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Sobre o Instituto

‘Ancorados em dados e design, cruzamos parametros que simplificam a leitura da
complexidade urbanistica e criamos cenarios que demonstram a eficiéncia urbana
e ampliam o dialogo entre os agentes que constituem as cidades.”

Somos um nucleo de pesquisa e educacao que trabalha para agir na pratica do desenvolvimento das
cidades. Unindo o conhecimento do urbanismo a tecnologia, atuamos por meio da criagao de cursos,
pesquisas e consultorias em urbanismo estratégico vocacional e para e revisao de planos diretores e
desenvolvimento de planos setoriais. SGo nossas frentes de acao:

Ensino: Com foco no desenvolvimento de cidades responsivas, atuamos a partir de uma praxis organizada em
uma matriz transversal, possibilitando o cruzamento entre arquitetura e urbanismo com tecnologia, economia e
meio ambiente. Sensibilizamos e instrumentalizamos os estudantes para agirem nas cidades do seculo XXI.

Pesquisa: Criamos indicadores de desempenho urbano com o objetivo de demonstrar como instrumentos de
monitoramento podem evidenciar aspectos do funcionamento das cidades que contribuam para a avaliacao da
eficiéncia de suas estrategias de planejamento.

Consultorias: Junto ao mercado imobiliario, desenvolvemos narrativas programaticas utilizando bases de
dados espaciais, econdmicas e comportamentais, visando a geracao de projetos urbanos estrategicos
eficientes e expressivos. Junto ao poder publico trabalhamos para um planejamento urbano responsivo e para a
transformacao digital dos municipios.
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O novo contexto

Nesse desenrolar de acdes, sao formadas linhas de pensamento
que tentam ler e traduzir os movimentos urbanos. Jan Gehl nos

fala da cidade de 15 minutos, que atende aos pedestres em todas
as suas necessidades. Muito antes disso, Phillippe Panerai chamava
esta cidade caminhavel de cidade de nivel cotidiano, que também
pode ser atribuida ao nivel da “conveniéncia”

Alain Bertaud, ancorado em dados, revela que em até uma hora

Gehl construiu sua carreira com base
no principio da melhora da qualidade de
vida urbana por meio da reorientacao do
planejamento das cidades em favor de
pedestres e ciclistas. E um reconhecido
consultor e criador de projetos que
transformam o cenario urbano.

de deslocamento esta o alcance da dinamica do acesso possivel
ao trabalho: o que Panerei chamou de “nivel urbano”, e que se
refere a especializacdo da cidade grande, ou ainda ao nivel da
“experiéncia’”.

Diante da sobreposicao dessas légicas de configuracao
dinamica da cidade, como podemos agir?

Alain Bertaud ¢ um arquiteto formado
pela Escola de Belas Artes de Paris em
1967 e atualmente pesquisador sénior No
Marron Institute of Urban Management da
Universidade de Nova York e Distinguished
Visiting Fellow no Mercatus Center da
Universidade George Mason.



Introducao

O presente caderno “Analise preliminar do Plano Diretor municipal” € o produto previsto como entregavel
da consultoria de urbanismo estratégico para Tamandaré-PE, com o escopo do trabalho consistindo dos
seguintes itens:

a) Entendimento dos atuais instrumentos de planejamento indicados pelo Estatuto da Cidade - tal como
Operacoes Urbanas Consorciadas e Concertadas - que estao contemplados no plano diretor do municipio;

b) Andlise da Lei de uso e ocupagao do solo por meio do desenvolvimento de um estudo da morfologia
urbana criada a partir da aplicacao dos dispositivos de controle atuais contidos no plano diretor.

¢) Indicacao de diretrizes de desenvolvimento urbano a partir da leitura dos cinco indicadores de
desempenho urbano desenvolvidos pelo Instituto Cidades Responsivas: acesso habitacional, trabalho e
local de moradia, mobilidade e emprego, vegetacao e ocupacao do solo, e identidade e patrimonio.

d) Reconhecimento da Maturidade Digital do municipio, buscando entender a realidade do municipio
No gque tange a capacidade institucional relacionada a gestao de dados por meio da tecnologia e seus
principais desafios.

O resultado € um conjunto de diretrizes acerca do documento do Plano Diretor e da difusao de seus
elementos constituintes capaz de ser utilizado como fundamentacao para o processo de revisao da
legislacao urbanistica basica do municipio.
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O bj etlvos Quais pontos a serem atingidos neste estudo
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Entendimento dos
instrumentos de
planejamento vigentes

Entendimento dos atuais
instrumentos de planejamento
(indicados pelo Estatuto da Cidade,
tais como Operagdes Concertadas
e Parcerias Publico Privadas) que
estao contemplados no plano
diretor do municipio. Objetiva-se
posterior indicagao propositiva
acerca da adogao de instrumentos
de planejamento.

2

Parametros de uso
e ocupacao do solo

Desenvolvimento de estudo da
morfologia urbana criada a partir da
aplicacao dos dispositivos de controle
atuais contidos no plano diretor. O
estudo contempla a visualizagao 3D
das construcdes urbanas, indicando
as areas de sombreamento e pontos
cegos de vistas. O estudo também
contempla elencar quais situagdes
morfoldgicas n&o sao bem-vindas

no desenvolvimento futuro do
municipio. Objetiva-se o entendimento
das melhores possibilidades de
desenvolvimento

morfologico.

3

Indicadores de
desempenho urbano

E realizada a avaliacdo do ambiente
natural e construido no qual

o empreendimento se insere:
proximidade a vegetacao urbana,
eficiéncia da infraestrutura de
mobilidade, potenciais conflitos com o
meio natural. Também s&o analisadas
medidas urbanas que descrevem
aspectos da acessibilidade e da
centralidade viaria, contextualizando

a relacao do local de estudo com o
restante da malha urbana.

4

Reconhecimento da
maturidade digital
municipal

Entender a realidade do municipio no
que tange a capacidade institucional
relacionada a gestao de dados por
meio da tecnologia e seus principais
desafios. Objetiva-se posterior
indicagao de passo-a-passo para
transformacao digital do municipio.



Entendimentos dos
instrumentos de planejamento

Analise dos atuais instrumentos de planejamento - com foco para aqueles previstos No
Estatuto da Cidade - que estao contemplados no Plano Diretor municipal vigente



Entendimento dos Instrumentos de planejamento

Legislacao urbanistica vigente
Instrumentos constituintes

O Plano Diretor de Tamandareé foi instituido pela lei 184/2002. Em seu texto, ele
indica as definicdes gerais da regulagcao do ambiente construido da cidade,
deixando o detalhamento das regras para as leis que compdem a chamada
Legislagao Urbanistica Basica do municipio, composta pelas seguintes leis:

a) Lei 185/2002 que instituiu o Perimetro Urbano: define quais porgcdes
do territdério municipal sao consideradas urbanas e, por consequéncia,
onde podem incidir politicas, investimentos e normas urbanisticas
especfificas, como parcelamento do solo, uso e ocupacao do solo;

b) Lei 186/2002 que instituiu o Cédigo de Posturas: reline o conjunto
de regras que regulam comportamentos, atividades e usos do espaco
urbano;

c) Lei 187/2002 que instituiu o Cédigo de Obras, o qual estabelece
as regras tecnicas, administrativas e legais para construcao, reforma,
ampliacao e demolicao de edificacdes dentro do territdrio urbano;

d) Lei 188/2002 que instituiu as regras de Uso e Ocupagao do Solo:
regula como o solo urbano pode ser utilizado e ocupado, determinando
0 zoneamento da area urbana, os parametros construtivos e as
atividades permitidas em cada porcao do territorio.

Lei184/2002 - Institui o Plano Diretor

Legislacao Urbanistica Basica
Lei 185/2002 - Institui o Perimetro Urbano
Lei 186/2002 - Institui o Cédigo de Posturas
Lei187/2002 - Institui o Cédigo de Obras

Lei 188/2002 - Dispde sobre o parcelamento, 0 uso e a
ocupacao do solo urbano e sobre as zonas € areas

especiais localizadas na zona rural



Entendimento dos Instrumentos de planejamento

Legislacao urbanistica vigente
Criterios de avaliacao

A avaliacao desse conjunto de leis que compdem a Legislacao Urbanistica
Basica foi realizada considerando trés dimensdes especificas que podem
indicar meios de aperfeicoar a estrutura dos instrumentos existentes:

a) Quais os instrumentos de ordenamento territorial previstos pelo
Estatuto da Cidade que estao presentes na Legislagao Urbanistica
de Tamandare;

b) Como ocorre a atualizagao de cada lei pertencente a Legislacéao
Urbanistica Basica municipal;

c) Como se estruturam os parametros construtivos definidos pelas
leis da Legislacao Urbanistica Basica.

Par&metros
de Avaliagao

/

N

\ﬁ

Instrumentos previstos
pelo Estatuto da Cidade

Atualizacado das leis

Estrutura dos pardmetros
construtivos



Entendimento dos Instrumentos de planejamento

Instrumentos estratégicos
previstos pelo Estatuto da Cidade

O Estatuto da Cidade (lei federal n? 10.257/2001) prevé
uma série de instrumentos utilizaveis para fins de
estabelecimento da politica urbana municipal por meio
de Planos Diretores e suas leis de apoio. Do ponto de
vista do Poder Publico, tais instrumentos sao Uteis para
a administracao municipal porgue eles saoc 0s meios
que tornam ela capaz de estabelecer estratégias de
desenvolvimento urbano de longo prazo.

A listagem apresentada a esquerda resume quais dos
referidos instrumentos estao presente na Legislacao
Urbanistica Basica do municipio. De forma geral,
poucos estao presentes nas leis vigentes,
indicando um potencial para aperfeicoamento
do planejamento local do ponto de vista da
administracao publica.

A sequir, € detalhada a situacao de cada instrumento
e 0 seu potencial para contribuir com a melhoria das
estrategias urbanas de Tamandare.

Instrumentos previstos
pelo Estatuto da Cidade

Parcelamento,
edificagao ou utilizacdo
compulsdrios

IPTU progressivo no
tempo

Contribuicao de melhoria

Direito de preempcéo

Outorga onerosa do
direito de construir

Operacées urbanas
consorciadas e
concertadas

Transferéncia do direito
de construir

Estudo de impacto de
vizinhanca

Status de aplicacao pela
legislacao municipal

Né&o € utilizado ou previsto pela
legislacao municipal

Néo é utilizado ou previsto pela
legislacao municipal

N&o € utilizado ou previsto pela
legislacao municipal

Néo é utilizado ou previsto pela
legislacao municipal



Entendimento dos Instrumentos de planejamento

Instrumentos estratégicos
previstos pelo Estatuto da Cidade

O parcelamento, edificacao ou utilizagcao compulsérios
nNao sao previstos pela Legislacao Urbanistica Basica de
Tamandaré. Sua utilidade para a prefeitura € a de incentivar

a urbanizacao em areas onde ja ha infraestrutura e oferta de
servicos publicos, evitando a expansao urbana em locais sem
abrangéncia e, consequentemente, reduzindo os investimentos
publicos necessarios em servicos e infraestrutura.

