, até entdo, estava
regulamentado apenas por decretos, o que gerava dificuldades na aplicacdo das normas devido
as variagdes de tamanho e configuracdo das quadras da cidade. Com uma regulamentacao mais
robusta, esse modelo comercial podera ser incentivado de forma mais eficaz, aproximando as
residéncias de estabelecimentos comerciais e contribuindo diretamente para uma ocupacéo
urbana mais integrada e dinamica.

A mobilidade urbana em Palmas foi um dos fatores-chave considerados nos estudos
para a implantacdo do Bus Rapid Transit (BRT) em 2018, mesmo ano da aprovagdo do Plano
Diretor Participativo. A proposta do BRT buscou integrar o planejamento urbano da cidade,
visando otimizar os deslocamentos diarios da populacéo e reduzir a dependéncia do transporte
individual. Dentre os estudos que fundamentaram essa iniciativa, destaca-se a andlise da
densidade populacional por quadra e a densidade de empregos formais, parametros essenciais
para o planejamento de um sistema de transporte eficiente. A Figura 28 ilustra esses
indicadores, fornecendo um panorama da distribuicdo populacional e da concentracdo de

empregos na cidade:
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Figura 28 - Densidade populacional e densidade de empregos por quadras em Palmas/TO

Legenda J
Legenda

Densidade Populacional por Zona de Trafego
Até 10 habitantes/ha
De 10 a 25 habitantes/ha
De 25 a 50 habitantes/ha
" M De 50 a 75 habitantes/ha
I Acima de 75 habitantes/ha

Densidade de Emprego por Zona de Trafego
\ Até 10 empregos/ha
1| De 10 a 30 empregos/ha
| [ De 30 a 60 empregos/ha

Fonte: Prefeitura de Palmas (2018) — Estudo de Viabilidade do BRT

O comparativo apresentado evidencia tanto a questdo abordada na primeira diretriz da
LPU, relativa a mistura de usos na malha urbana, quanto a probleméatica que acompanha
Palmas/TO desde seus primeiros anos de criacdo: as baixas taxas de ocupac¢éo urbana no Plano
Diretor, tema central da segunda diretriz da nova LPU, que busca a promog¢édo do adensamento
urbano.

A baixa taxa de ocupagéo resultou nos conhecidos “vazios urbanos”, um problema
amplamente debatido que tem suas raizes na ocupacao inicial do municipio. Esse fenbmeno
provocou a segregacdo de determinadas quadras urbanas devido a existéncia de areas
desocupadas em regides intermediarias, impactando diretamente os custos de infraestrutura
urbana e dificultando a mobilidade em uma cidade que se distancia do conceito de cidade
compacta.

Um dos principais questionamentos que surgem na analise da proposta da LPU diz
respeito a estratégia de adensamento urbano. Embora a nova legislacdo tenha o objetivo de se
adequar as diretrizes do Plano Diretor de 2018, é importante lembrar que esse mesmo Plano
ampliou a zona urbana do municipio, o que, em certa medida, contradiz a diretriz do
adensamento populacional. Afinal, a expansao urbana é uma das principais responsaveis pelo
baixo adensamento, sendo, inclusive, a justificativa para a reducdo do perimetro urbano
estabelecida pelo Plano Diretor de 2007.

Por outro lado, os artigos 53 e 54 da proposta da LPU trazem um contraponto relevante

ao prever a recusa da autorizagdo de novos parcelamentos em locais onde 0s estudos técnicos
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indicarem inviabilidade locacional. Assim, embora a propria Lei n® 400/2018 ndo imponha uma
contencdo explicita ao crescimento urbano, a nova LPU confere poder a prefeitura para
restringir novos parcelamentos dentro da zona urbana, estabelecendo critérios técnicos para a
liberacdo ou ndo de empreendimentos.

No mesmo sentido, a nova LPU também apresenta, nos artigos 40 e seguintes, alguns
mecanismos urbanisticos essenciais para o parcelamento do solo, como: a) Reparcelamento; b)
Reloteamento e ¢) Requalificacéo.

Dentre esses institutos, merece destaque a figura do reloteamento, que se configura
como um método de intervencdo urbanistica que altera os lotes privados e pode implicar
modificacfes no sistema viario aprovado. Essa técnica tem o potencial de aumentar o nimero
de lotes por quadra, promovendo um incremento no adensamento local e permitindo ajustes na
configuracdo da cidade de maneira mais eficiente.

A terceira diretriz identificada na nova LPU trata da humanizagéo dos espacos urbanos,
ou seja, uma mudanca na forma de enxergar a cidade, que passa a ser vista Como um espago
integrado, e ndo apenas como uma estrutura composta por lotes, quadras e zoneamentos. Essa
diretriz esta claramente expressa nos artigos 130 a 140 da proposta, que estabelecem parametros
qualificadores da ocupacao, visando garantir uma melhor integracdo entre os espacos publicos
e privados. Entre os principais conceitos trazidos pela proposta, destacam-se: 1) Fruicdo
publica; 2) Fachada ativa e 3) Permeabilidade visual.

O conceito de fruicdo publica refere-se a uma solucéo projetual que busca um melhor
aproveitamento das areas de transicdo entre o logradouro e a edificacdo. Essa estratégia permite
a passagem de pedestres, a criagdo de pracas e a instalacdo de espagos de convivéncia
interconectados, fortalecendo a mobilidade urbana sistémica.

A proposta da nova LPU ndo imp0e a fruicdo publica como obrigatoriedade, mas a
insere como uma faculdade do projetista, sendo regulamentada pela prefeitura através de
incentivos. O principal beneficio oferecido é a concessao de acréscimo no potencial construtivo
correspondente ao dobro da area de fruicdo publica, que ndo sera computada no coeficiente de
aproveitamento do lote. A Figura 29 exemplifica como funcionaria esse incentivo,

demonstrando uma possibilidade de implantacdo da area de fruicdo publica:
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Figura 29 - llustracdo de area de fruicdo publica

——NMNorma Técnica definira os procedimentos
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Fonte: IMPUP (2023)

E interessante destacar que a regulamentacio de incentivos para esse tipo de solugéo
projetual desempenha um papel essencial na mudanga da mentalidade de construtores e
projetistas. Os padrdes construtivos de Palmas ja vinham evoluindo naturalmente para a ado¢éo
de parametros qualificadores da ocupacdo, uma vez que areas de fruicdo publica eram
percebidas como um diferencial de valor agregado, especialmente por sua contribuicdo para a
mobilidade urbana e a sustentabilidade das edificacdes.

Com a regulamentacdo desse incentivo, é provavel que a insercdo de areas de fruicdo
publica seja ainda mais considerada nos novos projetos da cidade, visto que o beneficio
concedido torna essa solucdo altamente atrativa para empreiteiros e incorporadoras. Além de
agregar valor aos empreendimentos, a fruicdo publica promove o uso qualificado do espaco
urbano, incentivando a criacdo de areas urbanizadas, arborizadas e sustentaveis, que contribuem
para o estabelecimento de microclimas urbanos e colocam o pedestre como elemento central na
dindmica da cidade.

A Figura 30 exemplifica uma area de fruicdo publica ja existente em Palmas, que,
provavelmente, foi implementada sem qualquer tipo de incentivo formal, demonstrando como

essa estratégia pode ser adotada espontaneamente como um diferencial urbanistico:
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Figura 30 - Exemplo de &rea de frui¢do puablica ja existente na cidade de Palmas/TO (Quadra 204 sul)

Fonte: Vistoria realizada pelo autor em 01 de fev. 2025

O segundo parametro qualificador incentivado pela proposta da LPU refere-se a fachada
ativa, conceito definido pelo artigo 136 da nova legislacdo como aquela localizada no nivel
térreo voltada para o logradouro publico, caracterizada por permeabilidade fisica e visual e
permitindo o acesso direto de pedestres a atividades ndo residenciais.

Diferentemente da discricionariedade conferida as areas de fruicdo publica, a proposta
da LPU torna obrigatdria a implantacéo de fachadas ativas nos lotes classificados como AC e
ACSU Conj. 01. As fachadas ativas promovem um uso mais dindmico dos passeios publicos,
incentivando a interacdo entre os espacos privados e a vida urbana no térreo dos edificios. Além
disso, essa estratégia contribui para a seguranca urbana, tornando as ruas mais movimentadas e
convidativas para pedestres, reduzindo a sensacao de isolamento.

Ja é possivel identificar empreendimentos que optaram voluntariamente pelo uso de
fachadas ativas, reconhecendo o valor agregado que essa solucdo confere aos espacos
projetados. A Figura 32 ilustra um exemplo de empreendimento que adotou esse conceito antes

mesmo da sua regulamentacao formal:
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Figura 31 - llustracéo da regulamentacéo de fachada ativa pela LPU

Fachada ativa com 20% de
permeabilidade fisica e visual

/ ] FACHADA 207%
P fachada ativa Esc.: 1/500
oz com 50 de

= | permeabilidade

/ 4 o | fisica e visual

Fonte: Prefeitura de Palmas (2022) — Caderno ilustrado da LPU

Figura 32 - Exemplo de fachada ativa ja existente na cidade de Palmas/TO (Quadra 204 sul)

Fonte: Vistoria realizada pelo autor em 01 de fev. 2025

O terceiro e ultimo pardmetro qualificador urbano definido na proposta da LPU refere-
se & permeabilidade visual, conforme estabelecido no artigo 139 da legislacdo. Esse conceito
visa promover a interacdo entre o lote e o logradouro publico, incentivando o uso de elementos
de vedacéo que ndo constituam barreiras visuais.

Diferentemente da fachada ativa, que se aplica predominantemente a empreendimentos

comerciais, a permeabilidade visual também se estende a residéncias e demais construcgdes.
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Esse principio esté alinhado a concepcao de que “a seguranga se da pelos olhos da rua”, ou seja,
a transparéncia visual entre espacos privados e publicos contribui para a sensagdo de seguranca
ao aumentar a vigilancia natural do ambiente urbano.

Além de proporcionar mais seguranca aos pedestres e contribuir para uma paisagem
urbana mais agradavel, a permeabilidade visual evita fachadas totalmente fechadas na interface
entre edificacOes e passeios publicos, promovendo uma maior integracdo visual entre 0s
espacos interno e externo das construcdes. Essa diretriz foi estabelecida como obrigatoria para
todos os lotes da cidade, com excecdo de algumas tipologias especificas de uso comercial ou
industrial.

A quarta diretriz identificada como balizadora da proposta da LPU trata da
uniformizacdo do tratamento de areas contiguas. O objetivo é garantir um tratamento igualitario
para todo o territorio, reduzindo a necessidade de andlises individualizadas para definir o uso
do solo.

Além disso, essa diretriz esta diretamente relacionada as areas passiveis de urbanizacao
e zonas rurais, uma vez que, até entdo, territérios com condic¢des de infraestrutura semelhantes
recebiam tratamentos diferenciados, resultando em discrepancias artificiais criadas
exclusivamente por questdes legislativas. Com a nova proposta da LPU, o mapa de usos geral
passa a ter a seguinte composicéo:

Figura 33 - Mapas de usos geral da cidade de Palmas/TO
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Fonte: Prefeitura de Palmas (2023)
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Conforme observado na Figura 33, a proposta promove uma uniformizacéo clara das
areas contiguas, eliminando restri¢Ges isoladas e garantindo maior coeréncia no planejamento
urbano. Essa diretriz esta fortemente interligada a mescla de usos, discutida anteriormente, pois,
ao incentivar essa integracdo, torna-se inviavel manter a separacao de espacos que, na pratica,
ja se conectam. Esse modelo busca corrigir a fragmentacdo urbana resultante de um
planejamento inicialmente setorizado, que promovia a segregacgéo entre diferentes regides da
cidade.

De acordo com a Prefeitura de Palmas/TO, o maior desafio na implementacdo dessa
diretriz foi realizar uma leitura detalhada da cidade em sua conjuntura atual, a fim de estabelecer
um denominador comum para a nova estruturacdo urbana. O critério escolhido para essa
reorganizacao foi a hierarquizagdo de usos conforme os niveis de incomodidade, associada a
hierarquia das vias. Esse método ja vinha sendo aplicado na Regido Sul da cidade desde sua
implantacdo em 1990, tornando-se a base para a reformulacdo da area central, que possui uma
estrutura mais organizada e setorizada. A escolha desse critério permitiu que a reorganizacao
fosse aplicada de forma mais fluida e eficiente em toda a capital.

Com a aprovacdo dessa nova abordagem, as areas centrais serdo readequadas por meio
de um mapeamento detalhado das vias e uma readequacdo dos lotes existentes, seguindo um
raciocinio Unico aplicavel a toda a cidade. A figura 34 ilustra a aplicacdo dessa metodologia em
uma quadra do Setor Sul, demonstrando como essa reformula¢do promove uma organizagao

mais fluida e alinhada as dindmicas urbanas contemporaneas:
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Figura 34 - llustracéo da regulamentacdo por niveis de incomodidade (NI)
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Fonte: Prefeitura de Palmas (2023)

Contudo, é importante destacar que a aplicacdo do zoneamento por niveis de
incomodidade é um conceito que ja fora discutido por Erminia Maricato. Esse modelo, adotado
em outras cidades planejadas, como Goiania/GO, enfrentou desafios significativos devido a sua
amplitude e a falta de critérios especificos, 0 que gerou incertezas na aplicacao e dificuldades
no controle urbano.

