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1. INTRODUGAO

A presente proposta € uma contribuicdo ofertada por um dos
proprietarios de iméveis na Zona de Protegdo Ambiental 09 (ZPA 09), cuja
regulamentacdo esta sendo feita pela SEMURB, através de zoneamento da
drea que engloba, entre outros aspectos, a criagdo de Subzonas de
Preservacéo e Conservacdo, com seus respectivos indices urbanisticos.

A despeito do grandioso e minucioso trabalho que esté sendo feito ha
anos pela SEMURB para a regulamentagdo da ZPA 09, ndo ha como
concordar integralmente com a metodologia e pardmetros usados na fixagao de
indices urbanisticos em determinadas Subzonas, que ficaram com um
coeficiente de aproveitamento de apenas 0,1 (um décimo), ou seja, 10% (dez
por cento), seguido de uma permeabilidade de 90% (noventa por cento), taxa
de ocupacao de apenas 10% (dez por cento) e gabarito de 7,5m (sete metros e
meio)".

O objetivo do zoneamento proposto, com o propdsito de proteger area
td0 vulneravel é inquestionavel e até elogiavel, porém, n&o se pode concordar
com a metodologia usada e com os indices urbanisticos sugeridos, como se
vera adiante.

Portanto, a titulo de colaboracdo e no mais irrestrito exercicio direito de
soberania popular, maxime do principio da participagdo social na gestao
ambiental estabelecida na Constituicdo Federal (art. 225, caput) e no Estatuto
da Cidade (art. 2° 1I), serdo aqui feitas algumas consideragbes e, ao final,

proposices que se espera sejam acatadas.

2. FUNDAMENTOS LEGAIS DESTA PROPOSTA

JUSTICA AMBIENTAL

Primeiramente, € importante destacar que o exercicio do direito de

propriedade e o direito ac meio ambiente ecologicamente equilibrado ndo séo,~

! [ndices fixados para a SC2 e SC7.



incompativeis, como ja prevé o art. 170 da Constituicdo Federal, a partir da
evolucdo do conceito de fungdo social da propriedade.

Igualmente nao s&o incompativeis o direito de propriedade e o direito de
construir, principalmente a partir da evolugdo do conceito de cidades
sustentaveis, dentro de um ordenamento adequado do uso e ocupagédo do
solo urbano, assim como a justa distribuicdo dos oOnus e beneficios
decorrentes do processo de urbanizagdo, como estabelecidos no Estatuto
da Cidade (art. 2°, Vil & IX).

Com efeito, se uma area por sua relevante importancia estratégica, seja
por que motivo for, se toma necesséria ser protegida em beneficio de todos,
n&o é justo que somente um ou alguns poucos sejam onerados para esse fim.

No caso concreto, foi despendido pela SEMURB um enorme esforgo
para demonstrar a vulnerabilidade da area, o que talvez nem precisasse fazer
no ambito deste processo de zoneamento, uma vez que se trata praticamente
de matéria inquestionavel, beirando ao senso comum. Talvez, porém, a n&o
tenha sido valorado corretamente a justa distribuicdo dos Onus e bodnus
decorrentes da proposta de zoneamento da area. E preciso que se ache uma
forma adequada de reparti-los, pois enquanto os beneficios ambientais para
sociedade serdo grandes e isentos de custos, para alguns proprietarios
apenas restardo a deprecia¢do de seu patriménio e os vultosos recursos

para manté-lo.
O DIREITO A UMA CIDADE SUSTENTAVEL

Ao se promover o correto ordenamento municipal, a matriz de todo o

planejamento € o que prevé a Lei Maior, verbis:

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 fungbes sociais da
cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes.
(grifos)

Nesse diapasdo, o Plano Diretor de Natal (LC 82/07) prevé os seguintes

objetivos: e
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| - a preservagdo, protecdo e recuperagdo do meio-
ambiente e da paisagem urbana, com vistas a garantir,
além da manutencdo equilibrada dos recursos naturais,
qualidade de vida para os habitantes do Municipio,
incentivo a atividade econémica sustentavel e protegdo
ao patriménio histérico e cultural da cidade,

V - a reducdo da necessidade de deslocamentos entre
a moradia e o trabalho e a adequacdo dos espagos
coletivos & acessibilidade urbana para todos o©s seus
cidadéos;

VIl - a harmonizagédo do uso da cidade para obtengao
da qualidade de vida de seus habitantes, garantindo seu
uso compativel com o desenvolvimento sustentavel.
(grifos)

Para atingir tais objetivos, foram estabelecidas as seguintes diretrizes:

Vi - o incentivo a convivéncia de multiplos usos em
todas as areas da cidade, observando-se as diferentes
caracteristicas e fungbes do sisterna viario, as condigbes
ambientais e de salubridade, considerando o0s
impactos negativos advindos dessa implantagdo no
entorno;