Em relacéo ao IPTU progressivo € a contribuicao de
melhoria, eles tém sua existéncia prevista pelo artigo 74 do
Plano Diretor, entretanto sem que haja um detalhamento de
como deveria ocorrer seu funcionamento. Nesse sentido,

0 esperado seria que Plano Diretor estabelecesse com
detalhes as diretrizes para a aplicacao de tais instrumentos.

O IPTU progressivo pode ser importante para incentivar que
novas densisades residenciais ou outras atividades sejam
inseridas em terrenos de porcdes da cidade com urbanizacéao
consolidada, favorecendo o aproveitamento das redes de
infraestrutura existentes e evitando a urbanizacao de areas
distantes do centro de Tamandaré. Ja a contribuicao de
melhoria auxilia a administracao publica a recuperar parte dos
investimentos em projetos urbanos que causam a valorizacao
de propriedades, permitindo que a prefeitura obtenha recursos
para investir em outras porcoes da cidade.

O direito de preempcao ¢ o direito de preferéncia que o
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poder publico municipal possui para adquirir, e condicdes

de igualdade com terceiros, determinados imoveis urbanos
privados quando estes forem colocados a venda: quando um
imovel situado em area com preempcao for colocado a venda,
0 proprietario é obrigado a notificar formalmente a prefeitura
(por escritura publica ou outro meio legal) informando as
condicoes da proposta de venda (preco, forma de pagamento,
etc.). A prefeitura entédo tem um prazo de atée 30 dias para
decidir se exercera ou nao seu direito de preferéncia. Caso o
mMunicipio opte por nao adquirir o imovel, o proprietario pode
vendé-lo a terceiros nas mesmas condicdes notificadas. Para
que esse instrumento tenha validade, o plano diretor ou lei
especfifica deve delimitar claramente as areas urbanas onde o
direito de preempcao sera exercido e especificar as finalidades
publicas que justificam sua aplicacao.

Assim, o direito de preempgao permite que o poder publico
tente recuperar, no longo prazo, areas estrategicas onde podem
ser realizados projetos publicos futuros, como a criacao de
parques ou a construcao de equipamentos publicos. No caso
especifico de Tamandare, por exemplo, tal instrumento poderia
ser utilizado para adquirir areas junto ao rio Ariquinda visando a
criacao de parques publicos ou outros equipamentos coletivos.

Atualmente, esse instrumento nao € previsto pela Legislacao
Urbanistica Basica do municipio.



Entendimento dos Instrumentos de planejamento

Instrumentos estratégicos
previstos pelo Estatuto da Cidade

Em relacéo a outorga onerosa do direito de construir,
atualmente esse instrumento nao € citado pelo Plano Diretor ou pela
Lei de Uso e Ocupacao do Solo, tendo seu uso estabelecido pela
lei complementar 5/2023, que torna permitida a compra do direito

a construcao de dois pavimentos adicionais via outorga onerosa
para a Zona de Uso Misto | - ZUM |. Contudo, tal lei complementar
nao fornece as informacdes necessarias sobre o funcionamento
desse procedimento. Nesse sentido, o Plano Diretor deveria detalhar
a férmula do céalculo do preco da outorga, suas eventuais excecoes
e 0s critérios para a aplicacéo de sua contrapartida. Alem de
fornecer recursos que podem ser aplicados para melhorias em
outras areas da cidade, a outorga onerosa pode ser utilizada como
instrumento para direcionar o crescimento urbano para areas onde
0 planejamento urbano local entende como sendo prioritarias.

Sobre as Operacoées Urbanas Consorciadas (OUC), espera-

se que o Plano Diretor estabeleca as definicoes gerais para sua
aplicacao na cidade. No caso de Tamandare, a lei 540/2019 define
a aplicacao especifica a OUC de Nova Tamandaré, seus parametros
especificos e as contrapartidas que o setor privado deve conceder
ao poder publico. Entretanto, outras zonas de Tamandaré
receberam, por meio de leis complementares, o direito de ter o
mMesmo regime urbanistico da referida OUC sem precisar conceder
contrapartidas a prefeitura. O Plano Diretor deveria estabelecer
regras gerais para a incidéncia desse tipo de instrumento, para que
sua aplicacao em novos casos seja fundamentada a partir dessa
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regra geral e ndo da repeticao de uma de suas aplicacoes.

Em uma OUC, a prefeitura firma uma parceria com proprietarios,
investidores privados ou outras esferas publicas para viabilizar
projetos urbanos. Geralmente, a iniciativa privada arca com partes
dos custos das obras das redes de infraestrutura, recebendo como
contrapartida da prefeitura o aumento de indices construtivos

ou algo nesse sentido. Assim, entende-se que as OUCs sao
instrumentos gerais que permitem a compra indireta de potencial
construtivo visando solucionar um problema especificado pela
prefeitura local, especialmente de escassez de infraestrutura.

A Operacao Concertada também envolve a parceria da prefeitura
com outras entidades visando viabilizar um determinado projeto
publico. Entretanto, tais parcerias ndo envolvem a compra explicita
de potencial construtivo, se tratando de uma espécie de divisao
de responsabilidades entre os envolvidos, com a iniciativa privada
podendo se responsabilizar, por exemplo, pela execucao de uma
etapa do projeto. Dessa forma, tal divisdo de responsabilidades
tende a ser mais especifica, dependendo do contexto de cada
projeto. As Operacdes Concertadas, por lidarem com intervencoes
mais localizadas, nao sao necessariamente descritas no Plano
Diretor, e muitas vezes tém seu caso particular regulamentado
apenas por leis ordinarias, decretos ou instrumentos urbanisticos.



Entendimento dos Instrumentos de planejamento

Instrumentos estratégicos
previstos pelo Estatuto da Cidade

Outra alternativa para operacionalizar projetos urbanos em parceria
com a iniciativa privada seria a abertura de uma Manifestacao

de Interesse Privado (MIP). Esse ¢ um instrumento pelo qual
empresas, associacoes ou consorcios podem propor projetos ao
poder publico sem necessidade de licitacao inicial. Na pratica, um
interessado apresenta ao municipio (ou Estado) uma proposta de
projeto — por exemplo, a requalificacao de uma area urbana. A
proposta € analisada pela administracao publica, que decide se
abre (ou nNdo) um processo formal para desenvolver o projeto. Se
aprovado, o poder publico pode lancar edital de licitacao, onde

a empresa que apresentou o projeto pode ter vantagens (como
direito de preferéncia ou bbdnus de pontuacao). MIPs sao comuns
em concessoes urbanas (pragas, parques, terminais); em parcerias
publico-privadas (PPPs) de habitacao, mobilidade e equipamentos
publicos; e em Operacdes Urbanas quando o setor privado
propde intervencdes que, depois, podem ser formalizadas como
Operacdes Urbanas Consorciadas ou Concertadas.

A transferéncia do direito de construir também nao ¢é previsto
pelo Plano Diretor. Esse mecanismo permite que proprietarios
transfiram o potencial construtivo nao utilizado de seus imoveis para
outras areas da cidade, mediante contrapartidas ou em situacoes
especfificas, como a preservagao de patrimonio histérico ou
ambiental. Ao estabelecer critérios claros no Plano Diretor — como
as zonas receptoras e emissoras, os limites de transferéncia e os
objetivos estratégicos da politica urbana — o municipio flexibiliza
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0 surgimento de novas atividades econdmicas ao evitar que
empreendimentos que nao esgotam os indices construtivos de um
terreno criem potencial ocioso que nao poderia ser recuperado.

Por fim, o estudo de impacto de vizinhanga serve nos

casos em gue um empreendimento precisaria realizar medidas
compensatdrias para a cidade devido ao seu porte. Pode ser uma
forma da prefeitura transferir a responsabilidade por obras de
infraestrutura para os construtores de um empreendimento que
pode sobrecarregar as redes de infraestrutura de seu entorno
devido ao aumento de densidade populacional que ele causaria.



Entendimento dos Instrumentos de planejamento

Lei de Perimetro Urbano

A lei 185/2002 institui o perimetro urbano do distrito sede do
municipio e a area urbana do distrito do Saué. Nesta lei, ha dois
aspectos que podem gerar ambiguidades:

a) em alguns trechos, ao invés de coordenadas exatas, sao
utilizados como referéncia elementos geograficos do relevo ou
da hidrografia, exigindo a posse dessas bases de dados para
gue se obtenha o perimetro urbano exato da cidade;

b) o distrito de Saué ¢ definido a partir do nome de duas vias
do municipio, podendo causar incertezas caso, ao longo do
tempo, 0 nome das vias ou sua extensao mudem.

Ambos os aspectos podem ser devido a menor disponibilidade
de tecnologias de geolocalizacdo na época de estabelecimento
da lei, em 2002; podendo se aperfeicoar tais itens em uma nova
atualizacao.

Por outro lado, apesar de n&o ter sofrido modificacdes ao longo
dos anos, a lei complementar 002/2022 define parametros
urbanos para uma area néo pertencente ao tracado original

do perimetro urbano - como mostrado na imagem a direita -
criando um conflito entre leis que poderia causar inconsisténcias
em eventuais atualizagdes dos instrumentos da Legislagao
Urbanistica Basica. Nesse sentido, a atualizacao do Plano Diretor
deveria compatibilizar essas diferencas entre as diferentes leis.
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Perimetro Urbano
Original da Lei 185/2002

v 233
i

Zona Urbana criada pela Lei
Complementar 002/2022

05km  10km  15km

Instituto Cidades Responsivas



Entendimento dos Instrumentos de planejamento

Lei de uso e ocupacao do solo
Atualizacéao da lei

A Lei de Uso e Ocupacéao do Solo (188/2002) define
0s parametros urbanisticos aplicaveis em cada

uma das zonas. Entretanto, o conteudo de tal lei foi
modificado por diversas outras leis municipais ou leis
complementares aprovadas ao longo das ultimas

duas décadas conforme resumido no quadro ao lado.

Tendo em vista que n&o ha uma versao consolidada
dessa lei disponivel na plataforma de dados da
prefeitura, 0 entendimento das regras vigentes em
Tamandaré exige que todas as referidas leis sejam
lidas e interpretadas.
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Leis municipais que
modlificaram a Lei de
Uso e Ocupacao do
Solo desde sua criacéo

Lei 279/2009: altera usos permitidos na zona ZUM-1 e permite que o Poder Publico altera a destinacao de
area e edificacoes publicas ou de uso comum.

Lei 324/2010: altera a definicdo de usos econémicos e institucionais de médio e grande porte, além de
remover da zona ZPA-3 o loteamento Privé Praia dos Carneiros.

Lei 336/2011: altera a faixa de preservacdo minima em relagéo a mangues, rios e demais cursos dagua.

Lei 445/2013: Altera o afastamento frontal de preservacao da orla maritima na zona hoteleira da Praia dos
Carneiros

Lei comp. 004/2015: a TO das zonas ZUM 1, ZUM /AR, ZUM 2, ZUM 2/AR e ZUM 3 para usos residenciais
uni- e multifamiliares passa de 40% para 50%.

Lei comp. 001/2017: a ZPA-3 deia de ser uma zona de preservacao rigorosa e se torna uma zona de
preservagao de uso controlado.