A experiéncia de Goiania demonstrou que a vagueza dos critérios pode resultar em usos
conflitantes e desordem urbana, especialmente em &reas com caracteristicas distintas. Esse
cenario levanta um questionamento relevante sobre a aplicabilidade do modelo na realidade de
Palmas/TO, particularmente quando se propfe a ado¢do da mesma legislagdo tanto para o
Centro de Palmas — uma regido planejada —, quanto para a regido Palmas Sul — uma éarea
historicamente mais desordenada. Essa abordagem foi amplamente debatida nas discussdes
publicas realizadas durante o processo de revisdo.

Entre as principais preocupagdes levantadas, destaca-se o risco de que 0 uso dos niveis
de incomodidade como padréo geral para toda a cidade possa ignorar as especificidades locais,
comprometendo o ordenamento urbano das areas mais estruturadas. A ideia de utilizar as
normas de uma area desordenada como base para toda a cidade, na expectativa de que isso
resulte em maior organizacao urbana, foi uma das maiores criticas ao sistema proposto.

A principal objecao a esse modelo decorre da preocupagdo de que a falta de distin¢éo
entre areas planejadas e areas mais desordenadas possa comprometer a organizagdo urbana,
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permitindo que regides ja consolidadas sofram implica¢fes negativas, como usos inadequados
e conflitos urbanisticos.

Portanto, para que a proposta da LPU seja realmente eficaz, é essencial que o
zoneamento por niveis de incomodidade seja claramente definido e controlado, assegurando
que cada regido da cidade seja regulamentada de acordo com suas caracteristicas e necessidades
especificas. Sem essa diferenciacdo, ha o risco de que a legislagdo, em vez de promover um
desenvolvimento sustentavel e harmonioso para Palmas, acabe perpetuando problemas de
desordem urbana.

A Ultima diretriz identificada no processo de revisdo da LPU esta fortemente relacionada
a definicdo mais clara dos procedimentos aplicaveis, tanto ao Parcelamento do Solo, quanto ao
Uso do Solo. O objetivo dessa simplificacdo normativa é fornecer transparéncia sobre a
viabilidade construtiva de cada lote, incentivando a ocupacao de areas atualmente desocupadas.
De acordo com os argumentos apresentados pela propria Prefeitura de Palmas durante as
discussdes publicas, a incerteza sobre o que pode ou nao ser construido em determinado local
afeta diretamente o potencial atrativo de certas regides, tornando-se um fator critico na
capacidade de atrair novos empreendimentos e fomentar a economia local.

Nesse contexto, insere-se a analise sobre a dindmica do que pode ser considerado o
“novo polo industrial de Palmas/TO”, localizado as margens da TO-080, na porcao leste da
cidade. Essa regido foi incluida na area de expansao urbana pelo Plano Diretor de 2018 e, desde
entdo, tem experimentado um crescimento acelerado na instalacdo de edificagdes comerciais,

incluindo galpdes industriais e empreendimentos logisticos.
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Figura 35 - Polo industrial irregular na regido leste de Palmas/TO

Conforme observado, o Plano Diretor de 2007 havia excluido a porcao leste da TO-050
da rea de expansdo urbana de Palmas/TO, classificando-a como zona rural e parte da Area de
Preservacdo Ambiental da Serra do Lajeado. No entanto, essa restri¢cdo foi revogada com a
implementacdo do Plano Diretor Vigente (LC n° 400/2018), quando a area passou a integrar a
expansdo urbana da capital. Apesar dessa incorporacao ter ocorrido em 2018, as diretrizes de
ocupacéo e regulamentacdo para a regido foram estabelecidas apenas com a nova LPU, que, no
entanto, ainda aguarda aprovacé&o.

A regido se tornou atrativa para empresarios devido ao acesso facilitado, a infraestrutura
favoravel para o escoamento de mercadorias, aos precos mais acessiveis e a localizagdo
estratégica em relagdo as demais zonas urbanas da capital. Como resultado, muitas empresas ja
se instalaram no local, algumas regularizadas por meio de decretos especificos, enquanto outras
ainda operam sem respaldo legal, devido a auséncia de normativas definitivas. A figura 36
ilustra os diferentes tipos de ocupacdo atualmente existentes na area:
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Figura 36 - Concentragdo de galpdes na area de expansdo leste da cidade de Palmas/TO

Fonte: Vistoria realizada pelo autor em 15 de dez. 2024

A partir das observaces realizadas em visitas ao local, percebe-se que a maior parte das
instalagdes ja implantadas, bem como as que estdo em construcdo, possuem perfil industrial e
logistico, predominando a presenca de galpdes industriais destinados a empresas desse setor.

Com a implementacdo da nova LPU, a regido podera ser regularizada por meio de
parametros urbanisticos unificados, garantindo a adequacéo das vias dos novos parcelamentos
e a definicdo dos niveis de incomodidade permitidos para a area. A regulamentacdo proposta
busca incentivar o crescimento ordenado da regido, promovendo a instalacdo de atividades
industriais e comerciais em geral e ampliando as oportunidades de emprego. Dessa forma,
espera-se que essa area em franca expansdo se consolide como um novo polo de
desenvolvimento econdmico para a cidade.

Além da regulamentacdo da area leste de Palmas, um dos instrumentos introduzidos na
nova LPU que se relaciona diretamente com essa regido é o "Desmembramento Vinculado",

cujas regras estdo estabelecidas no artigo 27. Esse mecanismo permitird a implantagdo de



144

empreendimentos comerciais em glebas inseridas nas zonas de servicos, desde que possuam
area de até 60.000 m2.

O desmembramento vinculado possui critérios especificos para sua aplicacdo, sendo o
principal deles a exigéncia de que a area desmembrada mantenha a mesma finalidade para a
qual foi inicialmente projetada — razéo pela qual recebe a denominagéo de "vinculado". Esse
instrumento tem como objetivo atender a um dos principais anseios econémicos da cidade de
Palmas/TO, que é a atracdo de novos investimentos e a diversificacdo da economia local.
Atualmente, o municipio ainda depende fortemente do setor publico, e incentivos como esse
podem facilitar o processo de instalacdo de empresas e industrias, estimulando um ambiente
econémico mais dinamico.

Além disso, a proposta reduz a necessidade de decisdes baseadas na subjetividade da
gestdo municipal, criando um marco regulatério claro e previsivel para empresas que
necessitam de areas amplas para suas operagdes. Algumas dessas empresas ja se instalaram na
regido utilizando-se de decretos especificos e outros mecanismos administrativos. A figura 37

ilustra algumas das empresas que ja se estabeleceram nessa area:

Figura 37 - Grandes empresas j& instaladas na &rea de expanséo leste da cidade de Palmas/TO
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Fonte: Vistoria realizada pelo autor em 15 de dez. 2024

Outro ponto de extrema importancia abordado na nova LPU refere-se a regulamentacao
das outorgas ja existentes, garantindo conformidade com o Plano Diretor de 2018 e demais
legislag¢Oes urbanisticas.

Historicamente, a regulamentacdo da outorga onerosa em Palmas comegou com a Lei
Complementar n° 274/2012, que disciplinava a Outorga Onerosa do Direito de Construir
(OODC) e a Outorga Onerosa de Alteragédo de Uso (OOAU), em conformidade com o Plano
Diretor de 2007. Posteriormente, essa legislagdo foi modificada pela LC n° 316/2015, que
trouxe ajustes e melhorias para a sua aplicacao.

Com a nova LPU, mais especificamente a partir do artigo 157, a outorga onerosa ganha
novos desdobramentos, consolidando e expandindo sua regulamentagédo. A proposta analisada
prevé os seguintes tipos de outorga: 1) Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC); 2)
Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso (OOAU); 3) Outorga Onerosa de Regularizacdo de
Edificacdo (OORE) e 4) Beneficio por Producdo de Habitacdo de Interesse Social (BPHIS).

A OODC permite o aumento dos indices construtivos da cidade, promovendo o
adensamento urbano. Esse instrumento possibilita, por exemplo, a construcdo de até quatro
pavimentos em lotes vicinais, onde atualmente o limite é de dois pavimentos, além de viabilizar
prédios de grande altura, como o Edificio Excalibur Residence, que impressiona com projeto
de 54 andares, chegando a 200 metros de altura na orla de Palmas — um empreendimento
aprovado por meio desse mecanismo.

A regulamentacédo desse instrumento é essencial para garantir um crescimento urbano
controlado. O artigo 162 da nova LPU estabelece que a OODC sé sera concedida quando o
potencial construtivo da regido permitir, levando em consideracdo o adensamento maximo da
areae os EIV e EIT.

A OOAU permite a alteracdo do uso do solo em glebas passiveis de urbanizacdo, como
a area de expansdo leste mencionada anteriormente e outras areas da Macrozona Condicionada
(Mcond). Um ponto interessante da nova LPU esta no paragrafo Gnico do artigo 165, que prevé
descontos de até 70% no valor da outorga para areas de interesse logistico. Esse incentivo visa
atrair empresas para regides estratégicas, promovendo a transformacéo de areas rurais em zonas
urbanizadas com vocagéo logistica. Além disso, a OOAU também regulamenta a alteracéo de
uso para a instalacdo de postos de combustiveis, supermercados, hospitais, shopping centers e
universidades, sendo sua aplica¢do condicionada a realizacdo dos EIV e EIT para garantir a
viabilidade do empreendimento.
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A OORE tem como objetivo a regularizacdo de construcdes irregulares, alterando a
pratica anterior de concessao desse tipo de regularizacdo por meio de decretos periddicos. A
proposta da LPU busca estabelecer critérios claros e permanentes, definindo quais situacfes
podem ou néo ser regularizadas. Além disso, ha a previsdo de majoracao dos valores da OORE,
como forma de desestimular o uso proposital desse mecanismo por construtores, que, no
passado, frequentemente burlavam as regras construtivas aguardando decretos de anistia.

O BPHIS representa uma novidade na legislacdo urbanistica de Palmas, sendo um
mecanismo de incentivo a construcdo de habitacdes de interesse social. Esse beneficio concede
outorga gratuita de potencial construtivo para construtoras que promovam empreendimentos
voltados a populacdo de baixa renda. Nas discussdes publicas, o BPHIS foi amplamente
elogiado, tanto pela populacdo quanto pelos construtores, que enxergam nele um incentivo
concreto para a ampliacdo da oferta de moradia acessivel na cidade.

Diante dessas regulamentacdes, fica evidente que a outorga onerosa funciona como um
instrumento de flexibilizacdo urbanistica, permitindo excec¢des as regras usuais para estimular
o0 desenvolvimento da cidade e solucionar desafios urbanos. No entanto, ha um ponto de atengédo
que precisa ser cuidadosamente observado: a linha ténue entre o incentivo ao crescimento
urbano e o aumento da arrecadacdo municipal. A figura 38, retirada do proprio material
fornecido pela Prefeitura de Palmas, ilustra a argumentacdo utilizada para defender esses

instrumentos:

Figura 38 - Possibilidade de aumento da arrecadacgdo da cidade de Palmas/TO
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Fonte: Prefeitura de Palmas (2023) — Seminario de Revisdo Urbanistica
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Além das outorgas mencionadas, percebe-se que outros instrumentos, como o EIV,
também foram citados como possiveis fontes de arrecadacdo municipal. No entanto, é
fundamental ressaltar que, nesses casos, as regulamentacdes e os objetivos de cada outorga
devem ser constantemente revisados para garantir que a arrecadacao ndo se torne um fim em si
mesma, sobrepondo-se aos principios originalmente estabelecidos.

A realizagdo periddica de estudos técnicos e avaliagBes urbanisticas mostram-se
essenciais para garantir a manutencdo do carater desenvolvimentista da proposta, assegurando
que as outorgas mencionadas sejam aplicadas quando realmente necessarias e, sobretudo,
quando contribuirem para o desenvolvimento sustentavel de Palmas/TO.

Com base em todo o exposto, fica evidente que a proposta da nova LPU representa um
esforco para modernizar e unificar as legislagbes anteriores sobre Parcelamento, Uso e
Ocupacéo do Solo, consolidando-as em um regulamento Unico, mais eficiente e alinhado aos
principios da sustentabilidade urbana. Essa consolidagdo normativa visa simplificar a gestdo
urbana, otimizar a atividade fiscalizatoria e promover um crescimento ordenado da capital,
garantindo que a cidade se desenvolva de maneira mais equilibrada e planejada.