VIl - o estabelecimento de um critério de isonomia na
fixagdo do potencial de aproveitamento dos terrenos;

Xl - a utilizagdo de Iinstrumentos urbanisticos e
ambientais que acompanhem a dindmica da
cidade;
(grifos)

Tais principios e objetivos legais estdo relacionados com a necessaria
harmonia que precisa ser obtida entre o uso e ocupagéo do solo urbano de
forma ordenada e planejada, privilegiando o uso misto, mas acima de tudo,
associando a defesa do meio ambiente, com o interesse social e o
desenvolvimento econdémico da cidade. Quando um desses fatores estiver
predominando em relacdo aos demais, 0 conceito de sustentabilidade acaba
sendo prejudicado.

No caso concreto, a protecdo ao meio ambiente foi devidamente
valorada — natural por se tratar de uma zona de protegéo ambiental — contudo,




o interesse social e econdmico que deveriam ser contemplados no mesmo
patamar foram de certa forma subestimados na proposta de zoneamento.

De fato, a ZPA 09, em especial no eixo da Av. Moema Tinoco €
prolongamento da Av. Conselheiro Tristdo precisam ser considerados
conjuntamente como um importante vetor de desenvolvimento urbano do
municipio, carente de infraestrutura, moradias e de areas de lazer, com
problemas graves de mobilidade urbana e crescimento desordenado. Esse eixo
de desenvolvimento € o nucleo principal do projeto PRO TRANSPORTE do
governo estadual, e ndo foi devidamente considerado no relatério final do
projeto de zoneamento feito pela SEMURB (foi apenas citado em uma
fotografia).

3. CRITERIOS USADOS NA ELABORACAO DO ZONEAMENTO

Nesse pensar, € preciso se repensar o zoneamento até proposto.

E bem plausivel sugeri que o zoneamento adequado dessa drea de
tamanha vulnerabilidade deveria ser baseado fundamentadamente em
ocupacdes ordenadas de baixo impacto, associado a criacdo de uma
unidade de conservagao de protegdo integral, ante a pressao imobilidria que
inevitavelmente ocorreréa com o crescimento natural da cidade. Assim, €
evidente que a ocupacdo ordenada e planejada da area € infinita vezes melhor
que uma proposta de uso indevida ou indefinida.

Contrariamente, porém, o planejamento da SEMURB para a area € hoje
lastreado na criagdo de uma gigantesca subzona de preservagao, com
centenas de hectares, muitas vezes maior do que o Parque da Cidade,
associada a fixacdo de subzonas de conservacdo com indices
urbanisticos microscopicos.

O efeito direto dessa metodologia usada no zoneamento, se ao final
aprovado, ird praticamente esvaziar o contetido econdmico das propriedades
envolvidas, como a do aqui proponente, mantidas até o presente momento a
custos bastante elevados, e que tera como resultado pratico uma série de

-

invasdes e a completa degradacgéo da area ao longo do tempo. ¢




DESAPROPRIACAO “A BRASILEIRA’

A limitacdo administrativa € uma restricdo ao direito de propriedade que
pode ser feita pela Administracdo Publica, de forma genérica e abstrata, em
nome do interesse publico e da coletividade, perfeitamente legitima. Ha, porém,
restricbes ao poder discricionario da Administrag&o Publica de impor limitagdes,
gquando ela se aproxima de um ato expropriatorio.

No caso da ZPA 08, ocorre o que se poderia chamar de limitagdo
administrativa as avessas, uma vez que se aproxima de um ato de
apossamento. Neste caso, a limitagdo administrativa é, por assim dizer, apenas
formal, na medida em que restringe com intensidade bastante as
faculdades do dominio (uso, gozo, disposicio e possibilidade de retomada).

Quando um ato administrativo, sem tomada da posse, inviabiliza a livre e
quase totalidade disposicdo do bem, gera a chamada desapropriagdo a
brasileira®, traduzindo-se, pois, em um ndo uso do bem. Significa ndc conseguir
dar a uma propriedade a principal destinac&o a que ele se propbe. E esse
impedimento gera um prejuizo indenizavel’, na linha da tradicional
desapropriac¢ao (in)direta.

De fato, estipular indices minimos, como nas subzonas de conservagéo
2 e 7, como coeficiente de aproveitamento de 0,1 (um décimo), seguido de uma
permeabilidade de 90% (noventa por cento), taxa de ocupacéo de apenas 10%
(dez por cento) e gabarito de 7,5m (sete metros e meio) € retirar da
propriedade um de seus principais atributos, & esvaziar-lhe o conteudo
econdmico. Por exemplo, se pegarmos apenas o primeiro indice, pode-se
verificar que ele é 1.200% menor do que o indice de aproveitamento basico
da cidade!!!