Lei comp. 002/2019: Além de outras regras construtivas especificas, altera os parametros aplicaveis a zona
hoteleira da Praia dos Carneiros, permitindo CUT de 040 para edificacées com mais de 201 quartos.

Lei 540/2019: Institui a Operacdo Urbana Consorciada (OUC) Nova Tamandaré, dentro da qual passa-se a
permitir CUT igual a 3,0.

Lei comp. 001/2021: permite o uso residencial na zona ZPA-2 e altera as diretrizes urbanisticas da area
localizada no Sttio Retiro I, tornando-as iguais as estabelecidas na OUC Nova Tamandaré.

Lei 594/2021: uma parte da zona ZPA-4 deixa de ser considera uma zona de restricéo rigorosa e a zona
inteira passa a ter parémetros iguais aos da zona ZUM-1. Além disso, a area do Sitio Porto de Tijolo passa a
ter diretrizes urbanisticas iguais as previstas para a OUC Nova Tamandare.

Lei comp. 002/2021: cria a zona de uso misto com adensamento restrito ZUM 3/AR.
Lei comp. 002/2022: cria a zona de uso misto com adensamento restrito ZUM 4/AR.

Lei comp. 002/2023: transforma em zona de uso misto ZUM 3/AR uma area na rua Séo Josée do Pontal, na
Praia dos Carneiros.

Lei comp. 004/2023: insere na zona hoteleira ZH uma area localizada na Praia dos Carneiros.

Lei comp. 005/2023: Estabelece a aplicacao de outorga onerosa do direito de construir, permitindo a
construcao de dois pavimentos adicionais nas zonas ZUM 1, além de alterar os parametros aplicaveis as
zonas ZUM 1, ZEU e ZUM 1/AR.

Lei 006/2023: transforma em zona de uso misto ZUM 3/AR uma area na Praia dos Carneiros.

Lei comp. 001/2024: define que terrenos localizados em mais de um zoneamento terdo seus parametros
urbanisticos calculos como a média ponderada pela area do terreno localizada em cada zona.

Lei 692/2024: autoriza a implantacao de empreendimento no Sitio llha do Rosério, localizado na Zona
de Preservacéo Ambiental ZPA-4, que tera como diretrizes urbanisticas as mesmas regras da OUC Nova
Tamandare.



Entendimento dos Instrumentos de planejamento

Lei de uso e ocupacao do solo
Atualizagao da lei

Os anexos da Lei de Uso e Ocupacao do Solo
contendo a planta do Municipio de Tamandare

e 0 Zoneamento de Uso e Ocupacao do

Solo Urbano da Sede Municipal nao estao
disponiveis no portal da prefeitura de Tamandaré
onde 0s arquivos da legislagado municipal s&o
armazenados. Visto que o mapa de zoneamento
€ o elemento que facilita a leitura da legislacéo,
sua auséncia dificulta o entendimento das
diretrizes do Plano Diretor.

Durante a elaboragao deste relatorio, o material
encontrado referente a tal mapa foi a imagem de
baixa resolugao apresentada ao lado, a qual n&o
permite com nitidez que se identifique todas as
zonas do Plano Diretor de 2002.

Além disso, as alteracdes criadas pelas

leis posteriores ao Plano Diretor causaram
modificacdes em zoneamento que nao foram
atualizadas em nenhum mapa ilustrativo.
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Entendimento dos Instrumentos de planejamento

Lei de uso e ocupacao do solo
Estrutura da lei

Outra questao € que, no zoneamento de uso e
ocupacao do solo, para cada zona € definida
uma tabela como a apresentada ao lado, que
designa diferentes parametros construtivos para
cada uso do solo.

Tal forma de estruturacao dos indices
construtivos dificulta 0 entendimento do
potencial construtivo pela populacéo, alem de
complexificar a definicdo de estratégias urbanas
por parte da administracao municipal. Em geral,
Planos Diretores tendem a definir parametros
individuais para cada zona, estabelecendo
paralelamente regras gerais para 0s Usos
permitidos, incentivados ou proibidos em

cada porcéao da cidade, facilitando a leitura do
panorama geral estabelecido pela legislagcao.
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Quadro | — Zonas de Uso Misto | — ZUM 1 — da Sede Municipal

(aplicavel 4s Zonas de Expansdo Urbana — ZEU, da Sede Municipal)

 |GABARIT | | AFASTAMENTOS SRl L R
. USOS 00 oy | TO | TSN | MINIMOS (m) ESTACIONAMEN
22 MAxIMU (%) | (%) [Fronal | Fondos | Lateral | TO (vagas/m?)
o (n.” pav.) i : i :
Residencial unifamiliar 4 1,0 40% 20% 5 3 3 1/150
- Condominios 2 0,8 40% 20% 10 3 3 1/100
Residencial multifamiliar 4 1,2 40% 20% 5 3 3 1/100
Econdmico de pequeno porte |4 1,0 50% 5% ) 3 3 1/150 -
Econdmico de médio porte - - - - - - - -
Econdmico de grande porte - - - - - - -
- Industrial de pequeno porte |4 1,0 50% 15% 3 3 1/150
- Industrial de medio porte - - - - - - - -
- Industrial de grande porte - - - - - - - -
- Hoteleiro 4 1.6 40% 15% 5 3 3 1/80
Institucional 4 1,0 50%  [15% |5 3 3 1/150
Institucional de maior impacto | - - - - - - -




Entendimento dos Instrumentos de planejamento

Em sintese,

A partir da analise dos instrumentos de planejamento vigente, foram
identificados 0s seguintes aspectos com potencial de aperfeicoamento :

- A utilizacao dos instrumentos previstos pelo Estatuto da Cidade para
operacionalizar de forma mais eficiente as estrategias urbanas de meédio e
longo prazo;

- A compatibilizacao das atualizag6es dos diferentes instrumentos
legais, bem como a disponibilizagao dos mapas de zoneamento
atualizados para cada modificacao das leis que os afetam;

- A estruturacao das leis em um formato que possibilite uma
compreensao mais acessivel de seu conteudo.
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Parametros de uso e
ocupacao do solo

Analise da morfologia urbana criar a partir da aplicacao dos dispositivos de
controle contidos no Plano Diretor



Paréametros de uso e ocupagéo do solo

Morfologia resultantes das
regras urbanisticas vigentes

Visando melhor compreender os aspectos da
Legislac&do Urbanistica Basica que podem ser
aperfeicoados em uma atualizacéo do Plano
Diretor, foi elaborado um modelo 3D buscando
simular a volumetria resultante da aplicacao dos
parametros urbanisticos vigentes nas quadras
de Tamandaré.

Em tal simulagao, procurou-se simular o
esgotamento do potencial construtivo permitido
pelo Plano Diretor em termos de altura e
coeficiente de utilizacao do terreno. Nesse
sentido, foram utilizadas as quadras como
escala para aplicacao dos indices urbanisticos
porque, visto as dimensodes reduzidas dos
terrenos da area central de Tamandarg, a
construcao de edificacoes multifamiliares que
esgotem o potencial disponivel vai sempre
passar pela juncao de multiplos terrenos em
lotes maiores. Portanto, a utilizacao da quadra
como escala de andlise leva em conta a
situacao extrema de juncao dos terrenos para
fins de incorporacao imobiliaria.
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Paréametros de uso e ocupagéo do solo

Altura das edificacdoes em
relagao a praia em Carneiros

A lei original de Uso e Ocupacao do Solo, de 2002, permitia que
as edificacdes das quadras junto a faixa de praia tivessem ate 4
pavimentos no caso delas serem de uso hoteleiro.

Apesar de n&o ser um gabarito tao alto, devido a fragilidade

de ecossistemas de praia em areas como Carneiros, qualquer
diferenca na altura da edificagao pode ser significativa. As
edificacoes junto a faixa de praia tendem a afetar o ambiente
costeiro, bem como contribuir para 0 aumento de atividades no
mar e na interface deste com o rio.

Nesse sentido, simulamos o sombreamento gerado por dois
cenarios de edificacdes junto a praia. Em um deles, simulamos
a sombra gerada no dia 12 de janeiro, as 16h30, considerando
edificagées de 4 pavimentos junto a praia. No outro cenario,
foram simuladas edificacdes de apenas 2 pavimentos junto a
praia considerando o sombreamento na mesma data e horario.
Se observa que, enquanto No primeiro cenario a faixa de praia
esta praticamente toda sombreada, no cenario com edificacoes
menores a maior parte da praia esta ensolarada.

Isso indica a adequagao de um regime urbanistico que
tenha edificagcoes de menor altura junto adjacentes a faixa
de praia, aumentando gradativamente a altura permitida
conforme se aumenta a distancia em relagao a praia.
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Edificacées de 4
pavimentos junto a praia

Edificacées de 2
pavimentos junto a praia

Instituto Cidades Responsivas



Paréametros de uso e ocupagéo do solo

Altura das edificacdoes em
relagao a edificagdes historicas

Outra questao relevante € que o Plano Diretor
vigente n&o estabelece estratégias que
contribuam para valorizar o patriménio edificado
local. Isso significa que € possivel que as
edificagcées do entorno das igrejas antigas da
cidade ou do Forte possam tirar o protagonismo
de tais objetos histdricos ou terem maior altura e
porte do que eles.

Tendo em vista que o desenvolvimento
econdmico de Tamandare é baseado
essencialmente no setor turistico, criar uma
ambiéncia urbanistica onde sao valorizadas

as edificacdes historicas e a integracédo da
cidade com o ecossistema natural € uma forma
de tentar fortalecer a atratividade turistica da
cidade, especialmente as porcdes da cidade
gue Nao possuem a mesma relevancia turistica
da Praia de Carneiros.
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O Plano Diretor local permite
edificacdes de até 4 pavimentos
junto a edificacdes histdricas.




Paréametros de uso e ocupagéo do solo
Afastamentos laterais

A lei de Uso e Ocupacao do Solo original, de
2002, previa afastamentos laterais minimos
entre 2 e b metros para grande parte dos

usos em diversas zonas da sede urbana para
terrenos cuja testada possui mais de 10 metros
de extensdo. Em alguns casos, leis posteriores
modificaram as regras de modo a nao exigir
mais tal afastamento, tornando-o obrigatorio
apenas no caso de existir aberturas para 0s
lotes vizinhos.

Com base nisso, € valido observar que, devido
a largura reduzida de grande parte dos terrenos
de Tamandaré, especialmente em sua zona
central, a exigéncia de afastamentos laterais
obrigatorios para residéncias multifamiliares
pode restringir demasiadamente a forma

da edificacao, diminuindo a flexibilidade da
distribuicao dos comodos internos.
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Um terreno com uma testada de
105m de comprimento e com recuo
lateral igual a 2m resultaria em uma
edificacdo de apenas 6,6m de largura.




Parametros de uso e ocupagéo do solo

Em sintese,

A partir da analise dos parametros urbanisticos vigentes em Tamandare,
foram identificados 0s seguintes aspectos com potencial de
aperfeicoamento :

- Em algumas porcdes das cidade, a taxa de ocupagao maxima
permitida pode ser reduzida visando contribuir com a eficiéncia do
sistema de macrodrenagem;

- Tendo em vista a proximidade da faixa de praia as edificacoes mais
proximas a ela, poderia-se considerar a eventual redugao da altura
desse grupo de edificagdes adjacentes a orla, especialmente

na praia de Carneiros, visando contribuir com questdes ambientais e
urbanisticas, bem como diminuir seu tempo de sombreamento.