Seguindo a mesma abordagem utilizada nos comparativos do Cédigo de Posturas e do
Cadigo de Obras apresentados na revisdo urbanistica, foi elaborado um quadro comparativo
entre as leis vigentes e a proposta da nova LPU, cujas principais nuances podem ser observadas
no Quadro 8:
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Quadro 8 - Comparativo entre a lei vigente e proposta analisada — Leis de Parcelamento e Uso do Solo

Legislagdes Vigente USO DO SOLO
LC 321/2015 - Uso do Solo
LC 009/1989 - Lotes Mistos
LC 95/2004 - Usos Tolerdveis
LC 81/2004 - Lotes Lindeiros
LC 94/2004 - Uso do Salo

Legislagdes Vigente PARCELAMENTO

LC 203/2010 - Parcelamento do Solo
Urbano
LC 96/2004 - Parcelamento do Solo em
Areas Rurais
LC 58/2002 — Regramento de
Parcelamentos Especificos
LO 468/1994 — Mormas Gerais de
Parcelamento do Solo

« O parcelamento, uso e ocupacao do
solo sdo regulados por diversas leis
complementares separadas,
dificultando a aplicagio e
interpretagio conjunta das normas.
(LC 321/2015, LC 94/2004)

+ Nao ha uma legislagao unica
consolidada, o que gera
sobreposigao de regras e lacunas
regulatdrias. (LC 321/2015, LC
008/1989, LC 95/2004, LC 81/2004,
LC 94/2004)

« As normas ndo incorporam
totalmente as diretrizes do Plano
Diretor Participativo de Palmas. (LC
321/2015)

Estrutura e
Objetivos

« Ozoneamento era regulado por
normas separadas, dificultando a
aplicagdo uniforme das regras. (LC
321/2015, LC 94/2004, LC 203/2010,
LC 96/2004)

» Os critérios para uso misto e usos
tolerdveis nao eram completamente
detalhados. (LC 009/1989, LC
95/2004, LC 81/2004, LC 96/2004)

+ Nao havia um sistema Unico para
classificar as atividades econémicas
conforme o impacto urbano. (LC
321/2015, LC 95/2004, LC 96/2004)

Uso do Solo e
Zoneamento

Lei Complementar N® 10/2024 (nova

legislagio)

« Consolida todas as leis vigentes em um
gnico instrumento normative,
eliminando contradigoes e facilitando
sua aplicacgao.

« Alinha as regras ao Plano Diretor
Participativo de Palmas, garantindo
maior integragio com o planejamento
urbano.

» Estabelece diretrizes mais modernas
para o ordenamento territorial,
priorizandeo sustentabilidade e
eficiéncia urbana.

» Introduz macrozonas urbanisticas,
arganizando o territdrio de forma mais
clara e funcional.

+ Define niveis de incomodidade para
classificar atividades conforme o
impacto na vizinhanga, garantinde
melhor equilibrio entre usos residencial,
comercial e industrial.

+ Regulamenta zonas de interesse
especial, como dreas turisticas,
logisticas e de preservagio ambiental.



Parcelamento do

Sustentabilidade
e Infraestrutura
Verde

Fiscalizagdo ¢
Penalidades

Legislacbes Vigente USO DO SOLO
LC 321/2015 - Uso do Solo
LC 009/1989 - Lotes Mistos
LC 85/2004 - Usos Tolerdveis
LC 81/2004 - Lotes Lindeiros
LC 94/2004 -~ Uso do Solo

Legislacdes Vigente PARCELAMENTO

LC 203/2010 ~ Parcelamento do Solo
Urbano

LC 96/2004 - Parcelamento do Solo em

Areas Rurais
LC 58/2002 - Regramento de
Parcelamentos Espoecificos
LO 468/1994 - Normas Gerais de
Parcelamento do Solo

« As normas sobre parcelamento do

solo estavam dispersas em
diferentes legislagdes, tratando de
loteamentos, desmembramentos e
parcelamentos rurais
separadamente. (LC 321/2015,LC
203/2010, LC 96/2004, LC 58/2002,
Lei 488/1994)

+ Nao havia uma

unificada para novos modelos de
parcelamento, como condominios
de lotes e loteamentos de acesso
controlado. (LC 321/2015,LC
203/2010, LC 96/2004)

+ Pouca integragdio coma

infraestrutura e 0s servigos pablicos
municipais. (LC 321/2015,LC
94/2004, LC 203/2010)

+ Nio havia exigéncias detalhadas

sobre preservacéo de dreas verdes e
compensacio ambiental em novos

(LC 321/2015, LC
94/2004, LC 203/2010)

+ Pouca énfase em solugbes

sustentdveis para drenagem,
aproveitamento de dgua e eficiéncia
energética. (LC 321/2015, LC
203/2010, LC 96/2004)

+ Afiscalizagdo das normas

urbanisticas ocorria de forma
fragmentada, sem um érgéo
centralizador. (LC 321/2015, LC
94/2004, LC 203/2010, LC 96/2004,
Lei 468/1994)

* Penalidades e sangdes para

des eram limitadas e
pouco efetivas. (LC 321/2015,LC
81/2004, LC 203/2010, LC 96/2004)

Fonte: Elaborado pelo autor

Lei Complementar N°® 10/2024 (nova
legislagdo)

+ Revoga e unifica todas as legislagdes
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anteriores sobre parcelamento do solo,

criando um regramento unico.
Define novas modalidades de
parcelamento, incluindo:
o Loteamentos de acesso
controlado;
o Condominios de lotes;
o Reparcelamentos e reloteamentos
para requalificagéo urbana.
Estabelece exigéncias para
infraestrutura obrigatéria em novos
parcelamentos, como abastecimento
de dgua, energia, drenagem e
tr

ansporte,
Permite ajustes urbanos para
adequacio das dreas jé ocupadas,
facilitando regularizagéo fundidria e
habitag#o de interesse social.

Obriga empreendimentos a garantir

Integra o planejamento territorial ao
Sistema Municipal de Infraestrutura

Verde (SisMIV), priorizando a protegdo
ambiental.

Estabelece normas para a implantagao
de infraestrutura sustentével, incluindo
gestdo de residuos, drenagem pluvial ¢

arborizagio urbana.

Sistemna Municipal de Normas Técnicas
Regulamentadoras (SMNTR).

* Aumenta as penslidades para

descumprimento das normas, incluindo
multas, embargos e demolicoes de
construgoes irregulares.

+ Amplia o controle do municipio sobre

» Fortalece a fiscalzagdo urbanistica com o
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5 CONSIDERACOES FINAIS

O principal objetivo deste estudo foi compreender como as mudancas propostas na
revisao dos instrumentos de planejamento urbano podem impactar no desenvolvimento
sustentavel da cidade de Palmas/TO. Para isso, a metodologia adotada focou em analisar o
historico legislativo da cidade, as propostas de atualizacdo dos Cadigos de Posturas, de Obras
e da LPU, e, a partir dessa comparacao entre a legislacdo vigente e as novas diretrizes, discutir
as implicagcOes concernentes ao planejamento urbano sustentavel.

Em consonancia com esse objetivo, a hipdtese da pesquisa sustentava que as alteraces
trazidas pela revisdo urbanistica de Palmas/TO teriam um impacto positivo no planejamento
urbano sustentavel do municipio, promovendo um crescimento harmonioso e ordenado,
evitando a repeticdo de erros cometidos em outras cidades brasileiras, planejadas ou nao.

O primeiro instituto analisado foi 0 Codigo de Posturas do municipio, que normatiza a
organizacdo do meio urbano e a funcdo social da cidade e da propriedade, regulando a relagéo
entre os cidaddos e o poder publico. A comparacdo entre a legislacdo vigente e a proposta de
atualizacao revelou um forte viés de modernizacéo, alinhado aos interesses da Prefeitura e da
fiscalizagdo municipal, buscando dar mais efetividade as ages de controle urbano.

Uma das principais inovacfes da proposta desse novo codigo foi a incorporagdo dos
critérios de niveis de incomodidade para a liberacdo do alvara de funcionamento de atividades,
seguindo os parametros estabelecidos na nova LPU. No entanto, um dos desafios enfrentados
na em sua revisao foi a necessidade de adequacdo a Lei n° 13.874/2019, conhecida como Lei
de Liberdade Econdmica. Essa legislacdo extinguiu diversas restricdes anteriormente impostas
as atividades comerciais, gerando incertezas sobre a aplicabilidade de normas municipais diante
do regramento federal.

Apesar dessas dificuldades, a revisdo do Cddigo de Posturas apresentou grande
convergéncia com os principios do Plano Diretor Participativo de Palmas, cuja base é a
sustentabilidade urbana. Assim, um dos principais objetivos do novo codigo traduz-se no
fortalecimento da fiscalizagdo municipal, contribuindo para garantir o cumprimento das
normativas e coibir praticas prejudiciais a coletividade, refor¢cando assim a ordem publica.

O Codigo de Obras, assim como o Codigo de Posturas, necessitava de atualizacdo e
modernizacdo. A proposta manteve a base da legislagéo anterior, ampliando a regulamentacéo,
introduzindo conceitos modernos e detalhando diretrizes sobre responsabilidade técnica,

eficiéncia energética e sustentabilidade.
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Uma das maiores inovac@es identificadas no ambito dessa proposta ao novo Codigo diz
respeito & simplificagdo dos procedimentos administrativos, reduzindo a burocracia na
aprovacao de projetos e criando novas tipologias construtivas para preencher lacunas do cédigo
vigente.

Apesar da adogdo de normativas modernas, a proposta enfrentou criticas durante as
discussdes publicas, especialmente quanto a transferéncia de responsabilidade para os
profissionais da construcdo para a efetividade da aprovacdo simplificada de projetos. No
entanto, essa mudanca visa agilizar os processos e direcionar o foco da Prefeitura para questdes
macro, priorizando a qualidade de vida da coletividade em vez de questdes individuais, como
dimensdes de comodos e regramentos sobre tamanhos minimos de aberturas.

A nova abordagem também reforca a importancia da regulamentacéo do EIV e do EIT,
ferramentas essenciais para prevenir transtornos urbanos e garantir a viabilidade de novos
empreendimentos. Além disso, a proposta inclui incentivos financeiros para praticas
sustentaveis e a polémica exigéncia de plantagdo de arvores como requisito para obtencdo de
alvara de construcdo, medida que gerou discussdes, mas que reforca 0 compromisso da cidade
com a sustentabilidade.

Ao analisar o novo Cdédigo de Obras, percebe-se uma forte conexdo com as diretrizes
do Plano Diretor Participativo (Lei n® 400/2018), especialmente no cumprimento das metas de
sustentabilidade urbana. A mudanca de paradigma ao reduzir esfor¢os em situacdes individuais
e aumentar a regulacdo em pontos que impactam a coletividade € um dos aspectos mais
significativos da proposta.

A anélise da nova LPU revelou uma importante inovacdo, ao reunir os dois regramentos
— Parcelamento e Uso do Solo — em uma Unica legislacdo. O ponto de partida para essa revisdo
foi um diagnostico da cidade, que identificou baixa resposta as dindmicas urbanas, 0 excesso
de restricdes para novas atividades industriais e a desvinculacdo entre areas residenciais e
comerciais, dificultando a mobilidade e reduzindo a qualidade de vida.

A nova LPU busca unificar e simplificar as normas urbanisticas, organizando o territorio
de forma mais funcional. Para isso, propde a instituicdo dos niveis de incomodidade,
promovendo isonomia nas regras urbanisticas, antes diferenciadas entre as regides central e sul
da cidade. A Prefeitura defende que esse modelo possibilita um equilibrio entre usos
residenciais, comerciais e industriais, garantindo maior flexibilidade ao planejamento urbano.

No entanto, discussdes publicas levantaram preocupacgdes sobre a complexidade do sistema e
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sua aplicabilidade na pratica. Um ponto de alerta foi a experiéncia negativa de Goiania, onde a
adocdo desse mesmo modelo gerou conflitos de uso e desordem urbana.

Diante desse cenario, um dos pontos trazidos no estudo refere-se ao fato de que, embora
a proposta tenha, tecnicamente, diversas vantagens, sua implementacdo exige cautela e
zoneamentos bem definidos, além de mecanismos eficazes de controle para garantir um
crescimento urbano organizado e sustentavel.

Outro ponto relevante da nova LPU refere-se a regulamentacéo clara dos procedimentos
e atividades permitidas para cada tipo de lote, promovendo seguranca juridica para novos
empreendimentos. Essa iniciativa é essencial para incentivar atividades industriais,
especialmente aquelas que se beneficiardo do Desmembramento Vinculado, mecanismo criado
para atrair grandes empresas e impulsionar o crescimento econémico da cidade, diversificando
a base econdmica do municipio.

Além disso, a proposta reforca a humanizacdo dos espacgos urbanos, incentivando a
criacdo de ambientes mais dinamicos e integrados. Elementos como fruigdo publica, fachadas
ativas e permeabilidade visual mostram-se essenciais para promover a interacdo social e
mobilidade acessivel, alinhando-se as diretrizes modernas de sustentabilidade urbana.

Desse modo, percebe-se que a revisdo urbanistica de Palmas/TO vai além da simples
adequacdo ao Plano Diretor Vigente (LC n° 400/2018), promovendo uma modernizagdo dos
instrumentos de planejamento urbano e incorporando conceitos alinhados as diretrizes globais
de sustentabilidade. Além de resolver problemas ja identificados nesses primeiros 35 anos da
cidade, a proposta foca no planejamento para os proximos 30 anos, garantindo um crescimento
ordenado e sustentavel.