E natural que, sendo uma zona de protecdo ambiental, os indices sejam
realmente menores do que no restante da cidade, porém, as restricbes
precisam ter limites razoaveis e logicos, sob pena de incorrerem em uma
desapropriagdo a brasileira, como citado acima.

*HEINEM, Juliano. Limitagdes administrativas e o conteddo econdmico da propriedade. uma
“desapropriacéo & brasileira. In RDA — revista de direitc administrativo, Rio de Janeiro, v. 260, p. 133-181,
maio/ago. 2012 .

®STF, RE 134.297 — SP, Rel. Min. Celso de Mello. Ainda: Eresp 122.114-SP, DJ 17-12-2004, Eresp.
519.365-SP, rel. min. Teori Albino Zavascki, | 11-10-2006, Resp. 1.015.487- SC, rel. min. Luiz Fuw%
2010. o
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Além disso, é preciso que 0 zoneamento se baseie em critérios técnicos
bem definidos, fundamentacéo légica e propostas factiveis de ser implantadas.
A despeito, porém, do elevado conhecimento dos especialistas que fizeram a
proposta de zoneamento, € possivel fazer os seguintes questionamento.

O primeiro deles é o item 5.1 do “Relatério Final”, onde foi pontuado
que os indices urbanisticos adotados foram obtidos através do cruzamento de
dados da regido para o zoneamento aproximar-se da realidade local. Mais
adiante, s&o apresentados diversos mapas onde estdo indicados os
coeficientes de aproveitamento de éareas fora da ZPA para legitimar esse
critério.

Tal metodologia, porém, é no minimo questionavel, pois se assemelha a
conhecida técnica de primeiro definir os objetivos para depois os critérios para
legitima-lo, e n&o o contrério. Basta analisar o seguinte: e se fosse a area do
entorno fosse atualmente densamente ocupada, com vérios prédios? Qual
entdo seria a justificativa para a adog&o de indices téo reduzidos na ZPA?

O mesmo questionavel critério foi usado para a escolha do gabarito das
subzonas de conservagdo, ou seja, 7,5m (sete metros e meio). No item 5.4.1
do “Relatério Final”, foi dito que a ado¢do desse parametro ocorreu porque na
regido ha poucas edificagbes com 3 andares, ou seja, com mais de 7,5m. Logo,
optou-se por fixar como gabarito maximo na ZPA o limite de 7,5m.

Concluindo, € preciso considerar que a ZPA 09 e os bairros do entorno
possuem dindmica propria e certa autonomia. N&o parece ser legitimo,
portanto, fixar indices tao restritivos para a ocupagdo em determinadas areas
na ZPA com base na ocupacao atual dos bairros do entorno e vice e versa.
Como se trata de uma questao conjuntural, devido aoc momento econdmico que
o pais se encontra, &€ possivel que em poucos anos esses mesmos bairros
podem estar densamente ocupados, pois ali € uma zona de expans&o, ndo ha
controle de gabarito e o coeficiente de aproveitamento € de 1,2.

O segundo ponto que pode ser questionado se refere aoc modelo de
zoneamento proposto, em que o principal referencial foi a geomorfologia do
terreno (dunas, lagoas, areas sedimentares, etc).

A bem da verdade toda a area da ZPA guarde uma mesma origem e
uma indisfarcavel semelhanca geomorfoldgica, mas as areas ja invadidas e
ocupadas tiveram um tratamento diferente no zoneamento. Por exemplo, na .

/A:‘//
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SUR 1, o coeficiente de aproveitamento é 0,6, ou seja, chega a ser 600% maior
que em algumas SC vizinhas. Em outras palavras, um dos principais critérios
usados no zoneamento, o geomorfolégico, na verdade, € apenas um critério
politico, pois ndo ha justificativa técnica que explique porque a distingéo tao
grande de indices em areas semelhantes. Basicamente se diferem pelo fato de
terem sido invadidas ou ndo, pelo fato de alguns proprietarios terem sido mais

diligentes impedindo invasdes e outros ndo.
ZONEAMENTO E UNIDADES DE CONSERVACAO

E importante ainda considerar que ao se criar uma imensa subzona de
preservacdo e subzonas de conservacéo com indices urbanisticos minimos, o
municipio estéd disfargadamente criando uma unidade de conservagdo do
tipo prote¢do integral, em que apenas indiretamente se podera usar 0s
recursos naturais. E a definicio de parque ou uma estacéo ecolégica, segundo
o art. 7° da Lei 9985/00. A diferenca apenas € que nas unidades de
conservacdo de protecdo integral, ha obrigatoriamente desapropriacédo e a
imiss&o da posse pelo poder publico para que elas possam ser administradas e
protegidas. Do modo que estd sendo proposto, contudo, alguns
proprietarios da ZPA 09 é que ficardo individualmente com esse 6nus.