- A proposicao de estratégias que visem dar maior destaque ao
patriménio edificado podem contribuir para o desenvolvimento turistico
da cidade.
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Indicadores de
desenvolvimento urbano

Indicacéao de diretrizes de planejamento a partir da leitura dos indicadores de desempenho
elaborados pelo Instituto Cidades Responsivas



Indicadores de desenvolvimento urbano
Indicadores de desempenho urbano

O Instituto Cidades Responsivas publica periodicamente um conjunto
de indicadores que explicitam aspectos internos ao funcionamento das
cidades brasileiras. Esses indicadores abrangem cinco dos principais
temas relativos a elaboracao de Planos Diretores para as cidades
brasileiras:

i) Acesso habitacional: medimos o quao caras séo as habitacdes em
uma cidade em relacéao a renda da populacao local.

ii) Oferta de emprego formal e local de moradia dos trabalhadores:
compara-se a populacao ocupada da cidade e o total de empregos
formais existentes nela de modo a estimar o percentual dos postos de
trabalho ocupados por habitantes de outras cidades.

ili) Mobilidade e empregos: verifica-se a quantidade de empregos
alcancaveis em até 45 minutos por carro ou transporte publico a partir de
cada setor da cidade.

iv) Vegetacao e densidades: ¢ estimada a vegetacao existente no
entorno dos domicilios e locais de trabalho da cidade, sinalizando se
0s elementos verdes estao incrustado nas areas mais densificadas da
cidade.

v) Identidade e economia: computa-se a quantidade de fotografias
georreferenciadas em cada porcao da cidade, identificando areas com
maior identidade imageética para servirem de centralidade turistica.

Os resultados de todos esses indicadores sé&o publicados abertamente
na pagina do Observatorio do Instituto Cidades Responsivas.

Indicadores de
desempenho urbano

/

AN

s

Acesso habitacional
Emprego x Local de moradia
Mobilidade e empregos
Vegetacao e densidades

Identidade e economia



Indicadores de desenvolvimento urbano

Acesso habitacional
Descricao do indicador

O indicador de acesso habitacional mostra o percentual
medio que uma familia precisaria dedicar de sua renda
mensal para financiar uma moradia com o preco mediano
anunciado na cidade. Valores mais baixos indicam municipios
com habitagcdes mais acessiveis para a populacao local;
enquanto valores maiores indicam cidades com imaoveis mais
caros em relacéo a renda de seus habitantes. O valor de 30%
€ considerado como a situacao de equilibrio, até porque esse
€ o percentual maximo exigido pelos bancos para conceder o
financiamento a uma pessoa.

O indicador € calculado a partir da coleta dos anuncios de
imoveis residenciais a venda na cidade, dos quais € obtido
0 preco mediano das habtacionais disponiveis para compra.
Entéo, calcula-se qual seria a parcela mensal a ser paga

em um financiamento de uma habitacao custando esse
preco mediano. Por fim, verifica-se o quanto essa parcela
corresponde da renda domiciliar média da populacao local.

Na pagina do Observatorio do Instituto Cidades Responsivas,
os resultados do indicador de Acesso Habitacional sao
atualizados trimestralmente para as capitais brasileiras,
possibilitando uma leitura geral do mercado habitacional das
grandes cidades. O mapa ao lado, inclusive, apresenta 0s
valores calculados para margo de 2025.
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Indicadores de desenvolvimento urbano

Acesso habitacional
Aplicacao em Tamandare

Para Tamandare, os dados do mercado imobiliario foram obtidos de
plataformas imobiliarias no més de maio de 2025. O preco mediano
encontrado para as habitacdes anunciadas a venda na cidade foi
igual a RS 443000, valor relativamente baixo em comparagéo com
as medianas das capitais brasileiras: apenas Rio Branco, no Acre, e
Aracaju, no Sergipe, apresentam precos menores.

Entretanto, € esperado que capitais apresentem mercados
imobiliarios mais ativos, visto que elas tendem a ser um polo
econdmico no estado. Assim, por seu porte relativamente pequeno,
seria de se esperar que os valores encontrados para Tamandaré
fossem significativamente mais baixos.

Além disso, apesar dos valores, por si s, nao serem altos em
relacao as capitais, eles acabam se tornando significativamente
caros para a populacao local, uma vez que a renda domiciliar
média estimada para a cidade esta bastante abaixo dos valores
das capitais, como mostrado ao lado.

Visto que os dados referentes a renda domiciliar das cidades ainda
nao haviam sido divulgados pelo IBGE durante a elaboracéo deste
estudo, o valor da renda domiciliar de Tamandare foi estimado a
partir do dado de renda média dos responsaveis pelos domicilios.
Foi calculada qual a relacé&o entre a renda domiciliar e a do
responsavel para os dados do Censo de 2010 e se utilizou tal razéo
para estimar qual seria a possivel renda domiciliar da populacéo a
partir da renda média do responsavel.
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Preco mediano das

habitagcées (RS)

1-Rio Branco
2-Aracaju
3-Tamandaré
4-Brasilia
5-Natal

12-Recife

16-Maceid

28-Floriandpolis

390.000
430000
443.000
475000
490000

570000

650000

1.200.000

Renda domiciliar
média (RS)

1-Florianopolis

20-Boa Vista
21-Fortaleza
22-Manaus
23-Recife
24-Porto Velho
25-Maceio
26-Rio Branco
27-Sao Luis

28-Tamandaré

10006

5145
491
4.766
4.750
46306
4401
4214
3910
2455



Indicadores de desenvolvimento urbano

Acesso habitacional
Resultados

Devido a baixa renda domiciliar média de Tamandaré, seu valor
do indicador de Acesso Habitacional € o maior dentre o de todas
as capitais. Isso significa que, em relagao as outras cidades da
analise, as moradias em Tamandaré sao as mais caras do
ponto de vista da populacao local.

Tal aspecto €, em grande parte, explicado pelas dindmicas
turisticas. A tendéncia geral € que os visitantes e os proprietarios
de “segundas residéncias” de uma cidade sejam de um estrato
populacional de mais alta renda em relacéo a populacao geral

da cidade, de modo a ter maior poder de compra para competir
por espaco. Essa demanda adicional dos turistas e residentes
sazonais, combinada com o aumento da concorréncia por
habitacdes que ela provoca, pode facimente acarretar 0 aumento
dos precos de habitacdes em uma cidade caso a oferta de
moradias nao acompanhe tal aumento.

Por outro lado, os referidos visitantes e a populacao flutuante nao
€ contabilizada nos célculos de renda domiciliar, fazendo com
que diminua a renda domiciliar média considerada no calculo

do indicador enquanto o valor do preco mediano aumenta e,
consequentemente, também aumento o valor final do indicador.

Essa tendéncia € observada em multiplas cidades turisticas
litordneas, tais como Sao Luis, Maceid, Belém, Salvador, Vitdria e
Recife, que estao todas dentre as cidades com os maiores valores
do indicador de acesso habitacional.
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Indicador de

Acesso Habitacional

18-Palmas
19-Fortaleza
20-Boa Vista
21-Recife
22-Vitoria
23-Salvador
24-Belém
25-Manaus
26-Maceio
27-S&o Luis

28-Tamandaré

72%
75%
77%
79%
81%
81%
83%
83%
98%
18%
119%



A porcao sul da praia dos
Carneiros € a area de maior
valorizagao da cidade...

.com as proximidades da
praia de Tamandaré sendo um
segundo foco de valorizagao.

Indicadores de desenvolvimento urbano

Acesso habitacional

Preco de venda por m? dos
apartamentos a venda

Acima de RS 15.000/m? .
RS 12000 - 156.000/m? .
RS 10000 - 12000/m? .

RS 8000 - 10000/m? .

Abaixo de RS 8.000/m? |

Sede urbana .

Zona rural

Limite municipal = =




Indicadores de desenvolvimento urbano

Acesso habitacional
Recomendacdes

A tendéncia geral esperada em cidades &

que regramentos urbanisticos que restringem
excessivamente a construcao de novas moradias,
quando combinadas com uma alta demanda
populacional, causem o aumento de precos dos
imoveis residenciais.

Em cidades como Tamandare, esse encarecimento
€ visto nas zonas mais valorizadas da cidade,
Mmuitas vezes acarretando que os estratos
populacionais de renda média e baixa nao
consigam arcar com 0s custos de habitar a area
mais proxima ao Centro da cidade.

Nesse sentido, os resultados do indicador de
acesso habitacional demonstram a necessidade
do Plano Diretor de Tamandaré prever zonas de
densificagao visando incentivar que o aumento
da oferta habitacional acompanhe a demanda
por novas unidades residenciais, contribuindo
para que os pregos das moradias proximas ao
centro nao sejam excessivamente altos para a
populacao em geral.
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Manter uma flexibilidade construtiva que permita a
densificagao de areas estratégicas da cidade € uma
estratégia para permitir que a oferta de habitacdes
acompanhe a demanda, evitando o encarecimento
das moradias.




Indicadores de desenvolvimento urbano

Acesso habitacional
Recomendacdes

A faixa junto ao Centro e as principais
avenidas de Tamandare é aquela onde € mais
importante garantir que os parametros déem
flexibilidade para que a oferta de habitacoes

Como mostra 0 mapa da pagina anterior, as areas
acompanhar a demanda por elas.

turisticas junto a orla s&o as mais demandadas,
de modo que sao elas que devem ser analisadas
com maior profundidade para se encontrar zonas
com provimento de infraestrutura suficiente para
dar conta de concentrar novos conjuntos de

edificacées multifamiliares.