Ponto que merece destaque na analise dessas propostas refere-se justamente a
finalizacdo desse processo de aprovacdo das leis urbanisticas, ou seja, relativo ao cenario de
incertezas entre as minutas disponibilizadas nessa etapa e as legislaces que serdo efetivamente
aprovadas pelo legislativo municipal. Este ponto destaca-se ao considerar que, embora as
diretrizes seguidas no processo de revisao sigam aquelas trazidas no Estatuto das Cidades, a
efetividade da operacionalizacdo destas novas leis depende muito mais da operacionalizacdo
destas do que do seu conteldo em si, ja que resta evidente o conflito de interesses entre, de um
lado, a cidade e o espaco urbano de uma maioria, e de outro, os interesses politicos e

imobiliarios.
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Ao analisar o conjunto de normativas sugeridas por meio das minutas analisadas,
percebe-se que todas possuem um objetivo comum: garantir o planejamento urbano sustentavel
da cidade de Palmas, incentivando o crescimento econémico sem comprometer as questdes
sociais e ambientais, além de resolver problemas que surgiram nesses 35 anos de existéncia.
N&o obstante essas diretrizes se mostrem alinhadas com os ODS, o Estatuto da Cidade a com a
PNDU, deve-se considerar que a andlise sobre implicagBes positivas ou negativas da sua
implementacdo depende muito mais da sua operacionalizacdo como politicas publicas do que
dos proprios termos da lei, ressalta-se aqui os instrumentos efetivamente aprovados pela
Camara Municipal.

Dito isso, com base nas caracteristicas identificadas neste estudo, pode-se perceber que
as minutas de leis propostas possuem um grande potencial de incentivar o planejamento urbano
sustentavel, ao mesmo tempo que resolvem problemas estruturais e propdem melhorias que s6
poderdo ser totalmente avaliadas a longo prazo devido ao seu carater dinamico e dependente de

inimeras variaveis além do texto legal.

5.1 Contribuic¢des da pesquisa e sugestdo para trabalhos futuros

A pesquisa cumpriu seu objetivo principal de contribuir para os estudos sobre
planejamento urbano, ampliando o didlogo sobre o papel dos instrumentos urbanisticos na
efetivacdo das politicas de planejamento municipal. Além disso, trouxe importantes reflexdes
sobre o planejamento urbano de Palmas/TO, destacando problemas existentes na legislacdo
vigente, bem como pontos positivos e inovagdes presentes nas propostas para os novos Caodigos
de Posturas, Obras e na nova LPU.

Além de ressaltar aspectos positivos, a pesquisa também evidenciou criticas levantadas
durante as discussfes publicas, promovendo uma reflexdo sobre as alteragdes propostas e seus
impactos no planejamento da cidade. Frisa-se mais uma vez que uma das principais limitacdes
do estudo foi a incerteza sobre 0 momento de aprovacao das minutas analisadas, uma vez que
as propostas estudadas s@o aquelas disponibilizadas ainda em 2023, antes da fase de audiéncias
publicas, mas que, até a finalizacdo desse estudo ainda aguardam aprovacao.

Diante desse cenario, a pesquisa identificou possibilidades de aprofundamento e

continuidade por meio de estudos futuros, que podem incluir:
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a) Comparacao entre as minutas elaboradas pelo corpo técnico e as leis efetivamente
aprovadas, analisando eventuais alteragdes realizadas pela Prefeitura ou pela Camara
Municipal e seus impactos no conteudo final da legislacao;

b) Avaliacdo das primeiras implicacGes das novas leis na cidade de Palmas/TO, ap0s
sua aprovacdo, relacionando-os com o0s Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel
previstos no Plano Diretor Participativo;

c) Analise da efetividade dos novos instrumentos de qualificacdo urbana no contexto
poOs-aprovacdo, por meio de avaliagcBes quantitativas e qualitativas, verificando como
essas ferramentas contribuem para a humanizacdo da cidade e para a melhoria da

qualidade de vida da populacéo.

Esses estudos complementares permitirdo um acompanhamento continuo da
implementacdo das novas diretrizes urbanisticas que venham a ser efetivadas como leis,
possibilitando ajustes e aperfeicoamentos conforme a cidade evolui e responde as mudancas
propostas.

Por fim, percebe-se que o estudo realizado se soma aos estudos ja realizados sobre a
dindmica urbana de Palmas/TO, afastando-se da vertente voltada a tematica puramente
imobiliéria e especulativa, abrangendo outros fatores que influenciam diretamente no cenario
urbano municipal. Dessa maneira, a sustentabilidade mostra-se como o grande foco das
diretrizes estabelecidas, as quais, s poderdo ser eficazmente implementadas caso haja o
monitoramento continuo da sua implementacdo e execucdo, 0 que pode motivar outras
pesquisas na grande area do Desenvolvimento Regional, sendo estas ramificacdes das reflexdes

aqui provocadas.
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APENDICE A — Destaques da proposta do novo Codigo de Posturas

CODIGO DE POSTURAS

Assunto

Artigo/ Inciso/literalidade da lei

Macrozoneamento

Aurt. 6° Para efeitos desta Lei Complementar, considera-se:

| - Regides de Planejamento: as regides que correspondem as areas de urbanizacédo
especifica dos Distritos de Taquarugu, Taquarucu Grande e Buritirana;

Il - Zona Urbana:

a) a Macrozona de Ordenamento Controlado (MOCont) e suas respectivas regides de
planejamento;

b) a Macrozona de Ordenamento Condicionado (MOCond) e suas respectivas regides de
planejamento;

111 - Area Rural: a) a Macrozona de Ordenamento Rural (MOR), exceto a Regio de
Planejamento Buritirana;

b) a Macrozona de Conservacdo Ambiental (MCA), exceto as Regides de Planejamento
Taquarugu e Taquarucu Grande.

Abastecimento de
agua

Art. 35. Quando o sistema de abastecimento publico de &gua ndo promover o pleno
suprimento a qualquer edificacdo, este poder ser feito por meio de pocos, segundo as
condi¢es hidroldgicas do local, mediante autorizacdo expressa do érgdo ambiental
competente.

Interesse comum
sobre o privado

Art. 56. Compete ao Poder Executivo Municipal zelar pelo bem-estar publico,
impedindo 0 mau uso da propriedade particular e 0 abuso no exercicio de direitos
individuais que possam afetar a coletividade.

[.]

Art. 58. E passivel de multa, sem prejuizo de outras sancdes, 0 mau uso da propriedade
particular e 0 abuso no exercicio dos direitos individuais que possam afetar a
coletividade.

Licenca de
localizagcdo em
carater precério

Art. 79. A licenca para localizac8o, em carater precario, por prazo de até 30 (trinta) dias,
prorrogdvel por igual periodo, somente serd concedida se atendidas as seguintes

| -ndo existir, num raio de 500m (quinhentos metros), estabelecimentos de saude,
templos religiosos, institui¢fes de ensino ou reparticdes publicas;

Il - receber aprovacdo expressa do 6rgdo municipal responsavel pela mobilidade urbana;
I11 - atender a protecdo do meio ambiente, dos equipamentos, das instalacdes urbanas e
outras exigéncias que se julgarem necessérias;

IV - disponibilizar ambuléncia no local, devidamente equipada conforme legislacdo
especifica;

V - possuir autorizagdo do Corpo de Bombeiros Militar do Estado do Tocantins;

VI - atender aos recuos exigidos na Lei de Uso do Solo para o local;

VII - comprometer-se formalmente, mediante termo de compromisso, a promover a
limpeza total do terreno ocupado e de suas imedia¢Bes, compreendendo a remogao dos
residuos sélidos, entulhos, detritos, assim como a demolicdo e/ou aterramento de
quaisquer instalacfes, inclusive as sanitérias, sendo exigida a prestacdo de caucdo, como
garantia da execugdo dos servigos.

Reparacédo de
danos aos
logradouros
publicos

Art. 83. Eventuais danos causados aos logradouros publicos deverdo ser reparados pelo
causador, a partir do ocorrido, dentro de 24h.

Art. 85. Durante a execucdo das obras, as empresas concessionarias de servicos publicos
ficam obrigadas a prover com sinalizacao tatil de alerta os equipamentos e mobiliarios
urbanos, conforme normas estabelecidas pela ABNT.

Controle sobre
localizacéo e
funcionamento de
atividades

Art. 139. Para assegurar as indispensaveis condices de ordem social, o Poder Plblico
Municipal fiscalizara todas as atividades econdmicas comerciais, industriais, prestadores
de servicos e similares.

[]

Art. 140. Nenhum estabelecimento comercial, industrial, prestador de servicos e
similares podera iniciar suas atividades no Municipio, mesmo em carater transitério, sem
gue tenha sido previamente obtida a licenca para localizacdo e funcionamento, expedida




164

pelo 6rgdo préprio do Municipio, exceto nas situacdes previstas do art. 3° da Lei Federal
n°® 13.874, de 20 de setembro de 2019.

Art. 141. A licenca para localizacdo e funcionamento devera ser requerida ao 6rgéo
municipal competente antes do inicio das atividades, guando se verificar mudanca de
ramo, ou quando ocorrerem alteracdes nas caracteristicas essenciais constantes da
licenca anteriormente expedida.

Horério de
funcionamento
dos
estabelecimentos
comerciais

Art. 146. A abertura e o fechamento dos estabelecimentos comerciais, industriais,
prestadores de servicos e similares situados no Municipio obedecera aos seguintes
horarios, observados os preceitos da legislacao federal pertinente: | - para a indUstria, de
modo geral: a) de segunda a sexta-feira, abertura as 7h (sete horas) e fechamento as 18h
(dezoito horas); b) aos sabados, abertura as 7h (sete horas) e fechamento as 13h (treze
horas); Il - para o comércio, a prestacdo de servico ou similares, de modo geral: a) de
segunda a sexta-feira, abertura as 8h (oito horas) e fechamento as 18:00h (dezoito horas);
b) aos sabados, abertura as 8h (oito horas) e fechamento as 13h (treze horas); Il - para
os shoppings centers, diariamente, abertura as 10h (dez horas) e fechamento as 22h
(vinte e duas horas); IV - os clubes noturnos, boates e similares, diariamente, terdo
abertura as 22h (vinte e duas horas) e fechamento as 8h (oito horas) do dia seguinte,
vedado o funcionamento no periodo diurno.

Parégrafo Unico. Excetuam-se da determinagdo do caput deste artigo os estabelecimentos
regidos pela Lei n°13.874, de 2019.

Art. 147. Por motivo de conveniéncia pUblica, todas as atividades ndo residenciais
poderdo funcionar sem limitacdo de horario, mediante licenca especial para
funcionamento em horario diferenciado, desde que ndo se perturbe o sossego publico e
observada a legislacéo trabalhista, conforme regulamentado por NTRcp especifica.
Paragrafo Unico. Os estabelecimentos comerciais e prestadores de servigo autorizados
em lotes residenciais, deverdo obedecer aos horarios de funcionamento determinados
neste Codigo, sendo proibida a expedicao de licenca especial.

Cobranga de
estacionamento

Art. 197. Nos imoveis onde existam atividades comerciais que, para o seu
funcionamento, a lei determine licenca prévia do Municipio, ndo sera permitida a
cobranca de estacionamento de veiculos nas vagas ofertadas em cumprimento de
guantitativo exigido para a concessdo do Alvara de Execucdo do imével e para a
concessao da licenca de localizacdo e funcionamento da atividade.

Aurt. 198. Ficam dispensados do pagamento dos valores referentes ao uso do
estacionamento, cobrados por shoppings centers e hipermercados instalados no
Municipio, os consumidores gue comprovarem gasto correspondente a pelo menos 10
(dez) vezes o valor cobrado pelo estacionamento, considerando-se, para isso, que:

| - a dispensa de pagamento so sera efetivada mediante a apresentacdo de comprovante
da despesa efetuada em estabelecimento ao qual pertence o estacionamento;

Il - o comprovante de despesa a que se refere o inciso devera, necessariamente, datar do
dia no qual o consumidor fara jus a dispensa de pagamento

Atividades com
potencial lesivo

Art. 208. A localizagdo e o funcionamento de oficinas de conserto e fabricacdo de bens
de qualquer natureza, tais como: de veiculos, embarcacGes, rebogues em geral,
eletrdnicos, eletrodomésticos, mdveis, motores e outros, somente serdo permitidos
mediante o atendimento das seguintes exigéncias: | — estarem situadas em local
compativel, tendo em vista a legislacéo pertinente; Il - possuirem dependéncias e areas
devidamente fechadas e revestidas de pisos impermeaveis, suficientes para a
permanéncia e o reparo dos veiculos; 111 - possuirem, quando for o caso, compartimentos
adequados para a execucédo dos servicos de pintura e lanternagem; IV - ndo possuirem
portdo cujas folhas se abram para o exterior, quando construidos no alinhamento do
terreno; V - dispuserem de local apropriado, devidamente fechado, para recolhimento
temporério de sucatas; VI - serem mantidas em perfeito estado de limpeza e
conservacdo; VII - observarem as normas relativas a preservacao do sossego publico.
[-]

Art. 216. A licenca para localizagdo e funcionamento de lava-jatos e similares dependera
de autorizacdo do 6rgdo ambiental do Municipio, além do disposto neste Cadigo.
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APENDICE B — Destaques da proposta do novo Cédigo de Obras

CODIGO DE OBRAS

Assunto Artigo/ Inciso/literalidade da lei

Normas Art.3. Os assuntos abrangidos neste Cadigo serdo complementados pelas Normas
regulamentadoras | Técnicas Regulamentadoras do Codigo de Obras (NTRCO), que se constituirdo em
regulamentos catalogados e sistematizados por meio do Sistema Municipal de Normas
Técnicas Regulamentadoras (SMNTR), conforme legislacdo pertinente.

Nova diretrizes Art.4. Os profissionais incumbidos da producdo do habitat humano por meio da
projetuais arquitetura e engenharia deverdo implantar edificagdes em harmonia com o entorno
urbano natural, construidas com base no conhecimento das caracteristicas ambientais,
topogréaficas e geoldgicas do terreno, com base nos seguintes principios:

| - a seguranca estrutural;

Il - a protecdo contra incéndio;

111 - o conforto térmico adequado ao clima;

IV - 0 desempenho acustico adequado;

V - ailuminacdo e ventilacdo naturais e artificiais suficientes;

VI - o dimensionamento adequado dos espacos;

V11 - a sustentabilidade e a eficiéncia energética da edificacdo;

VIII - a mitigacdo dos impactos ambientais.

Art.5. Todos os projetos deverdo promover a sustentabilidade e a eficiéncia energética da
edificacdo, com o objetivo de reduzir as emissdes de gases de efeito estufa - GEE e os
impactos ambientais gerados pela construcéo e pela sua utilizagdo ao longo do tempo, a
partir das seguintes diretrizes:

| - racionalidade do projeto e do planejamento do processo de execucao das obras;

Il - gestdo sustentavel das obras e das préticas de construcéo, de forma a evitar o
desperdicio de materiais;

I11 - uso de materiais de construcdo e acabamentos sustentdveis, tradicionais e originérios
da regido e materiais reaproveitados ou de demolicdo, desde que certificados ou de
comprovada responsabilidade ambiental do fabricante;

IV - ativagdo do uso de edificacGes de valor cultural, historico ou arquitetonico,
maximizando as condi¢des de preservacdo do bem imdvel na interagdo com as premissas
de conforto ambiental, eficiéncia energética e acessibilidade;

V - aplicacgdo de estratégias bioclimaticas de acordo com 0 Zoneamento Bioclimético
Brasileiro para concepg¢do arquitetdnica, implantacdo no lote, orientagéo solar dos
ambientes, localizacdo de aberturas e especificacdo de materiais de construcéo em prol
do desempenho térmico da edificacao;

VI - arborizacéo e planejamento paisagistico como elemento auxiliar para o conforto
ambiental da edificagdo, através de: a) estabelecimento de barreiras ou direcionamento
dos ventos dominantes;

b) criacdo de areas de sombra; c¢) criacdo de microclimas e umidificacdo; d) drenagem do
solo e fixagdo de encostas; e) filtragem de ruidos; f) filtragem do ar e de poluentes, entre
outros.

VI1I - adog8o de materiais construtivos e especificacdo de equipamentos, mecanismos e
instalacdes que favorecam a economia de energia elétrica e a reducdo do consumo de
agua, a saber: a) sistema de coleta e armazenamento das aguas pluviais com distribui¢do
para limpeza de areas externas e irrigacdo de jardins; b) sistema de tratamento para
reutilizacdo de aguas servidas em descargas de bacias sanitarias; ¢) pisos drenantes em
areas externas a serem impermeabilizadas; d) dimensionamento dos circuitos elétricos e
das instalagdes hidraulicas de modo a evitar o desperdicio em sua operacao; ) emprego
de equipamentos e mecanismos para gestdo eficiente da agua e energia elétrica; f)
implantacdo de equipamentos e sistemas de aquecimento de 4gua com energia solar ou de
produgdo de energia elétrica (fotovoltaica ou outra); g) sistema de alimentagdo de
eletricidade por intermédio de fontes renovaveis.
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Art.6. Podera haver por parte da municipalidade incentivo tributario as edificacées que
dispuserem de tecnologias e instalacGes de reuso de agua e geracdo de energia limpa,
conforme norma especifica e legislacdes pertinentes.

Funcdo social e
funcdo ambiental

Art.10. Ao ser implantada, a edificacdo ndo podera, em atendimento a interesse
particular, obstruir ou impedir o acesso a funcdo social da cidade, nem ao desempenho
das funcBes ambientais adequadas da urbanizacdo, bem como aos planos publicos de
expansao.

Disposi¢des
gerais sobre as
construcdes

Art.12. As dimensdes minimas de compartimentos e equipamentos, terminologias,
especificacOes e controle de qualidade dos materiais, componentes e elementos que
integram a edificacdo, serdo de inteira responsabilidade do profissional projetista, que
devera garantir aos usuarios a estabilidade e 0 desempenho funcional das edificacdes,
assim como o cumprimento das demais legislacdes municipais relativas e a correta
aplicacdo dos regulamentos contidos nessa norma.

Art.13. As licencas concedidas pelo Municipio serdo analisadas conforme critérios
urbanisticos como permeabilidade, uso e ocupacdo do solo, acessibilidade, conforto
ambiental, paisagem urbana, entre outros relevantes e de interesse pablico, ndo
importando em anuéncia aos demais aspectos da edificacdo que deverdo ser resolvidas
entre fornecedores, profissionais e usuarios nos termos das legislagdes de direito privado

Art.14. Na area urbana, somente sera licenciada a edificacdo em lotes oriundos de
parcelamento do solo regular, que tenham acesso para logradouros publicos oficiais, € em
obediéncia as condicBes previstas nas Leis de Parcelamento e Uso e Ocupacéo do Solo.
Paragrafo Unico. Poderdo ser licenciadas as edificacbes localizadas em zona rural, desde
que emitidas as diretrizes de ocupagdo pelo 6rgdo de planejamento do municipio.

[.]

Art.19. As edificacOes deverdo atender ao seguinte: | - quando afastadas das divisas néo
poderdo distar das mesmas menos de 1,50m. (um metro e cinguenta centimetros); 11 -
guando houver mais de uma edificacdo isolada no lote, com até dois pavimentos,
pertencentes a unidades distintas, a distancia entre elas devera ser de no minimo 1,50m
(um metro e cinguenta centimetros), exceto 0s casos previstos na Legislacdo de Uso e
Ocupacdo do Solo. Il - As torres no mesmo lote, terdo afastamento minimo de 6,00 m
(seis metros) entre elas, ainda que edificadas sobre pavimentos comuns.

DO ENDERECAMENTO

Art.20. Todas as edificacdes existentes e as que vierem a ser construidas serdo
obrigatoriamente identificadas com seu enderecamento, conforme certiddo de matricula
do imdvel.

Plantio, supressao
e reposicéo da
vegetacdo

Art.21. A construcdo de edificacdo ensejard, obrigatoriamente, o plantio de arvore,
realizado conforme o Plano de Arborizacdo Municipal, na proporcéo a seguir
estabelecida:

| - uso residencial, uma muda a cada 100m? ou fracdo;

Il - demais usos, exceto o uso industrial, duas mudas a cada 100m2 ou fracéo;

I11 - uso industrial ou especial, uma muda para cada 20 m2 (vinte metros quadrados) ou
fracdo;

Art.22. O interessado em realizar supressdo de arvore ou vegetacao nativa do interior do
lote, gleba ou calcada adjacente, devera solicitar a autorizacdo junto ao 6rgdo municipal
responsavel pelo Meio Ambiente, conforme regramento especifico.

Art.23. Cada arvore suprimida sera substituida pelo plantio de duas outras no mesmo

imovel, com espécies recomendadas pelo 6rgdo municipal responsavel pelo meio
ambiente.

Art.24. O plantio ou a reposicdo de vegetacao, referidos nesta Secédo, serdo fiscalizados
pelo 6rgdo municipal responséavel pelo Meio Ambiente e 0 ndo cumprimento sujeitara as
penalidades previstas neste Cadigo.
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Art.25. No ato da solicitacdo do Alvard de Execucdo, devera ser apresentado documento
emitido pelo 6rgdo municipal responsavel pelo Meio Ambiente, gue comprove o plano de
reposicdo de vegetacdo objeto de supressao.

Intervences Art.34. As intervengdes a serem realizadas no terreno, dividem-se em:

possiveis de . instalacdo: locagdo de equipamentos ou construgdo temporaria, licenciada mediante
acordo com o alvara de instalacéo.

Cadigo de Obras | I1. construcdo: obra nova, licenciada pelo alvara de construgéo;

I11. modificacéo: alteracdo do projeto aprovado com ou sem modificacdo de area
construida ou perimetro, antes ou durante a execucéo da obra, licenciada pelo alvara de
construcao;

IV.ampliacdo: obra nova, anexa a edificacdo existente regular; licenciada pelo alvara de
construcao;

V. reforma: alteragéo estrutural e/ou dos ambientes com ou sem modificacdo de area
construida aprovada, licenciada pelo alvara de construcéo;

VI.reparacdo: troca de materiais sem alteracdo estrutural ou de compartimentagdo, com a
finalidade de manutenc&o, licenciada mediante comunicado de reparaco;

VII. legalizacdo: obra executada sem projeto previamente aprovado, porém que seja
passivel de aprovacdo de acordo com a legislacdo vigente, licenciada pelo alvara de
aceite;

VI11..demolicdo: desmanche de parte ou todo de edificacdo regular, irregular ou
clandestina, licenciada mediante comunicado de demoligéo ou alvara de projeto e/ou
construgdo; Paréagrafo Unico: Podera ser solicitada a aprovagdo de mais de uma
intervengdo ao mesmo tempo.

Novagbes em Art.35. Para fins de denominacéo nos projetos, bem como para aplicacéo dos tributos
sistemas incidentes sobre a construgdo, os sistemas construtivos poderéo ser os seguintes: I.
construtivos alvenaria; Il. madeira; I11. concreto; IV.metalica; V. elementos pré-fabricados. VI.mista;

8§ 1° O sistema construtivo indicado para classificar a edificagdo sera aquele que
predominar em sua composigao.

8§ 20 Serdo classificadas como construcGes mistas aquelas que apresentarem juncédo de
dois ou mais sistemas construtivos.

8§ 3° Poderdo ser definidos novos sistemas construtivos para classificar as edificacfes de
acordo com o avanco das tecnologias na construcdo civil, desde que esses sistemas
estejam de acordo com as exigéncias do Programa Brasileiro de Qualidade e
Produtividade do Habitat (PBQP-H), por intermédio do Sistema de Qualificacdo de
Empresas de Materiais, Componentes e Sistemas Construtivos (Simac).

Abastecimento de | Art.39. Toda edificacdo urbana serd conectada as redes publicas de abastecimento de
&gua e destinacdo | &gua e de esgotamento sanitario disponiveis, ressalvadas as disposi¢cdes em contrario das
de esgoto normas da entidade de regulagéo e de meio ambiente.

sanitario Paragrafo Unico. Na auséncia de redes publicas de saneamento basico, serdo admitidas
soluces individuais de abastecimento de dgua e de afastamento e destinacdo final dos
esgotos sanitarios, observadas as normas editadas pela entidade requladora e pelos érgdos
responsaveis pela politica ambiental, sanitaria e de recurso hidrico.

Pé-direito das Art.44. As edificacdes deverdo ter pé-direito minimo de 2,50m (dois metros e cinquenta

edificacdes centimetros).

Acessibilidade Art.49. As edificacdes de uso publico ou coletivo deverdo ser acessiveis a pessoa

das edificacbes portadora de necessidades especiais, conforme determina a legislacéo federal brasileira e
NBR 9050.

Paragrafo Unico: Para efeitos de aprovacao de projetos, serdo analisados, os banheiros, os
acessos horizontais e verticais coletivos e estacionamentos.

Eficiéncia Art.51. Todos os projetos e processos de execucdo no municipio de Palmas deverdo
energética promover a eficiéncia energética das edificagdes, conforme NBR 15220.

Novacdo relativa | Art.66. Para habitagdes multifamiliares com mais de 05 (cinco) unidades sera exigido 3%
a area destinada (trés por cento) do total de rea construida destinada a playground de uso comum das

aos playgrounds unidades, o qual devera: | - conter no plano do piso, um circulo de didmetro minimo de
3,00m (trés metros); Il - conter equipamentos de recreacdo infantil; 111 - estar separado
fisicamente do local de circulacdo e estacionamento de veiculo;

Paragrafo Unico. A area da piscina e seu entorno poderdo ser considerados como
equipamentos de recreacdo infantil.
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Empreendimentos
habitacionais de
interesse social

Art.67. A prefeitura assequrard assisténcia técnica publica e gratuita para o projeto, a
legalizacdo e a correta execucdo de habitacdes de interesse social, conforme legislacdo
federal.

lluminacéo e Art.81. Devera ser priorizado, nos projetos de edificagGes, 0 uso de iluminacdo natural e
ventilagdo das a renovacdo natural de ar, assegurando o conforto luminico e térmico das edificagdes,
edificagdes conforme norma especifica.

Uso de Art.84. Sera obrigatoria a instalacdo de elevadores nas edifica¢cdes de mais de 4 (quatro)
elevadores pavimentos, ou altura acima de 12,00m (doze metros).

8 1° O pavimento aberto em pilotis, o pavimento da garagem e mezanino serdo
considerados como paradas de elevador.

Tipos de licencas

Art.97. Serdo emitidos pela municipalidade as seguintes licencas: | - Alvara de
Instalacdo; Il - Alvard de Projeto; 111 - Alvard de Construcdo; IV - Alvara de Aceite.

Habite-se

Art.118. Nenhuma edificacdo podera ser ocupada sem a emissdo do Habite-se pela
municipalidade.