Tal aspecto é retormado no caderno da consultoria

para Tamandaré onde € proposto que a faixa mais ]
central da sede urbana tenha a altura maxima de 6 ;"
pavimentos mantida, visando acomodar a pressao

imobiliaria observada em tal area.

~~~~~
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Indicadores de desenvolvimento urbano

Emprego e local de moradia
Descricao do indicador

O indicador relaciona a quantidade de vinculos de
emprego formal em uma cidade com o numero de
habitantes ocupados. Cidades com maiores valores
sS40 aguelas em que ha mais empregos do que
habitantes ocupados, o que possivelmente significa
que esse excesso de postos de trabalho sao
ocupados por residentes de outras cidades.

Um grande numero de vinculos de emprego
ocupados por pessoas de outros municipios € um
indicativo do tamanho da demanda por habitacdes
gue uma cidade “perde” para suas vizinhas devido a
suas ineficiéncias (moradias muito caras, sistema de
transporte precario, falta de infraestrutura).

O mapa ao lado apresenta os resultados desse
indicador para as capitais brasileiras. Nele, quanto
maior o valor de uma cidade, maior o percentual
de empregos ocupados por residentes de outras
cidades. Observa-se que Florianopoalis, Vitoria e
Recife - que apareceram anteriormente com alguns
dos precos medianos de habitacdes mais altos
das capitais - também apresentam um alto valor
deste indicador, sinalizando que ha pessoas que
precisaram se mudar para as cidades vizinhas em
busca de habitacdes mais baratas.
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Indicadores de desenvolvimento urbano

Emprego e local de moradia
Aplicacao em Tamandare

Ha algumas restricdes na disponibilidade de dados
para cidades do interior, como Tamandare, que
impedem a comparabilidade dos resultados obtidos
com 0s valores obtidos para as capitais. Mais
especificamente, os dados de informalidade, de
populacao ocupada e na forca de trabalho sao apenas
divulgados individualmente para as capitais; no caso
de outras cidades, tais informacdes sao divulgadas
de forma agregada por regiao metropolitana ou
pelo estado inteiro, sendo impossivel identificar qual
exatamente s&o os valores de tais métricas para o
municipio de Tamandaré especificamente.
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INDICADOR DE
TRABALHO

EMPREGOS
FORMAIS

POPULACAO
EMPREGADA
FORMALMENTE

l

Quanto maior o indicador, a
quantidade de empregos
tende a ser maior do que a
populacdo ocupada, o que
aumenta a probabilidade de
postos de trabalho ocupados
por pessoas de fora



Indicadores de desenvolvimento urbano

Emprego e local de moradia
Resultados

Os valores obtidos - apresentados no quadro ao lado - indicam que, comparada com as cidades
do entorno, Tamandaré apresenta uma quantidade de vinculos de emprego formal abaixo do
esperado para sua populagao. O municipio apresenta uma proporgao de empregos maior apenas
do que a cidade de Agua Preta.

Isso, a principio, significa que os residentes de Tamandaré ocupados no mercado formal
tendem mais a ocupar postos de emprego fora do municipio do que trabalhadores de
outras cidades ocuparem postos de trabalho no municipio. Tais resultados podem ser devido
a estrutura produtiva de Tamandaré, que difere significativamente dos municipios vizinhos com
maiores valores neste indicador, influenciando sua capacidade de gerar empregos formais.

Tamandare € um municipio litoraneo cuja economia gravita em torno do turismo, comeércio e
algumas atividades agropecuarias € da construcao, sem contar com industrias de grande porte ou
outros setores intensivos em emprego formal. Os setores de comercio e servicos de alojamento

e alimentacao (ligados ao turismo) representam juntos cerca de 43% dos empregos formais no
municipio, empregando pelo menos 868 trabalhadores somente em restaurantes, bares e hoteis.

Isso reflete a importancia da Praia dos Carneiros e do turismo local na geracao de postos de
trabalho. Contudo, esse perfil de servicos e comércio tende a gerar empregos de baixa
remuneracao e alta rotatividade, e frequentemente muitos destes empregos escapam da
formalizagao: contratacoes temporarias ou informais s&o comuns em pequenas pousadas, bares
de praia, vendedores ambulantes. Mesmo entre os empregos formais, predominam ocupacoes

de menor qualificacéo: as trés fungdes com mais trabalhadores formais em Tamandaré sao
trabalhador na cultura da cana-de-acucar (314 vinculos), servente de obras (248) e vendedor

do comeércio varejista (172). Esses dados revelam uma economia local focada em agropecuaria
tradicional (cana-de-acucar), construcao civil e comércio — atividades em que a informalidade € a
sazonalidade costumam ser elevadas.
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Indicador de Trabalho e
Local de Moradia

Agua Preta
Tamandaré
Maragogi
Barreiros
Gameleira
Ribeirao
Jacuipe

S&o José da Coroa Grande
Escada
Sirinhaem
Rio Formoso

lpojuca

013
0,17
018
0,20
0,20
0,21
0,22
0,23
0,25
0,28
0,30
0,31

tendéncia de ter
menos trabalhadores
de outras cidades

tendéncia de ter mais
trabalhadores de
outras cidades



Indicadores de desenvolvimento urbano

Emprego e local de moradia
Recomendacdes

A melhoria dos resultados para esse indicador passa pela
diversificacao da economia local, buscando incentivar
alternativas para a geracao de empregos formais. Do

ponto de vista do Plano Diretor, isso indica a necessidade
de criar incentivos para a instalagao de atividades
nao-residenciais em areas com alto potencial para seu
sucesso. Nesse sentido, pode-se utilizar incentivos para
fornecer potencial construtivo em troca do empreendimento
utilizar o térreo da edificacao para atividades de comeércio e
prestacao de servicos.

Uma forma de fazer isso € o que foi proposto em um
caderno posterior da consultoria de Tamandaré, quando
se propds uma diminuicdo do valor da outorga onerosa
para empreendimentos que cumprissem requisitos de uso
misto e de fachada ativia, como sinalizado nos diagramas
apresentados ao lado.

Entretanto, n&o necessariamente a cidade possui tais areas
atrativas a esse tipo de uso, sendo necessario a criagcao das
condicoes que facam com elas surjam. Nesse sentido, pode-
se considerar que o adensamento em eixos com maior
oferta de infraestrutura e servigos seria uma estratégia
para criar novos corredores de centralidade que criem

as condicdes para o desenvolvimento da economia local e
atracao de novos tipo de empreendimentos nao-residenciais.
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Indicadores de desenvolvimento urbano

Mobilidade e emprego
Descricao do indicador

O indicador tem o objetivo de avaliar o sistema de mobilidade
das cidades com base na eficiéncia com que os domicilios sao
conectados as oportunidades de trabalho existentes no proprio
municipio e nas cidades dos arredores. O valor do indicador
representa a quantidade de empregos alcangados em até
45 minutos divididos pelo nuimero de domicilios alcangados
nesse mesmo tempo. Assim, cidades com maiores valores

do indicador s&o aquelas cujo sistema de mobilidade conecta
cada residéncia a mais oportunidades de trabalho em relacéo a
dimensao da demanda local por empregos.

Em termos do que a administragao publica deveria fazer

para melhorar o valor do indicador de uma cidade, além de
mudancas da infraestrutura dos diferentes modais de transporte,
podem ser realizadas alteracoes no Plano Diretor visando
incentivar uma maior proximidade entre residéncias e outros
usos do solo: visto que a distancia entre os domicilios e os locais
de trabalho € um dos fatores que afetam o modal de transporte
escolhido e o tempo final de deslocamento, a definicao de
zoneamentos urbanisticos que tornem a forma urbana mais
eficiente € uma alternativa para diminuir o valor do indicador.

O mapa ao lado apresenta os resultados - tambem disponiveis
na pagina do Observatorio Cidades Responsivas - obtidos para
esse indicador para oito capitais brasileiras.
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Indicadores de desenvolvimento urbano

Mobilidade e emprego
Aplicacao em Tamandare

A falta de um sistema de transporte publico intramunicipal estruturado
faz com que, para Tamandare, seja possivel apenas avaliar a proximidade
entre residéncias e empregos por meio de deslocamentos por
automovel individual.

Além disso, os dados do Ministério do Trabalho referentes a localizacao
de vinculos empregaticios ativos utilizam o CEP das empresas como
variavel de georreferenciamento, e nao a localizagcéo exata. Em grandes
cidades, isso néo inviabiliza a analise pois as dimensdes dos poligonos
de abrangéncia de cada CEP séao relativamente pequenas, possibilitando
um grau satisfatorio de detalhnamento espacial no resultado. Entretanto,
cidades do porte de Tamandaré tendem a possuir uma guantidade
limitada de CEPs cujos poligonos de abrangéncia possuem areas mais
extensas, de modo que sua utilizacao para a analise espacial do acesso
a empregos se torna prejudicada.

Nesse sentido, 0 método utilizado para o calculo do indicador em
Tamandarée varia em relacao aquele utilizado nas capitais, cujos
valores foram apresentados No mapa da pagina anterior. Os dados do
Ministério do Trabalho foram ponderados com base na concentracao
de estabelecimentos comerciais e de servicos existentes na cidade,
cuja localizacao foi coletada a partir do banco de dados da plataforma
Google Maps. Assim, se considerou que a quantidade de empregos
indicada pelo Ministério do Trabalho para cada regiao da cidade se
distribui espacialmente de modo proporcional a concentragao dos
COMeércios.
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Indicadores de desenvolvimento urbano

Mobilidade e emprego
Resultado

O valor obtido para Tamandaré, quando comparado com 0s
resultados calculados para outras capitais, corresponde ao
segundo maior valor, sinalizando uma alta proximidade entre
domicilios e empregos.

Uma primeira observacao € a de que, devido a escala de
Tamandaré, até certo ponto seria esperado que seu indicador
estivesse acima das outras cidades, tendo em vista a maior
dificuldade de cidades grandes em conectar a populacao das
regides periféricas aos principais centros de empregos da cidade.
Como a porcao periférica de Tamandare esta relativamente
proxima ao centro, devido as dimensdes da cidade, tal desafio
acaba sendo reduzido.

Uma segunda observacao ¢ em relacao ao contraste entre o
resultado deste indicador com o indicador de Trabalho e Local de
Moradia apresentado anteriormente. Por que este indicador sinaliza
que os domicllios de Tamandare estao proximos dos empregos
formais, enquanto o outro indicava que Tamandaré possuia

uma baixa guantidade de empregos formais em relacao a sua
populagcao? A resposta reside no fato de que o indicador anterior
considerava apenas a cidade de Tamandare, enguanto o atual
considera todas aquelas a até 45 minutos de carro do municipio,
abrangendo as cidades de Rio Formoso, Sirinhaém e uma parte
de Ipojuca, que possuem polos de emprego mais estruturados,
especialmente devido a presenca de industrias que diversificam a
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Indicador de
Mobilidade e Emprego

1-S&o Paulo 1,03
2-Tamandaré 0,99
3-Belo Horizonte 0,71
4-Curitiba 0,69
5-Florianopolis 0,68
6-Porto Alegre 0,63
/-Rio de Janeiro 0,51
8-Fortaleza 0,50
9-Salvador 0,41



Verifica-se que a area urbana de
Tamandaré possui homogeneamente
altos valores para o indicador de
mobilidade, sinalizando seu potencial para
receber mais densidades residenciais
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Indicadores de desenvolvimento urbano

Mobilidade e emprego
Recomendacdes

Os resultados do indicador de mobilidade indicam que a