8§ 1° O Habite-se permite a ocupacéo da edificacdo, baseada no Atestado Técnico de
Conclusdo de Obras ou Atestado Técnico de Reqularidade de Edificacdo, fornecido pelo
responsavel técnico.

8§ 2° Serd obrigatoria a apresentacdo de Relatério Fotografico pelo responsavel técnico
gue retrate as condices da obra no ato de sua conclusdo, sendo as exigéncias do referido
relatdrio estabelecidas por norma especifica.

Art.119. Para emissdo do Habite-se, toda obra devera: | - ser dotadas de local para
recebimento de correspondéncias; |l - possuir placa de enderecamento; 11l - possuir
calcada executada conforme norma especifica, com arvore e lixeira.

Vistoria remota
para habite-se

Art.129. A vistoria para emissdo de Habite-se podera ser realizada remotamente mediante
Relatério Fotografico apresentado pelo profissional responsavel técnico, conforme norma
especifica.

§ 1°. A apresentacdo do relatério fotografico ndo exclui a necessidade de vistoria in loco,
caso haja duvidas por parte do profissional analista.

Penalidades
aplicaveis

Art.159. No exercicio do poder de policia o setor municipal competente aplicara ao
infrator, nos casos de violacdo das disposicBes deste Codigo e da legislacdo urbanistica,
as seguintes penalidades: | — embargo; Il — multa; 111 — apreensdo de ferramentas ou
equipamentos; IV — cassacdo do alvara de construgdo; V — interdicdo; VI — demolicéo
administrativa.

Transicdo entre
Cdbdigo vigente

Art.183. Os assuntos a serem tratados em norma especifica somente serdo exigidos apds
a publicacéo destas.

para 0 novo Paragrafo Gnico. Até que no se institua os regulamentos tratados no caput, permanece
Codigo em vigéncia a legislacdo especifica gue trata dos assuntos a serem regulamentados.
Incorporacéo de Art.184. O 6rgdo responsavel pelo Desenvolvimento Urbano poderd aprovar, a seu
tecnologias critério, projetos e alvaras de execucdo de obras, pelo Sistema BIM (Building

Information Model).
Paragrafo nico. Os procedimentos técnicos serdo regulamentados em norma especifica.
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APENDICE C — Destaques da proposta da nova LPU

USO E PARCELAMENTO DO SOLO

Assunto Artigo/ Inciso/literalidade da lei
Critérios da lei Art. 1° Esta Lei estabelece critérios e parametros sobre o Parcelamento, Uso e Ocupagao
de uso e do Solo no Municipio de Palmas, observadas as disposicdes das legislactes federais,

parcelamento do
solo —
atendimento as
diretrizes do
Plano Diretor —
Inclusdo do
SisMIV

estaduais e municipais relativas a matéria.

Art. 2° A presente Lei complementa as diretrizes previstas no Plano Diretor Participativo
de Palmas em vigor, para o uso e ocupacdo do solo dos parcelamentos aprovados ou a
serem aprovados pelo Poder Publico Municipal.

§ 1°. Para alcancar estas diretrizes, o Poder Publico Municipal promove o controle do uso
e ocupacdo do solo integrado ao sistema hierarquizado das vias, observado o nivel de
incomodidade das atividades e as diretrizes do Sistema de infraestrutura verde (SisMIV),
visando preservar, proteger e recuperar 0s recursos naturais do municipio.

§ 2°. O adensamento, 0s usos e atividades permitidas, submetem-se as caracteristicas de
cada Macrozona e ao Sistema de Infraestrutura verde (SisMIV), orientando a oferta de
infraestrutura e servicos, reduzindo os custos de administracdo da cidade.

Objetivos e
principios da lei

Art. 4° Esta Lei tem por objetivos:

| — Orientar sustentavelmente as diferentes atividades, estimulando e guiando o
desenvolvimento do municipio mediante controle de uso e ocupacdo do solo, observadas
as disposicdes das demais legislacbes pertinentes;

Il — Promover o exercicio da funcdo social da cidade e da propriedade;

111 — Disciplinar a localizacdo de atividades no municipio, prevalecendo o interesse
coletivo sobre o particular e observados os padrdes de seguranca, higiene e bem-estar da
comunidade;

IV — Regulamentar a implantacao das edificaces nos lotes e sua relagdo com o entorno;
V - Disciplinar os procedimentos no processo de solicitacdo e anélise do parcelamento do
solo no municipio;

VI — Minimizar o impacto de atividades potencialmente geradoras de incdmodo e efeitos
nocivos sobre a vizinhanca;

VIl — Simplificacdo das regras e dos processos administrativos;

VIII - compatibilizar a protecdo ambiental com o desenvolvimento econdmico e a
gualidade de vida da populacdo, promovendo o desenvolvimento sustentavel do
municipio quando do parcelamento, uso e ocupacdo do solo;

IX- incentivar a conservacao e a manutencdo dos servicos ecossistémicos prestados pelas
areas verdes.

Art. 5° Esta Lei tem por principios:

| — A harmonia e a isonomia na aplicacdo das regras, contemplando todo o territério do
municipio;

Il — A intensificacdo da humanizacéo da cidade e das atividades econdmicas, promovendo
a diversificacdo do uso do solo, respeitando os aspectos ambientais e sociais.

Diretrizes gerais
sobre 0
parcelamento
urbano

Art. 11. Parcelamento consiste na subdivisdo de uma gleba registrada em lotes
independentes destinados & ocupagdo urbana.

Paragrafo Unico. O Parcelamento podera ser realizado por Desmembramento,
Loteamento, Loteamento de Acesso Controlado (LAC), Condominio de Lotes (CL) e
Reparcelamento, o qual contempla as modalidades de Reloteamento, Remembramento,
Desdobro e Requalificacdo.

[.]

Art. 13. Nao sera permitido o parcelamento do solo:

[.]

V - Em categorias especificas que compdem o SisMIV ou naquelas onde a poluicdo
impeca condi¢des sanitarias suportaveis, até a sua correcao;

VI - Em glebas distantes da area urbana, sem conexdo com parcelamentos aprovados,
cuja implantacdo exija a execucdo de obras e servicos de infraestrutura urbana, inclusive
de vias de acesso, de abastecimento de agua e outros conexos nas areas adjacentes, salvo
se tais obras ou servicos forem executados pelo interessado, as suas proprias expensas.
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Art. 14. Os parcelamentos deverdo contemplar, pelo menos, 0s seguintes requisitos:

[]

111 - Distribuicéo de usos e intensidades de ocupacdo do solo de forma equilibrada, para
evitar ociosidade ou sobrecarga em relacéo a infraestrutura disponivel, aos transportes e
a0 meio ambiente, e para melhor alocar os investimentos publicos e privados;

IV - As glebas a serem parceladas deverdo propiciar uma densidade conforme previsto
pelo Plano Diretor Participativo a qual deveré ser calculada e apresentada no pedido de
parcelamento.

[.]

§ 13 Os loteamentos do tipo Industrial presentes no Anexo IV poderdo ser realizados nas
Zonas de Servicos.

[.]

Art. 17. Nos parcelamentos urbanos sera exigida Infraestrutura Urbana Bésica, contendo
no minimo:

[]

VIII - Calcadas acessiveis e ciclovias no entorno do empreendimento com respectiva
arborizacdo e paraciclos e em conformidade as diretrizes do plano de mobilidade urbana;
IX - Calcadas acessiveis nas areas publicas e areas verdes, com respectiva arborizacéo;
X - Implantacéo das calgadas em todas as vias internas do empreendimento, garantindo,
minimamente, a execugdo da faixa livre, conforme NR especifica;

XI - Arborizacdo das calcadas, ciclovias e areas verdes do empreendimento, de acordo
com projeto devidamente aprovado pelo érgdo gestor da politica municipal de meio
ambiente, consoante premissas do Plano Municipal de Arborizacdo e do Plano Diretor
Participativo.

Do
desmembramento
vinculado

Art. 27. A implantacdo e instalacdo de empreendimentos ndo habitacionais em glebas
inseridas nas Zonas de Servicos, podem ser autorizadas por meio de um parcelamento do
solo do tipo desmembramento vinculado, desde que a gleba ndo ultrapasse area de 60.000
m?2 (sessenta mil metros quadrados), que ndo incida sobre a area eixos Viarios previstos no
Sistema Viario Estruturante e faixas de dominio das rodovias, bem como aplicando os
pardmetros equivalentes aos da zona a que pertence. §1° O Desmembramento constante
do caput é uma modalidade de parcelamento em que a aprovacao s6 ocorre se este estiver
vinculado diretamente a uma atividade especifica e a construcdo de suas instalacdes,
devendo tais caracteristicas estarem averbadas na matricula do imével.

8§20 SO serd permitida esta modalidade de desmembramento para os casos de implantacdo
e instalagdo de um Unico empreendimento na gleba

Reparcelamento,
Reloteamento e
Requalificacdo

Art. 40. O reparcelamento é a modificacdo total ou parcial do parcelamento, gue implique
ou ndo em alteracdo do sistema viario aprovado ou existente, com nova distribuicdo das
areas resultantes, sob a forma de lote.

Art. 41. Poderdo ser remembrados os lotes privados de dominio do mesmo proprietéario: |
- Com mesma tipologia e nivel de incomodidade; 1l - Com nivel de incomodidade

diferente, recebendo o nivel de incomodidade mais permissivo; 11l - Com tipologia
diferente, conservando os pardmetros urbanisticos do lote mais restritivo.
[.]

Art. 44. O reloteamento trata-se de um método de intervencdo urbanistica, tendo como
principal objetivo a alteracéo dos lotes privados que implique em modificac8o do sistema
viario aprovado ou existente bem como a relocalizacdo das areas publicas quando
Necessario.

Paragrafo Unico. As alteragdes previstas no reloteamento tem como objetivo, a critério do
Poder Publico Municipal, promover:

| - alteragdes no adensamento local por meio do aumento ou reducao do nimero de lotes;
Il - alteracBes no sistema viario com a abertura de novas vias ou ampliacdo das existentes,
buscando a aplicacdo de novos indices de incomodidade ou modificacdo da localizacdo
das areas publicas;

Il - Renovacao de areas, que pelo uso ou desenho urbano, se tornaram inserviveis;

IV - Implantacéo de equipamentos comunitarios;

V - Implantagdo de areas do SisMIV.

[...]
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Art. 48. A requalificacdo consiste em uma intervencao urbanistica tendo como principal
objetivo a adequacdo e/ou ampliacdo das areas publicas e das areas componentes do
SisMIV, de modo a corrigir distorcdes ou atender demandas da populacdo, buscando a
renovacdo do tecido urbano e a melhoria da qualidade socioambiental da &rea afetada.

Art. 49. Sdo objetivos da requalificacdo:

| - promover adequac6es nos projetos urbanisticos das quadras e setores ja implantados na
capital;

Il - alterar o sistema vidrio urbano, visando melhoria das condicdes de mobilidade e
acessibilidade;

111 - atendimento a legislacdo ambiental quanto a protecdo das areas do SisMIV;

IV - criar espacos urbanos qualificados;

V - promover mudancas e a implantacdo de padrdes de infraestrutura em areas
densamente povoadas;

VI - realizar alteragdes no uso do solo para fins de implantacdo de habitacGes de interesse
social;

VII - preservacao e conservacdo dos ecossistemas naturais, manutencao dos servicos
ambientais, protecdao dos recursos hidricos, melhoria da qualidade de vida, manutencao
ou melhoria paisagistica, protecdo de bens, recuperaco, restauracao e revitalizagdo de

areas degradadas;
VIII - instalagdo de novos modais de transporte coletivo.

Art. 50. Os projetos de requalificacdo serdo de responsabilidade do érgdo interessado pela
respectiva intervencdo, submetido as diretrizes estabelecidas pelo 6rgédo de planejamento
urbano, sendo propostos e implantados, prioritariamente, pelo préprio municipio ou,
ainda, em parceria com a iniciativa privada.

Art. 51. As requalificaces deverdo prever mecanismos de consulta publica especificos,
sob responsabilidade do érgao proponente, de acordo com a natureza da intervencdo
urbanistica pretendida.

Aprovagdo de
parcelamento
urbano

Art. 53. O Poder Publico do Municipio, por meio do érgéo de planejamento urbano,
podera se recusar a aprovar projetos de parcelamento ou reparcelamento onde for técnica,
ambientalmente ou economicamente invidvel a implantacdo de infraestrutura basica,
servicos publicos de coleta de lixo, transporte coletivo ou equipamentos comunitarios.
Paragrafo Unico: Podera também ser fixado o niUmero maximo e minimo, bem como o
tamanho e o aproveitamento dos lotes de determinados projetos.

Art. 54. Devera ser solicitada a viabilidade locacional de implantacdo do empreendimento
antes da elaboracdo do projeto de parcelamento, conforme NR especifica, devendo o
Poder Publico Municipal, por meio do érgao de planejamento urbano, manifestar-se
favoravel ou ndo.