sede urbana de Tamandareé possui uma bom acesso as
oportunidades de emprego existentes em seus arredores.
Isso € um indicativo que corrobora a tese de uma parte da
zona urbana ser utilizada para densificacao, objetivando

a criacao de uma cidade compacta com sistemas de
infraestrutura eficientes.

Apesar dos bons resultados obtidos para o indicador,
instrumentos urbanisticos que criem incentivos ac uso mMisto
podem contribuir para gerar mais empregos em zonas
residenciais que criem uma proximidade ainda maior entre
eles e a populacao residente. Isso se torna especialmente
relevante para Tamandare tendo em vista a falta de espaco
para a ampliacao da infraestrutura viaria ante um eventual
crescimento demografico da cidade. Desse modo, a tentativa
de se aproximar as densidades residenciais dos locais de
trabalho por meio do planejamento urbano seria um modo
de exigir menos do sistema viario local.

Uma forma de fazer isso € o que foi proposto em uma
porcao futura deste relatdrio da consultoria de Tamandare,
quando se propds uma diminuicao do valor da outorga
onerosa para empreendimentos que cumprissem requisitos
de uso misto e de fachada ativia, como sinalizado nos
diagramas apresentados ao lado.
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A implantagcéo de fachada
ativa no térreo tornaria a
contrapartida da outorga
onerosa 10% mais barata.

A presenca de uso misto na
edificagao diminuiria o valor da
contrapartida da outorga em 20%.
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Indicadores de desenvolvimento urbano

Vegetacao e densidades
Descricao do indicador

O indicador avalia a proximidade entre a vegetacao presente nas areas
urbanas e os locais onde a maioria dos habitantes reside ou trabalha.
Assim, avalia-se indiretamente a quantidade de areas permeaveis nas
regides mais densificadas das cidades que contribuem para a drenagem
urbana, para evitar o surgimento de ilhas de calor e para absorver parte
da poluicao atmosférica gerada pelas atividades dos arredores.

O indicador € calculado por meio da computacao do NDVI (Normalized
Difference Vegetation Index), dado disponivel em bases de
sensoriamento remoto e que estima a densidade de vegetagcéo em
cada recorte territorial de 30x30 metros. Os resultados do NDVI estao
em uma escala entre 1,0 (grande densidade de vegetacao) e -10, com os
valores abaixo de zero correspondendo a areas sem nenhum elemento
verde.

O valor final do indicador corresponde a média do NDVI no entorno
dos domicilios da cidade, evidenciando se a vegetacao urbana esta
presente nos locais com ocupacao mais intensa. Cidades com valores
mais baixos do indicador - os quais indicam um afastamento entre

a vegetacgao e as areas mais densificadas - podem alterar esse
cenario com diferentes medidas: a intensificacao da arborizacéo

viaria, o estabelecimento de novas dareas de parques e pracas, a
criacéo de incentivos para a insercao de areas permeaveis em novos
empreendimentos privados ou a alteracao dos instrumentos urbanisticos
nmunicipais visando encorajar 0 aumento de densidades em locais com
maior proximidade a areas verdes.
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Indicadores de desenvolvimento urbano

Vegetacao e densidades
Descricao do indicador

O indicador avalia a proximidade entre a vegetacéo presente nas Indicador de Vegetacao
areas urbanas e os locais onde a maioria dos habitantes reside e Densidades

ou trabalha. Assim, avalia-se indiretamente a quantidade de areas
permeaveis nas regides mais densificadas das cidades que
contribuem para a drenagem urbana, para evitar o surgimento de 2-Rio Branco 0,38
ilhas de.C.anr e para absorver parte da poluicao atmosférica gerada 3-Palmas 036
pelas atividades dos arredores.

1-Florianopolis 044

4-Tamandaré 0,36
O indicador ¢é calculado por meio da computacéo do NDVI o
(Normalized Difference Vegetation Index), dado disponivel em bases o-Vitria 035
de sensoriamento remoto e que estima a densidade de vegetacéo 6-Palmas 0,36
em cada recorte territorial de 30x30 metros. Os resultados do NDVI

estdo em uma escala entre 10 (grande densidade de vegetacao) e

-10, com os valores abaixo de zero correspondendo a dreas sem 20-Boa Vista 025
nenhum elemento verde. 27-Sa0 Paulo 023
O valor final do indicador corresponde a média do NDVI no entorno 28-Salvador 0,20

dos domicilios da cidade, evidenciando se a vegetacao urbana esta
presente nos locais com ocupacao mais intensa. Cidades com
valores mais baixos do indicador - os quais indicam um afastamento
entre a vegetacao e as areas mais densificadas - podem alterar
esse cenario com diferentes medidas: a intensificacao da
arborizacao viaria, o estabelecimento de novas areas de parques e
pracas, a criacao de incentivos para a insercao de areas permeaveis
em novos empreendimentos privados ou a alteracéo dos
instrumentos urbanisticos municipais visando encorajar 0 aumento
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Indicadores de desenvolvimento urbano

Vegetacao e densidades

Meédia do indicador NDVI no entorno dos
domicilios de cada setor censitario
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Indicadores de desenvolvimento urbano

Vegetacao e densidades
Recomendacdes

O mapa da pagina anterior mostra que, mesmo
havendo uma queda no valor do indicador para a
sede urbana de Tamandaré, alguns de seus setores
circundantes - o morro dos Carneiros e 0 entorno do
rio Mamocabas - sdo aqueles com maior quantidade
de vegetacao no municipio, contribuindo para o sistema
de macrodrenagem da cidade. Como estratégia geral,
o Plano Diretor poderia estabelecer que tais areas de
maior permeabilidade e retencao das aguas pluviais
seriam mantidas com zonas de baixa ocupacao,
tentando concentrar a densificacédo urbana nas areas
que hoje ja sao ocupadas.
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Indicadores de desenvolvimento urbano

Patriménio e identidade
Descricao do indicador

O indicador tem o objetivo de mensurar o potencial
turistico do patriménio edificado e da paisagem,
visando identificar pontos que merecem ser tratados
distintamente pela legislag&o urbanistica tendo em
vista o potencial deles em valorizar seu entorno ou seu
potencial cénico individual.

Para tanto, uma analise estatistica e feita com base na
quantidade de fotografias tiradas em cada localizacéao
da cidade, comparando os valores obtidos a pontos
conhecidos de outras cidades.
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Indicadores de desenvolvimento urbano

Patrimonio e identidade
Resultado

Considerando o porte de Tamandaré e o fato de

ter sido recente o investimento em infraestrutura

de turismo na cidade, avalia-se que os valores
obtidos para a quantidade de fotos tiradas nos
locais mais reconhecidos indica um alto potencial
turistico na cidade, visto que a praia do Pontal e a
igreja de Carneiros conseguem competir com praias
conhecidas de Floriandpolis, como o Campeche.

Por outro lado, também se avalia que ha ainda
potencial a ser explorado, tendo em vista que locais
menos conhecidos, como o Anfiteatro Pér do Sol
em Porto Alegre, obtém valores similares mesmo
nao sendo centros turisticos estruturados.
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Maximo da
quantidade de fotos

Avenida Paulista, Sao Paulo

Cristo Redentor, Rio de Janeiro

Praia de Jureré, Florianopolis
Anfiteatro Por do Sol, Porto Alegre
Praia do Pontal, Tamandaré

Praia do Campeche, Florianopolis

13.743
1613

343
251
239
160



Indicadores de desenvolvimento urbano

Patrimonio e identidade
Recomendacdes

A partir dos resultados, se avalia que o Plano Diretor
da cidade deve criar estratégias especificas para
preservar o potencial cénico e paisagistico das areas
da cidade com mais forte apelo turistico.

O fato da praia de Carneiros € o Pontal aparecerem
como elementos centrais indica 0 ambiente natural da
cidade como um elemento estruturador da economia
turistica local, sinalizando a necessidade de manter a
area cComo uma zona de ocupacao mais rarefeita.

Por outro lado, os resultados também demonstram

a disparidade existente entre a regiao de Carneiros
e 0 Centro de Tamandare, com este segundo
apresentando valores bastante abaixo em relacao a
primeira. Isso indica a necessidade de aplicacao de
politicas proprias que contribuam para amplificar o
potencial turistico desses locais, tal como criar zonas
de restricao de altura para dar protagonismo as
edificacoes historicas ou a paisagem natural.
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Indicadores de desenvolvimento urbano

Em sintese,

A partir da analise dos resultados dos indicadores de desenvolvimento urbano, foram
identificadas as seguintes aspectos com potencial de aperfeicoamento no planejamento
urbano local:

- O indicador de acesso habitacional indica a necessidade do Plano Diretor prever areas
de densificagao no entorno do Centro de Tamandaré, evitando a restricao excessiva
da oferta habitacional que possa causar o encarecimento das areas mais
centrais da cidade;

- Os indicadores de “Emprego x Local de Moradia” e de “Mobilidade e Empregos”
indicam o potencial de se criar incentivos construtivos para empreendimentos de
uso misto e com fachada ativa, visando criar um ambiente favoravel a ativagao e
diversificagao econdémica da regiao central da cidade;

- O indicador de “Vegetacao e Densidade” sinaliza areas vegetadas no entorno
da sede urbana de Tamandaré cuja preservacao pode gerar significativas
contribuicoes para o sistema de macrodrenagem da cidade;

- O indicador de “Patrimdnio e ldentidade” indica a necessidade de se criar formas de
valorizagao do patrimonio edificado local, visando potencializar as areas de atracao
turistica além da Praia dos Carneiros.
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Reconhecimento da
maturidade digital

Entender a realidade municipal no que tange sua capacidade institucional de
gestéao de dados por meio de recursos tecnoldgicos



Reconhecimento da maturidade digital
Metodologia geral

A avaliacao da maturidade digital dos municipios baseia-se na identificacéao

de praticas institucionais voltadas a disponibilizacao publica, estruturada e
digital das informacdes relacionadas ao planejamento urbano local. Parte-

se do pressuposto de que a maturidade digital se manifesta no grau de
transparéncia, interoperabilidade e acessibilidade das informacoes urbanisticas,
bem como na existéncia de sistemas digitais que permitam a sociedade
interagir com os dados e participar dos processos decisorios. Para tanto, a
analise € estruturada em cinco categorias:

(i) Disponibilizacao da legislagao urbanistica consolidada: ¢ avalisado
se as informacodes referetes a legislacao urbana sao disponibilizadas de forma
centralizada, atualizada e estruturada. Considera-se como ideal a existéncia
de um portal oficial onde seja possivel encontrar as leis e normas urbanisticas
em formatos legiveis e pesquisaveis, bem como integrados aos mapas ou
recursos visuais anexos a legislacao. Também sao verificados aspectos da
rastreabilidade das alteracdes das leis.

(ii) Acesso aberto a dados urbanos: ¢ verificado se o municipio disponibiliza
dados urbanos de forma publica. Sao analisados critérios como: existéncia

de portal de dados abertos, formatos de arquivo adequados, periodicidade

de atualizacéo e escopo das bases oferecidas, focando na transparéncia e
interoperabilidade dos dados disponibilizados.

(iii) Existéncia de ferramentas digitais para planejamento e participagcao
social: observa-se a existéncia de interfaces e sistemas que facilitem a
consulta, interpretacéao e uso dos dados e normas urbanisticas pela populacao
ou por técnicos da administracao municipal, bem como ferramentas que