Niveis de
incomodidade

Art. 68. O nivel de incomodidade compreende o grau de impacto que determinada
atividade pode causar em relacdo ao entorno, conforme disposto no Anexo VI,
observado o seguinte:

I - NI-1 (nivel de incomodidade um) corresponde ao uso residencial, sendo admitidas
atividades de baixissima incomodidade, tais como comércios varejistas de pequeno porte,
prestacéo de servicos locais e atividades administrativas;

I - NI-2 (nivel de incomodidade dois) corresponde ao uso residencial, sendo admitidas
atividades de baixa incomodidade, tais como comércios varejistas de pequeno porte,
prestacéo de servigos locais, atividades administrativas, culturais, de sadde e
educacionais, industrias ndo poluentes e atividade religiosa;

I11 - NI-3 (nivel de incomodidade trés) corresponde as atividades de média incomodidade,
tais como comércios atacadistas de pequeno porte, comeércios varejistas, prestacdo de
servicos, atividades de lazer, cultura e templos religiosos, atividades administrativas,
institucionais e pequenas industrias, admitindo-se também o uso residencial;

IV - NI-4 (nivel de incomodidade guatro) corresponde as atividades de média alta
incomodidade, tais como comércios atacadistas, comércios varejistas, prestacao de
servicos urbanos, atividades administrativas, de lazer, cultura e institucionais de grande
porte, admitindo-se também o uso residencial;
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V - NI-5 (nivel de incomodidade cinco) corresponde as atividades de alta incomodidade,
tais como comércios atacadistas e varejistas de grande porte, prestacdo de servicos
regionais e industrias de grande porte, sendo tolerado também o uso residencial;

VI - NI-6 (nivel de incomodidade seis) corresponde as atividades nao residenciais e de
altissima incomodidade, tais como prestacdo de servigos incomodos, comércios
atacadistas e industrias de grande porte;

VII - NI-Turistico (nivel de incomodidade turistico) corresponde as atividades de
comércio e servigo que atendam as demandas da industria do turismo;

VIII - NI- Agro (nivel de incomodidade agro) corresponde as atividades de agricultura,
pecudria, producao florestal, pesca e aqlicultura, bem como os servicos de apoio as
unidades de producdo das mesmas.

Art. 69. Os niveis de incomodidade das atividades sdo determinados em funcdo da
hierarquia e das caracteristicas das vias: | - lotes adjacentes as vias locais 1 e coletoras 1:
NI-1; Il - lotes adjacentes as vias locais 2 e coletoras 2: NI-1 e NI-2; I11 - lotes adjacentes
as vias coletoras 3 e arteriais: NI-1, NI-2, NI-3; IV - lotes adjacentes as vias auxiliares:
NI-1, NI-2; NI-3, NI-4 e NI-5; V - lotes adjacentes as vias de ligagdo regional: NI-1, NI-
2; NI-3, NI-4 e NI-5; VI — lotes adjacentes a Av. Teotdnio Segurado: NI-4

Art. 70. Todas as atividades a serem desenvolvidas no Municipio serdo implantadas de
acordo com a Classificacdo Nacional de Atividades Econdmicas - CNAE, vinculadas aos
seus respectivos niveis de incomodidade, estabelecidos no ANEXO VII desta lei.

HabitacGes

residenciais —
quitinetes sem
atendimento a

Art. 71. As edificagOes residenciais séo classificadas de acordo com as seguintes
categorias: [...]

VI - Quitinete: conjunto de unidades habitacionais edificadas no mesmo lote, sem a
exigéncia de observancia da fracdo ideal e &rea minima das unidades estabelecidas na

fracéo ideal legislacdo, ndo sendo permitida a individualizacdo da matricula em cartério nem do
Cddigo de Cadastro de Imovel - CCI por unidade.
Postos de Art. 73. A instalacdo de postos de combustiveis deve sujeitar-se as exigéncias contidas

combustiveis

nesta lei, demais legislacdes pertinentes e nos seguintes requisitos:

| - terreno com 4rea minima de 600,00m? (seiscentos metros guadrados);

Il - terreno com testada minima de 25,00m (vinte e cinco metros) para a via de maior
nivel hierarquico;

I11 - recuo minimo de 3,00m (trés metros) em todas as divisas;

IV - a frente do empreendimento deve ser pela via coletora 3 ou de superior nivel
hierarquico;

V - possuir aprovagdo do Corpo de Bombeiros e do 6rgdo municipal responsavel pelo
Meio Ambiente.

Art. 74. Sera exigida Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso - OOAU, para todos 0s
Postos de Combustiveis, salvo 0s casos ja aprovados nos projetos de parcelamento até a
data de publicacdo desta Lei.

Zoneamento e
niveis de
incomodidade
residenciais

Art. 75. A Malha Urbana Centro - MUC corresponde a area urbana designada para
implantacdo do plano bésico originario do projeto da capital, caracterizada pela malha
viéria ortogonal.

Art. 76. As Areas de Uso na Malha Urbana Centro - MUC se definem de acordo com as
caracteristicas determinadas pelo Plano Diretor original de Palmas e as incorporadas
posteriormente, sendo as seguintes: | - Area Administrativa - AA; Il - Area de Comércio
e Servico Central - AC; 111 - Area de Comércio e Servicos Urbanos - ACSU; IV - Area de
Comércio e Servico Vicinal - ACSV; V - Area de Comércio e Servico Local - QC; VI -
Area Residencial - AR; VI - Area de Comércio e Servico Regional - ASR; VII - Area de
Lazer e Cultura - ALC; VIII - Areas Verdes Urbanas - AVU; IX - Areas Publicas - AP; X
- Area de Equipamentos Urbanos.

[.]

Art. 79. A Area Residencial - AR é caracterizada pela predominancia de uso residencial,
de acordo com sua classificagdo, conforme memorial descritivo do loteamento.

§1°. Aplicam-se para a Area Residencial - AR as atividades referentes ao NI-1, NI-2 e NI-
3, conforme hierarquizacdo de vias, sendo os parametros urbanisticos definidos nos
termos do Anexo V

[...]
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8§3°. Aplicam-se para a Area de Comércio e Servico Vicinal - ACSV as atividades
referentes ao NI-3, sendo os parametros urbanisticos definidos conforme Anexo V,
obedecendo ainda o seguinte: | - é permitida a edificagdo de subsolo, térreo e primeiro
andar, podendo ser autorizada a aplicacdo de outorga onerosa para a constru¢do de mais 2
(dois) pavimentos. Il - nos casos em que a edificacao for constituida de mais de 1 (um)
andar acima do térreo, poderao ser instalados pilares sobre o logradouro, conforme
modelo do Anexo V.

Art. 80. A Area de Comércio e Servico Regional - ASR é destinada as atividades de
comércio, prestacdo de servico e indUstria que atendam a regido de influéncia da cidade e
também a si propria.

81°. Aplicam-se para a Area de Comércio e Servico Regional - ASR as atividades
referentes ao NI-5, sendo os parametros urbanisticos definidos conforme Anexo V.

Zonas de
servicos

Art. 82. As Zonas de Servicos sdo destinadas as atividades de comércio, servico e
industria de grande porte, sendo composta por: | - Zona de Servigos Leste; Il - Zona de
Servigos Oeste I; 111 - Zona de Servigos Oeste I1; IV - Zona de Servicos Sul; V - Zona de
Servicos Regional Sul; VI - Zona de Servicos Norte; VII - Zonas de Servigos TO-020 e
TO-030; e VIII - Distrito Industrial de Taquaralto

81°. Aplicam-se para as Zonas de Servicos, exceto para a Zona de Servicos Regional Sul,
as atividades referentes ao NI-6, sendo os parametros urbanisticos definidos conforme
Anexo V.

§2°. Para a Zona de Servicos Regional Sul, aplicam-se as atividades referentes ao NI-6,
NI-Turistico e NI-Agro, sendo os parametros urbanisticos definidos em um Plano de
Ocupacao aprovado em lei especifica de iniciativa do Poder Executivo.

DAS ZONAS DE URBANIZACAO ESPECIFICA

Art. 83. Sdo consideradas zonas de urbanizacdo especifica as seguintes:

| - Polo Logistico Fluvial;

Il - Parque Tecnoldgico Sul;

111 - Porto Seco, incluindo Area de Transbordo;

IV - Ampliacdo do Condominio Industrial Empresarial e Logistico - CIEL;

DA MALHA URBANA SUL

Art. 84. A Malha Urbana Sul - MUS é caracterizada predominantemente pelo uso misto,
composto por atividades comerciais, de servicos e industriais, bem como pelo uso
residencial.

Paragrafo Unico. Aplicam-se para a Malha Urbana Sul - MUS as atividades referentes ao
NI-1, NI-2, NI-3, NI-4, NI-5 e NI-6, conforme hierarquizacao de vias, sendo 0s
parametros urbanisticos definidos nos termos do Anexo V.

Art. 85. As Areas de Uso na MUS sdo as seguintes: | - Area de Influéncia da Av.
Tocantins; |1 - Area de influéncia aeroportuaria

[-]

DAS ZONAS DE INTERESSE TURISTICO SUSTENTAVEL - ZITS

Art. 87. As Zonas de Interesse Turistico Sustentavel - ZITS, sdo destinadas
principalmente a empreendimentos turisticos, de lazer, recreacdo e cultura, bem como
atividades rurais, sempre condicionadas ao uso sustentavel do territério.

DA ZONA DE TRANSICAO LESTE

Art. 88. A Zona de Transicdo Leste destina-se prioritariamente a atividades rurais de
pequeno porte e ao turismo de natureza, bem como atividades recreativas, institucionais,
comerciais e de prestacdo de servicos.

DA REGIAQO DE PLANEJAMENTO DE INTERESSE LOGISTICO - RPILogistico
Art. 89. A Regido de Planejamento de Interesse Logistico destina-se especialmente a
implantacdo de equipamentos logisticos e industriais de abrangéncia regional e nacional,
bem como suas atividades de apoio, sendo toleravel o uso residencial para as edificacdes
ja existentes até a aprovacao desta lei.

DA REGIAO DE PLANEJAMENTO SUL Il - RPSUL Il
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Art. 90. A Regido de Planejamento Sul Il destina-se prioritariamente a atividades rurais
de pequeno porte, sendo permitido o uso institucional, comercial e de servicos de apoio a
producdo e criagdo de subsisténcia, desde que respeite os condicionantes ambientais.

DA REGIAO DE PLANEJAMENTO RURAL — RPRURAL

Art. 91. A Regido de Planejamento Rural destina-se a atividades rurais e ao turismo de
natureza, aliados a protecdo do patrim6nio ambiental, histérico-cultural e conservacéo do
meio ambiente, sendo permitido o uso institucional, comercial e de servigos de apoio.

Parémetros de Art. 97. Os critérios de ocupagdo da edificacdo serdo definidos pela tipologia do lote ou
ocupacdo do solo | pela zona em que estiverem inseridos, sendo estabelecidos pelas seguintes exigéncias e
pardmetros urbanisticos: | — coeficiente de aproveitamento bésico e maximo; Il — taxa de
ocupacdo maxima; 11l — altura maxima; 1V — taxa de permeabilidade minima do solo; V —
afastamento minimo de frente, de fundo e lateral; VI — avancos de frente, de fundo e
lateral; VII — marquises, varandas e colunatas; VIII — beirais; IX - elementos de protecéo
e composicdo de fachada; X — tratamento das divisas; X1 — subsolo; X1l — vagas para
veiculos; XIII - fracdo ideal.

Art. 98. O coeficiente de aproveitamento bésico é o fator outorgado gratuitamente pelo
qual a &rea do lote deve ser multiplicada para se obter a area méxima permitida a ser
edificada nesse lote.

Art. 99. O coeficiente de aproveitamento maximo é o resultado da soma do coeficiente de
aproveitamento basico e do adquirido através de outorga onerosa, pelo qual a area do lote
deve ser multiplicada para se obter a area maxima permitida a ser edificada nesse lote.
Paragrafo Unico. O valor do coeficiente méximo podera ser excedido por meio dos
incentivos concedidos pelos instrumentos de qualificagdo urbana previstos nesta lei.

[.]

8§29, Podem ser construidos na area dos afastamentos minimos os seguintes elementos:
[]

IV - vagas de veiculos descobertas ou com cobertura leve;

[.]

83°. Nos lotes lindeiros, é obrigatério o recuo para os logradouros publicos, conforme
Anexo V.

Tipologia dos Art. 114. As tipologias dos lotes pertencentes aos loteamentos aprovados, de acordo com
lotes a &rea do terreno no ato de sua aprovacao, do porte da via confrontante e da regido ou
zona em que este estd inserido, a partir da data de publicacdo desta lei, classificam-se em:
| - lote tipo 1 e tipo 2; Il - lote de interesse turistico; 111 - lote industrial; I'\V- &rea publica

municipal.

Art. 115. Para 0s novos parcelamentos, os lotes tipo 1 e tipo 2 localizados na malha
urbana centro, malha urbana sul, RP Taquarugu Grande, RP Taquarugu e RP Buritirana,
sdo classificadas da seguinte forma:

| - tipo 1: lotes com area inferior a 600m? (seiscentos metros quadrados) independente da
via confrontante e lotes com area a partir de 600m?2 (seiscentos metros quadrados) em vias
locais e coletoras 1 e 2.

Il - tipo 2: lote com area a partir de 600m? (seiscentos metros quadrados) em via coletora
3 ou arterial.

81°. Equiparam-se ao lote Tipo 1 todos os lotes anteriormente aprovados como
unifamiliares, além dos lotes da Regido Sul classificados com nivel de incomodidade NI-
0, NI-1 e NI-2.

82°. Equiparam-se ao lote Tipo 2 todos os lotes anteriormente aprovados como
multifamiliares, além dos lotes da Regido Sul classificados com nivel de incomodidade
NI-3, NI-4 e NI-5.

Art. 116. As Areas Publicas Municipais se dividem em Area Verde Urbana - AVU, Area
de Interesse Pablico — AIP e Area de Equipamento Publico — AEP.

Parametros Art. 130. S8o parametros qualificadores da ocupacdo, de modo a garantir uma melhor
qualificadores da | integracdo entre espacos publicos e privados: | - fruicdo publica; Il - fachada ativa; 111 -
ocupagéo permeabilidade visual.

DA FRUICAO PUBLICA
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Art. 132. A Area de Fruicio Publica (AFP) é o espaco privado destinado & formacéo de
faixas, passagens de pedestres, pracas e espacos de convivéncia interconectados aos
logradouros publicos adjacentes, com vistas a qualificacdo da paisagem urbana, ao
convivio coletivo e ao fortalecimento da concepcéo sistémica de mobilidade.

Art. 133. A AFP seré facultativa, sendo concedido como incentivo o acréscimo de
potencial construtivo correspondente ao dobro da &rea de fruicdo, ndo sendo esta area
computavel no calculo do coeficiente de aproveitamento.

[.]

DA FACHADA ATIVA

Art. 136. Considera-se fachada ativa aguela localizada no nivel térreo voltada para o
logradouro publico com permeabilidade fisica e visual, permitindo o acesso direto de
pedestres as atividades ndo residenciais.

Art. 137. A Fachada Ativa seré obrigatdria nos lotes AC e ACSU Conj. 01.

[]

DA PERMEABILIDADE VISUAL

Art. 139. A permeabilidade visual busca a interacdo entre o lote e o logradouro publico,
sendo considerada aquela realizada com elementos de vedacdo para fechamento de
terrenos gue ndo constituam barreiras visuais que obstruam a relagdo destes com o

logradouro.
Estudo de DO ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA - EIV
Impacto de Art. 141. O Estudo de Impacto de Vizinhanca - EIV, instrumento previsto no Plano
Vizinhanga Diretor Participativo de Palmas, é 0 documento que apresenta 0 conjunto dos estudos e
(EIV) e Estudo informacdes técnicas relativas a identificacdo, avaliacdo, mitigacdo, compensacao e
de Impacto de potencializacdo dos impactos na vizinhanga de um empreendimento ou atividade, tendo
Transito (EIT) como objetivo precipuo assegurar a qualidade de vida da populacdo direta ou

indiretamente atingida.

Art. 142. Devem ser objeto do EIV, os projetos de implantacdo, modificacdo, ampliacéo
ou reqularizacdo dos empreendimentos e atividades dispostas no Anexo VI, conforme sua
localizacgdo, usos e porte.

Art. 143. Os procedimentos para analise e aprovacdo do EIV serdo regulamentados em
NR especifica.

[.]

Art. 147. A partir da analise do EIV, o Poder Executivo devera exigir medidas
mitigadoras e/ou compensatérias para todos 0s impactos negativos gerados, necessarios
para a busca de reequilibrio entre o interesse privado e as novas demandas sécio
ambientais necessarias, e a oferta dos servicos e infraestruturas publicas, como condicdo
para sua aprovacao, podendo serem exigidas compensa¢des em outras areas da cidade.
[.]

82° A emissao do Alvara de Construcao ficara condicionada a assinatura de Termo de
Acordo e Compromisso, assim como a apresentacao de garantia pelo interessado, o qual
deverd arcar com as despesas oriundas das obras e servi¢os necessarios a mitigagao e/ou
compensac¢do dos impactos negativos decorrentes da implantagdo do empreendimento.

Art. 148. E indispensavel para a emissdo da Certiddo de Habite-se ou Alvara de
Funcionamento a comprovacao da execucdo das medidas mitigadoras e/ou
compensatorias previstas no EIV aprovado.

[]

DO ESTUDO DE IMPACTO DE TRANSITO - EIT

Art. 150. O Estudo de Impacto de Transito - EIT é instrumento capaz de apresentar,
avaliar e definir tecnicamente 0s provaveis impactos gue um empreendimento causara no
transito e na sequranca viaria de seu entorno e area de influéncia, bem como estabelecer
as medidas mitigadoras e/ou compensatorias decorrentes de sua implantagéo.

Art. 151. Estardo sujeitos a apresentacdo do EIT os empreendimentos de impacto sobre o
trafego urbano, existentes, novos, ampliados ou modificados conforme sua localizacao,
usos e porte previstos no Anexo VI.
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Outorga Onerosa

Art. 157. A Outorga Onerosa podera ser exercida dentro das sequintes modalidades: | —
para ampliacdo do coeficiente de aproveitamento basico, com a fixacdo do coeficiente de
aproveitamento maximo, conforme Plano Diretor Participativo de Palmas, definida como
Outorga Onerosa do Direito de Construir — OODC; |1 — para alteracdo de uso do solo nas
glebas rurais passiveis de urbanizacéo inseridas nas Zonas de Servico e na Macrozona de
Ordenamento Condicionado, bem como para permissao de funcionamento de atividades
especificas elencadas no Plano Diretor Participativo de Palmas, definida como Outorga
Onerosa da Alteracdo de Uso — OOAU; Il — para reqularizacao de iméveis edificados
irreqularmente no que se refere aos seus parametros urbanisticos, definida como Outorga
Onerosa de Regularizacdo de Edificacdo — OORE.

810, Somente o proprietario do imével ou representante legalmente constituido através de
procuracdo publica podera requerer a Outorga Onerosa.

§2°, Para aplicacdo da Outorga Onerosa sera realizado analise de viabilidade pelo érgao
responsavel pelo desenvolvimento urbano, sendo que o detalhamento dos procedimentos
administrativos e a listagem de documentos exigidos serdo definidos em NR especifica.
83°. Todos os valores aferidos por meio da Outorga Onerosa serdo destinados ao Fundo
Municipal de Desenvolvimento Urbano.

DA OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR - OODC

Art. 160. Aplica-se a OODC em toda aprovacéo de projeto arguitetdnico que utilizar o
aumento do coeficiente de aproveitamento estabelecido por esta lei, através de
requerimento do interessado, inseridas nas areas definidas no PDP e seguindo os
seguintes limites maximos de aumento do potencial construtivo:

| - até 50% (cinguenta por cento) em lotes do tipo 2;

Il - até 50% (cinguenta por cento) em lotes das ACs e ACSUs;

111 - até o limite de quatro pavimentos em ACSVs.

Art. 162. O érgdo de planejamento urbano devera realizar estudo para definir o Estoque
de Potencial Construtivo de cada quadra ou setor do Municipio, considerando a
proporcionalidade entre a infraestrutura existente e 0 aumento da densidade esperada em
cada area.

Paragrafo Unico. O Estoque de Potencial Construtivo sera periodicamente reavaliado em
atendimento aos principios e objetivos do Plano Diretor Participativo de Palmas, sendo
publicado no Diério Oficial do Municipio

[.]

ALTERACAO DE USO DO SOLO NAS GLEBAS PASSIVEIS DE URBANIZACAO
Art. 165. A Outorga Onerosa de Alteragdo de Uso — OOAU rege-se por esta lei, sendo um
instrumento para a aprovacao de parcelamento do solo em glebas passiveis de
urbanizagdo, quando da alteracdo do uso rural para o urbano, mediante contrapartida
financeira a ser paga pelo beneficiario, conforme Plano Diretor Participativo de Palmas.
Paragrafo Unico. A Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso - OOAU incidird na Macrozona
Condicionada e nas Areas de Servigos, conforme Plano Diretor Participativo de Palmas,
para fins de efetivacdo da alteracdo do uso rural para o uso urbano na aprovacao de
parcelamento do solo.

Paréagrafo Unico. As Areas de Servigos e os empreendimentos localizados na Regido de
Planejamento de Interesse Logistico se submeterdo a regime diferenciado de incidéncia
mais benéfica com desconto de 70% sobre a Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso do
Solo.

ALTERACAO DE USO DO SOLO PARA PERMISSAO DE FUNCIONAMENTO DE
ATIVIDADES ESPECIFICAS

Art. 169. Aplica-se a OOAU para permissdo de funcionamento de atividades especificas
previstas no Plano Diretor Participativo de Palmas, respeitando o adequado indice de
incomodidade, hierarquia da via, porte da edificacdo e os parametros urbanisticos: | -
shopping center; 11 - posto de abastecimento de combustivel; I11 - hipermercado; 1V -
hospital; V - universidade.

DA OUTORGA ONEROSA DE REGULARIZACAO DE EDIFICACAO

Art. 171. A Outorga Onerosa de Regularizacdo de Edificacdo - OORE é um instrumento
destinado a possibilitar a regularizacdo, a gualquer tempo, de edificacdes gue tenham sido
construidas em desacordo com a legislacdo municipal.

[..]
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DO BENEFICIO POR PRODUCAO DE HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL

Art. 178. O beneficio por producdo de habitacdo de interesse social (BPHIS) constitui
outorga gratuita de potencial construtivo adicional em decorréncia da implantacdo de
unidades habitacionais de interesse social, cuja faixa de renda familiar, tipologia e valor
de venda serdo definidos pelo poder publico, considerando a compatibilidade entre tais
valores e o publico passivel de sua aquisicdo cadastrado pelo municipio.

§ 1° - Para cada metro quadrado de area edificada nas unidades habitacionais descritas no
caput deste artigo, sera outorgado um metro quadrado transferivel, passivel de ser
utilizado, inclusive, para superacdo do coeficiente de aproveitamento maximo do terreno.
§ 2° - O potencial construtivo a ser transferido ndo podera superar o equivalente a 20%
(vinte por cento) do coeficiente de aproveitamento maximo do terreno receptor.

Convénio
Urbanistico de
Interesse Social

Art. 179. O convénio urbanistico de interesse social é uma forma de acordo de
cooperacdo firmado entre o poder publico e a iniciativa privada para execucdo de
empreendimentos de interesse social, no qual o poder publico disponibiliza terrenos para
empreendedores privados interessados em implantar habitacdes de interesse social.

Da Comissao
Técnica de
Parcelamento,
Uso e Ocupacéo
do Solo (CTPU)

Art. 198. Fica criada a Comissdo Técnica de Parcelamento, Uso e Ocupagao do Solo —
CTPU, de caréater técnico e permanente, responsavel pela analise de casos omissos,
conflitantes e outros expressamente citados nesta lei, bem como propor e revisar as
Normas Técnicas Regulamentadoras de Parcelamento, Uso e Ocupacéo do Solo.

Art. 199. A CTPU serd composta por profissionais habilitados nas &reas correlatas ao
parcelamento, uso e ocupacdo do solo, possuindo a seguinte distribuicdo: 1. Dois
representantes do drgdo responsavel pelo desenvolvimento urbano; Il. Dois
representantes do 6rgao responsavel pelo planejamento urbano; I11. Dois representantes
do 6rgao responsavel pelo desenvolvimento econdmico; I1V. Dois representantes do érgdo
responsavel pela mobilidade urbana; V. Dois representantes do 6rgao responsavel pelo
meio ambiente; V1. Dois representantes do 6rgdo responsavel pela Infraestrutura.

Art. 200. S8o competéncias da CTPU: I. Emitir pareceres, em especial, quanto ao EIT e
EIV; Il. Sugerir formulacéo e revisdo de normas requlamentadoras e instrucdes
normativas pertinentes; I11. Implementar, por meio de estudos técnicos, diretrizes a fim de
sanar casos especificos ndo previstos nesta Lei Complementar; 1V. Elaborar estudos,
diagndsticos e relatorios pertinentes; V. Promover avaliacdes periddicas da legislacdo,
reunindo os resultados dos trabalhos técnicos gue serdo desenvolvidos para a sua
modernizacdo e atualizacdo; VI. Estabelecer rotinas sistematicas de consulta a 6rgaos
técnicos e entidades representativas da comunidade.

Adequacéo
legislativa

Art. 203. O uso considerado desconforme ao disposto nessa lei, devera atender as suas
disposicoes, se adequando ao espaco apropriado a sua atividade, para converter-se em uso
conforme, no prazo maximo de 3 (trés) anos.

§ 1°. Apds 3 (trés) anos de tolerancia concedidos aos usos considerados desconformes por
esta Lei Complementar, o interessado devera providenciar um Estudo de Impacto de
Vizinhanca e atender as acdes mitigadoras fixadas neste estudo, para gue possa dar
continuidade as suas atividades.

8§ 2°. Para 0 uso desconforme, que ndo atenda as condicdes estabelecidas nesta lei, ndo
sera emitido o respectivo Alvara de Licenca para Funcionamento.

Art. 204. Os procedimentos para a emisséo de Certiddo de Uso e Ocupacdo do Solo seréo
regulamentados por NR especifica, sendo gue o documento devera conter no minimo
informacdes relativas a: | - taxa de ocupacao; Il - coeficiente de aproveitamento; I11 -
altura maxima da edificagdo; IV - recuos e afastamentos minimos; V - situacdo
esquematica do lote; VI - outras pertinentes ao caso