promovam a participacédo social digital. Isso inclui mapas interativos com
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zoneamento por endereco, calculadoras urbanisticas, portais de consulta
publica sobre planos e projetos, ferramentas de envio de sugestdes e sistemas
digitais de audiéncias publicas. A énfase esta na usabilidade e na difusao das
informacdes acerca das dindmicas urbanas e dos processos decisorios.

(iv) Integragao institucional e automatizagcao de processos
urbanisticos: ¢ analisado o nivel de digitalizacao dos processos de gestao
urbanistica e sua integrac&o com outras bases de dados. Considera-se a
existéncia de sistemas eletrbnicos para protocolos e licenciamento urbanistico,
integracdo com cadastros imobiliarios, cartorios e registros tributarios, bem
como uso de APIs publicas e tecnologias como SIG Web, modelagem BIM

ou algoritmos de apoio a gestao e a analise territorial. Essa categoria reflete o
quanto a administracao publica tem seus fluxos administrativos digitalizados e
integrados.

(v) Governanca da informacgao e transparéncia ativa: ¢ examinada a
existéncia de estruturas institucionais e praticas de gestao e divulgacao das
informacdes urbanas, com foco na responsabilidade técnica, continuidade
e atualizagcao dos dados. Avalia-se a existéncia de planos de gestao da
informacao, canais institucionais para pedidos de acesso a informacao,

e publicacao de painéis, diagnosticos e relatdrios de gestao urbana que
permitam monitorar a qualidade e o impacto das politicas urbanas..

Cada dimensdao analisada € composta por critérios objetivos que orientam

a verificacao da presenca, qualidade e usabilidade das iniciativas digitais

do municipio, possibilitando a classificacao de seu nivel de maturidade em
diferentes estagios. A seguir, descrevemos 0s aspectos observados para cada
uma dessas dimensoes.



Reconhecimento da maturidade digital

1) Disponibilizacao da legislacao
urbanistica consolidada
Analise

O municipio de Tamandaré apresenta avancos parciais nesta
categoria. A Legislacao Urbanistica Basica esta disponivel de forma
publica no Portal da Transparéncia (imagem ao lado), incluindo o
Plano Diretor (lei 184/2022) e as leis de Perimetro Urbano, Uso e
Ocupacéo do Solo, Codigo de Obras e Codigo de Conduta.

No entanto, a forma como esses documentos sao apresentados
ainda imp&e certas barreiras a seu acesso: 0s arquivos estao
disponibilizados majoritariamente em formato PDF contendo a
digitalizacao dos textos das leis em formatos que nao permitem a
pesquisa de seu conteldo e que Nao geram versdes consolidadas
das leis com as alteracdes posteriores a sua publicacao. Alem disso,

0s mapas anexos a diversas leis nao sao disponibilizados junto a elas.

A auséncia de funcionalidades como mecanismos de busca textual,
versionamento e contextualizacao normativa limita a transparéncia
e o entendimento das regras urbanas por parte da populacao e de

profissionais da construcao civil e setor imobiliario: um empreendedor

que deseja identificar o quanto € possivel construir em determinado
terreno da cidade precisa ler a lei de Uso e Ocupacéao do Solo e
todas as leis que a modificaram para entender o estado atual do
regime urbanistico local.

Assim, classifica-se o desempenho do municipio nessa
dimensao como intermediario, reconhecendo a existéncia da
plataforma disponibilizando a legislagao urbanistica, mas apontando
a necessidade de evoluir em termos de organizacao, acessibilidade e
integracao espacial da informagao normativa.
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Reconhecimento da maturidade digital

1) Disponibilizacao da legislacao
urbanistica consolidada
Recomendacdes

O aperfeicoamento da infraestrutura avaliada nessa
primeira categoria passa, essencialmente, pela
identificacdo das modificacdes e revogacdes dos
diferentes instrumentos urbanisticos, bem como
pela posterior disponibilizag&o publica dessas
informacaoes.

Tal disponibilizacao pode ser realizada em
plataforma propria da administracado municipal,
seguindo o exemplo da estrutura disponibilizada
pela Prefeitura de Goiania para publicar seu Plano
Diretor (imagem ao lado). Outra alternativa € o uso
de plataformas terceirizadas especializadas em tal
disponibilizacao consolidada, como € o caso da
pagina Leis Municipais, utilizada por cidades como
Floriandpolis para disponibilizar seu Plano Diretor e
suas atualizacdes.
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Prefeitura de Goiénia
Chefia da Casa Civil
Superintendéncia Legislativa

LEI COMPLEMENTAR N2 349, DE 04 DE MARCO DE 2022

[JRedagBes Antericres Disp&e sobre o Plano Diretor do Municipio de Goinia e d4 outras providéncias.

Nota: ver

1 - Lei Complementar n® 379, de 2024 - regulamenta a Habitac3o de Interesse Social - HIS;
2 - Lei Complementar n 374, de 2024 - Plano Diretor de Arborizacdo;

3 - Lei Complementar n® 373, de 2024 - Outorga Onerosa do Direito de Construir;

4 - Lei Complementar n® 371, de 2024 - Ocupacdo dos Vazios Urbanos;

5 - Lei Complementar n2 364, de 2023 - Codigo de Obras e EdificacBes;
6
7
8
9

- Lei Complementar n 363, de 2023 - Parcelamento do Solo;
-Lein® 11.137, de 2024 - Estudo de Impacto de Vizinhanca e respectivo Relatdrio de Impacto de Vizinhanga;
- Lein® 11,083, de 2023 - Areas de Programas Especiais de Interesse Social;
- Lein? 10.977, de 2023 - Estudo de Impacto de Transito - EIT;
10- Lein® 10.848, de 2022 - Transferéncia do Direito de Construir - TDC;
11- Lein® 10.845 de 2022 - normas de controle das atividades econdmicas;
12 - Decreto n2 2.756, de 2024 - Permissio de Uso de bem publico;
13- Decreto n? 2.531, de 2024 - regulamenta a aprovacdo de projetos arquitetdnicos;
14 - Decreto n2 2.030, de 2024 - regulamenta o Aerotrdpole; e
15 - Decrefo n? 5.033,_de 2033 - regulamenta aprovagdo de loteamento ou reloteamento.

O PREFEITO DE GOIANIA Faco saber que a Cimara Municipal de Goidnia, Estado de Goids, aprova e eu sanciono a seguinte Lei Complementar:

TiTULO |
DA POLITICA URBANA

CAPITULO |
DAS DISPOSICOES PRELIMINARES

Art. 12 Esta Lei Complementar institui o Plano Diretor do Municipio de Goiénia, instrumento bésico da politica urbana e do processo de planejamento.

Art. 22 A politica urbana do Municipio de Goidnia sustentar-se-& nos principios da igualdade, oportunidade, transformacéo e qualidade, objetivando ordenar o pleno desenvolvimento das
funges sociais da cidade e da propriedade, garantindo o bemestar de sua populagio, a requalificagdo, protecdo e manutengdo do territério do Municipio em sua totalidade e uma cidade mais justa e sustentavel.

Pardgrafo dnico. Para efeito dos principios estabelecidos no caput deste artigo serfo adotadas as seguintes definicdes:

| - igualdade: o direito de atendimento as necessidades basicas da populagdo como o acesso & terra, 3 moradia, ao saneamentoe ambiental, a infraestrutura, ao transporte, aos servigos publicos,
ao trabalho e ao lazer;

Il - oportunidade: a garantia da oferta, pelo Poder Publico, dos servigos, equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e direitos socials;

Il - transformacgio: o processo originado pelas agBes ou iniciativas do poder piblico e das representac8es sociais, voltadas ac aprimoramento das ag8es em beneficio da cidade e do cidad8o,



Reconhecimento da maturidade digital

2) Acesso aberto a dados urbanos
Analise

Na categoria referente ao Acesso a Dados Urbanos, Tamandarée
esta em estagio inicial de desenvolvimento. O municipio

possui um Portal da Transparéncia e uma secao especifica

de dados abertos, 0 que representa um passo importante

no sentido da digitalizacao da gestao publica. No entanto, os
dados disponiveis concentram-se em areas administrativas e
financeiras, como despesas, receitas e pessoal, sem contemplar
de forma estruturada os dados territoriais ou urbanisticos. Nao
foram identificadas bases geoespaciais acessiveis ao publico
— como arquivos em formatos abertos (shapefile, GeoJSON

ou Geopackage) contendo informacodes sobre topicos como
zoneamento, uso e ocupacao do solo, infraestrutura urbana,
equipamentos publicos ou malha viaria. Tampouco foram
encontrados metadados, séries temporais ou documentacao
técnica que orientem o uso dos dados disponivelis.

A auséncia dessas informacdes limita a capacidade de analise
técnica por parte de profissionais externos, académicos e

da sociedade civil, e compromete a interoperabilidade com
sistemas de planejamento e monitoramento urbano. Assim, a
atuacao do municipio nessa dimensao é classificada como
inicial, sendo recomendavel a estruturagéo de uma politica de
dados abertos com foco especifico no planejamento e gestao
urbana.
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Reconhecimento da maturidade digital

2) Acesso aberto a dados urbanos
Recomendacdes

Para aprimorar a avaliacao quanto ao acesso a dados urbanos
abertos, Tamandareé pode adotar uma estratégia de estruturacéo e
disponibilizacéo de seus dados territoriais em plataformas publicas,
tomando como referéncia experiéncias bem-sucedidas de outras
cidades. Nesse sentido, o primeiro passo consiste na identificacao
e organizacao das principais bases de dados urbanas produzidas
ou mantidas pelas secretarias municipais — como informacdes
sobre zoneamento, parcelamento do solo, malha viaria,
equipamentos publicos, areas ambientais, e limites administrativos.
Uma vez identificadas, essas bases devem ser convertidas

para formatos abertos e interoperaveis, como CSV, shapefile ou
GeoJSON, com metadados descritivos e padronizados conforme
diretrizes nacionais de dados abertos.

Sugere-se que 0s dados sejam disponibilizados em um portal
especifico para dados urbanos, vinculado a Secretaria de
Planejamento ou ao setor responsavel pelo cadastro técnico
municipal. Nesse processo, exemplos como o GeoSampa (Sao
Paulo) e o GeoCuritiba (Curitiba) sao exemplos de plataformas
acessiveis tanto para usuarios técnicos quanto para o publico
geral, oferecendo ferramentas para download direto de arquivos
geoespaciais, acompanhados de descri¢cdes claras, periodicidade
de atualizacéo e informacodes sobre a fonte dos dados. Outro
modelo € o portal PlanSA, da Austrélia, que consolida dados
territoriais com alto nivel de documentacao e integracédo com o
conteudo normativo.
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Reconhecimento da maturidade digital

3) Ferramentas digitais para
planejamento e participacao
Analise

Na dimensao Ferramentas Digitais para Planejamento e Participacao,
Tamandaré ainda se encontra em um estagio incipiente de
desenvolvimento. Nao foram identificadas plataformas digitais

que oferecam interfaces interativas para a consulta de paréametros
urbanisticos por endereco, tampouco ferramentas que permitam

a visualizacao espacial da legislacéo urbana. Além disso, nao ha
sistemas publicos que viabilizem o envio digital de propostas,
sugestoes ou contribuicdes da populagao em processos
participativos relacionados ao planejamento urbano, como revisdes
do Plano Diretor ou discussoes sobre leis complementares.

A inexisténcia de mapas interativos, calculadoras urbanisticas,
formularios digitais estruturados ou portais de consulta publica limita
a transparéncia e o engajamento da sociedade Nos processos
decisdrios urbanos. Ainda que 0 municipio possua canais basicos de
comunicacao institucional e atendimento eletrénico (como o e-SIC),
esses Nao substituem ferramentas voltadas especificamente ao
acesso e participacao no planejamento territorial.

Diante disso, a avaliacao do municipio nessa dimensao é
classificada como inicial, evidenciando a necessidade de
investimentos em tecnologias que promovam maior acessibilidade,
interatividade e envolvimento da sociedade nas politicas urbanas.
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Reconhecimento da maturidade digital

3) Ferramentas digitais para
planejamento e participacao
Recomendacdes

Para avancar nesta dimensao, 0 municipio de Tamandaré

deve buscar solucdes que facilitem o acesso da populacéo

as informacodes urbanisticas e ampliem os canais digitais de
envolvimento da sociedade nos processos de planejamento. Essa
dimensao pressupde que os dados urbanos e as normas legais
estejam n&o apenas disponiveis, mas acessiveis, interpretaveis e
Uteis para o cidadao comum, mesmo sem conhecimento técnico
especializado.

Uma das primeiras iniciativas que o municipio pode adotar € a
criagao de um mapa interativo urbano, acessivel via navegador, que
permita ao usuario consultar a zona urbanistica e 0os parametros
construtivos associados a qualquer endereco ou lote da cidade.
Exemplos como a plataforma ZOLA, de Nova York, mostram como
essas ferramentas podem integrar mapas e normas urbanisticas,
permitindo a consulta por meio de filtros geograficos e tematicos.
Essas plataformas facilitam o entendimento de quais usos sao
permitidos em determinada area, qual o potencial construtivo, as
restricdes aplicaveis e 0s instrumentos urbanisticos em vigor.

Além disso, Tamandaré pode incorporar funcionalidades voltadas
a participacao digital qualificada. Brasilia, por exemplo, por meio
da plataforma Participa DF, tem utilizado mecanismos online para
colher sugestdes da sociedade em processos de planejamento
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urbano. Tais ferramentas podem incluir enquetes publicas, paineis
de propostas com geolocalizacéo, visualizacdo de diagnosticos
preliminares, e canais para comentarios publicos sobre projetos
em andamento. Essa estrutura pode ser adaptada de forma
proporcional a escala de Tamandaré, utilizando solugdes de baixo
custo como integracdes com plataformas livres (ex: Ushahidi,
Maptionnaire, ArcGIS Hub ou PeopleCGrid).

Também ¢ recomendavel que o municipio explore ferramentas de
consulta assistida, como calculadoras de parametros urbanisticos
— sistemas simples nos quais o cidadao insere informacdes do

lote (area, frente, localizacao) e obtém como resultado os indices
urbanisticos aplicaveis (coeficiente de aproveitamento, taxa de
ocupacao, recuos exigidos, etc.). Essa funcionalidade segue a logica
do que a plataforma Place fornece para as cidades de Porto Alegre
e Sao Paulo, e pode ser implementada com tecnologias web leves,
usando banco de dados georreferenciado associado a legislacéao
consolidada.

Por fim, € importante que Tamandare estruture institucionalmente a
governanca dessas ferramentas, definindo um orgao responsavel
pela atualizacdo das informacoes, pela moderacao das
contribuicdes publicas e pela articulagao com 0s processos legais
de planejamento urbano.



Reconhecimento da maturidade digital

4) Integracao institucional e
automatizacao de processos
Analise

Na dimensé&o Integrag&o Institucional e Automatizagao

de Processos, Tamandaré demonstra iniciativas pontuais,
mas ainda limitadas em escopo e integragcdo. O municipio
disponibiliza um portal de servicos online, onde € possivel
emitir documentos como guias de tributos e solicitar certiddes
basicas. Entretanto, nao foram identificados sistemas
eletrébnicos voltados especificamente ao licenciamento
urbanistico, tramitacao de projetos ou analise automatizada
de conformidade com parametros urbanos. Também nao ha
evidéncias de integracéo entre os sistemas administrativos do
municipio (como cadastro imobiliario, arrecadagao tributaria

e planejamento urbano) de forma a permitir o cruzamento
automatizado de dados.

Nao foram localizadas APls publicas, nem ha indicios do uso
de tecnologias avancadas, como Sistemas de Informacao
Geografica baseados na web (SIG-Web), modelagem da
informacao da construcao (BIM) ou inteligéncia artificial
aplicadas a andlise territorial.

Por esses motivos, o nivel de maturidade digital

nesta dimenséao é classificado como intermediario,
reconhecendo a existéncia de servicos eletrbnicos basicos,
mas destacando a necessidade de expandir a digitalizacao
para os fluxos técnicos e regulatorios do urbanismo.
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Reconhecimento da maturidade digital

4) Integracao institucional e
automatizacao de processos
Recomendacdes

Para evoluir nessa dimensao, Tamandaré pode priorizar a
implantacao de solucdes que N&o apenas informatizem
procedimentos técnicos, como o licenciamento urbanistico e o
cadastro imobiliario, mas que também promovam a integracao
entre setores da prefeitura, reduzindo redundéancias, ampliando
a rastreabilidade das decisdes e qualificando a base de dados
disponivel para o planejamento urbano.

Um primeiro passo consiste na adocao de um sistema digital
de protocolo e tramitacdo de processos urbanisticos, como
pedidos de alvaras, consultas prévias e andlise de projetos.
Sistemas como o SEl (Sistema Eletronico de Informacdes),
utilizado por diversos entes da administracao publica brasileira,
podem ser adaptados para tramitacdes técnicas e incluir fluxos
especificos para urbanismo. Cidades como Fortaleza e Joinville
- este Ulimo baseado na estrutura fornecida pela plataforma
Aprova - ja utilizam plataformas especificas de licenciamento
eletrbnico que permitem ao cidadao protocolar documentos,
acompanhar o status de andlise e receber notificacdes
automatizadas, reduzindo a dependéncia de atendimento
presencial.

Outro ponto estratégico € a integracéo entre os sistemas de
planejamento urbano, cadastro técnico e tributacao imobiliaria,
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criando uma base de dados Unica que permita cruzamentos
entre informacoes juridicas, fiscais e espaciais. Cidades como
Belo Horizonte, por meio da PBH Digital, e Recife, com seu
sistema integrado de georreferenciamento, demonstram como
essa integracao favorece tanto a gestao territorial quanto a
arrecadacao municipal, ao evitar inconsisténcias cadastrais e
permitir o monitoramento automatizado de alteracdes no uso
do solo.

Tamandare também pode incorporar tecnologias como
Sistemas de Informacgao Geografica baseados na web (SIG-
Web) para uso interno das equipes técnicas, permitindo
andlises espaciais dinamicas e geragao de mapas tematicos a
partir de camadas integradas. Plataformas como o GeoServer
(open source) oferecem suporte a esse tipo de aplicagao, e
podem ser implantadas com baixo custo em municipios de
medio e pequeno porte.



Reconhecimento da maturidade digital

5) Governanca da informacao e

transparéncia ativa
Analise

Em relacéo a dimensao Governanca da Informagao e
Transparéncia Ativa, 0 municipio de Tamandaré apresenta
uma estrutura ainda incipiente. Embora disponha de um
canal formal de acesso a informacao (e-SIC) e mantenha
seu Portal da Transparéncia ativo, nao ha evidéncia de uma
politica especifica voltada a gestao dos dados urbanos

Oou uma unidade institucional dedicada a governanca da
informacao territorial. Nao foram encontrados planos de
gestao de dados, equipes técnicas publicamente identificadas
como responsaveis pela producao e curadoria dos dados
urbanisticos, nem instrumentos de monitoramento como
painéis de indicadores ou relatorios sistematicos de
acompanhamento do territdrio. A auséncia de mecanismos
formais para atualizacéo e correcao colaborativa de dados
tambeém compromete a confiabilidade e continuidade das
informacdes disponibilizadas.

Assim, a atuagao municipal nesta dimensao é classificada
como inicial, indicando que, embora existamn mecanismos
basicos de transparéncia, ainda nao ha uma governanca
efetiva e estruturada da informacéao urbana.
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Reconhecimento da maturidade digital

5) Governanca da informacao e
transparéncia ativa
Recomendacdes

Para que Tamandaré avance nessa frente, € fundamental
que estabeleca uma estrutura de governanca da informacao
territorial, com definicao clara de responsabilidades técnicas,
rotinas de atualizacao e estrategias de divulgacao publica
voltadas a gestao urbana.

O primeiro passo € a institucionalizacao da funcao de gestao
da informacao urbana, com a designacao de uma secretaria
ou unidade técnica responsavel pela curadoria dos dados
territoriais — como zoneamento, uso do solo, equipamentos
publicos, indicadores urbanos e registros normativos.

Essa unidade deve ser encarregada de manter os dados
atualizados, garantir sua padronizagao e promover a articulacéo
com outras secretarias envolvidas, como planejamento, obras,
meio ambiente, habitacao e financas. Experiéncias como a do
Instituto Pereira Passos (IPP) no Rio de Janeiro mostram como
uma estrutura técnica dedicada pode centralizar a governanca
de dados urbanos e alimentar politicas publicas baseadas em
evidéncias.

Além da estrutura interna, Tamandaré pode desenvolver
mMecanismos de transparéncia ativa com foco territorial, por
meio da publicacao de painéis de indicadores urbanos,
relatorios periodicos de monitoramento do territorio e
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diagnosticos publicos sobre temas como crescimento urbano,
densidade, regularizacéo fundiaria, infraestrutura ou deficit
habitacional. Iniciativas como o ObservaSampa de Sao Paulo
ou o painel de Mudancas Climaticas de Curitiba disponibilizam
painéis interativos com dados espacializados, permitindo

ao cidadao compreender as dinamicas do municipio em
diferentes dimensodes e escalas.

A criagao de protocolos de atualizagao continua e validagao
colaborativa dos dados também € uma estrategia essencial.
Isso pode incluir canais para que cidadaos, profissionais e
instituicdes reportem erros, proponham correcdes ou enviem
dados complementares. Ferramentas como Ouvidorias Digitais
e plataformas de dados georreferenciados com campos de
feedback também fortalecem a governanga aberta.

Por fim, € recomendavel que o municipio desenvolva e
publique um Plano Municipal de Dados Urbanos, alinhado as
diretrizes da Politica Nacional de Dados Abertos (Decreto n®
8.777/2010) e a Lei de Acesso a Informacao (Lei n® 12.527/2011),
definindo prioridades, metas de abertura e mecanismos de
acompanhamento.



Indicadores de desenvolvimento urbano

Em sintese,

A partir da analise da maturidade digital da administracédo municipal, séo
evidenciados os seguintes aspectos em relacao a disponibilizacédo de dados
por parte da administracao publica:

- Ha a necessidade de se disponibilizar o contetido e os arquivos da
legislagao urbanistica de forma mais clara e explicativa, especialmente
em relacao a consolidacao das mudancas nas leis ao longo do tempo;

- Seria benéfica para a populacao em geral a disponibilizacao de
ferramentas que facilitem o entendimento dos parametros
construtivos e outras informagoes relevantes, principalmente por parte
de quem nao possui conhecimentos especializados de andlise de dados.
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Sintese
Consideracoes finais

O presente relatorio apresentou as analises quanto a
compreensao dos instrumentos de planejamento vigentes,
ao efeito pratico das regras de uso e ocupacgao do solo,
ao reconhecimento da maturidade digital da administracéao
municipal, a andlise de indicadores de desenvolvimento
urbano tocando temas relacionados a habitacédo, emprego,
mobilidade, meio-ambiente e patrimdnio construido.
Conforme demonstrado em tela, tais aspectos servem
como uma primeira fundamentacao para que se entenda
pontos a serem aperfeicoados No Plano Diretor € na
Legislacao Urbanistica Basica do municipio de Tamandaré.
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