Como alternativa, chegou até a ser sugerido aos proprietarios a criagéo
de uma RPPN (reserva particular do patriménio natural), uma das espécies de
unidade de conservagdo do tipo uso sustentavel. Tal medida, porém, n&o trara
proveitos diretos aos proprietarios, apenas consolidara a sobrecarga dos énus

individualmente a eles impostos, em beneficio do interesse coletivo.
ZONEAMENTO “EM FORMA DE ILHAS”

QOutro questionamento que pode ser feito a proposta de zoneamento da
ZPA 09, desta vez de ordem estratégica e até pratica, &€ a criacdo de
subzonas de conservagao ‘em formas de ilhas’.

E perfeitamente compreensivel concluir que a estratégia usada nesse

caso teve como parametro unico a geografia e caracteristicas do terreno.
Na pratica, porém, isso pode nao vai funcionar. {{}7 -

i
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Primeiramente porque terdo que ser criados varios acessos entre uma
“ilha”, onde teoricamente podera haver edificagbes, e outra, passando por uma
subzona de preservacgao, que assim perdera suas caracteristicas.

Segundo porque naturalmente a tendéncia de ocupagéo do terreno sera
a unido gradual das subzonas de conservagao e preservagdo, ou seja, entre
uma “ilha” e outra, com invasdes ou “puxadinhos”. A tradicional dindmica de
ocupacéo da cidade e a deficiéncia da fiscalizagdo permitem concluir isso.

E s6 uma questdo de tempo.

Na figura abaixo, pode-se ver um recorte da SC1 e SC2, onde se
observa uma regido bastante antropizada, com edificagbes, picadas,

plantacgdes, etc.

figura 1

De igual modo se observa na SC7 a antropizac¢ao da area, com acréscimo

de uma estrada de duas pistas asfaltada e uma de pigarro, com importante
obra de terraplenagem. /é/

e
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figura 2

Como contribuicdo ao zoneamento, pode-se sugerir, ndo apenas 0 uso da
geografia do terreno, mas uma andlise da dindmica de ocupagado e
direcionamento da urbanizagao da area, o que levaria a uma concluséo que
essas subzonas sejam continuas entre si, sob a forma de faixas, com os
mesmos indices de ocupagio e nao de “ilhas”.

Esse tipo de zoneamento por faixas, € o que foi feito na ZPA 01 e ZPA
03, como se vera adiante.

4. PROPOSTA DE REFERENCIAIS OBJETIVOS USADOS EM OUTRAS
AREAS DAS PROXIMIDADES

As criticas acima deduzidas ndo estdo sendo aqui feitas com o propésito
de diminuir ou de alguma forma desmerecer o trabalho dos especialistas
envolvidos no projeto de zoneamento. Ao contrario, o trabalho é digno dos
maiores elogios, pela sua qualidade e da pesquisa empreendida. Talvez um

=

dos poucos de sua categoria feitos no Brasil.
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Apenas alguns aspectos da metodologia € aqui questionada.

Por isso, a par das criticas realizadas, é importante apresentar algumas
propostas para colaborar com esse complexo projeto de zoneamento da ZP 09.

Como se viu acima, a fixacéo de limites das subzonas de conservagéo e
dos indices urbanisticos a ela associados, além de ndo guardarem coeréncia e
lbgica com o propésitc do zoneamento — harmonizar a prote¢do do meio
ambiente, © interesse publico e bem estar social, assim como ©
desenvolvimento da regido — praticamente esvazia o conteudo econdmico de
algumas propriedades, assemelhando-se a uma desapropriagao.

Por essa razéo, impde-se a busca de parametros que sejam coerentes
com a proposta de zoneamento pretendida e os demais usados em outras
situacdes semelhantes,

Nesse particular, ndo ha & necessario ir muito longe. De fato, em Natal ja

foram feitas varias regulamentagbes de ZPA, algumas polémicas e
| conturbadas, outras nem tanto. Em nenhuma delas, porém, foram adotados
indices tao rigorosos quanto os da ZPA que se pretende implantar.

Além disso, € importante avaliar a plausibilidade de algumas propostas,
pois a dinamica de ocupacao de Natal, como em muitas do Brasil, tem um
enorme histérico de invasbes, construgbes clandestinas e desmatamento.
Muito provavelmente, se algumas propriedades da ZPA 09 deixarem de ter
valor econdmico, tais fatos irdo se repetir. Além disso, a regido € um importante
eixo de desenvolvimento da cidade, pois € e ainda seré mais ainda o principal
acesso ao litoral norte do Estado.

Finalizando, é preciso lembrar que recentemente foi regulamentada a
APA de Jenipabu, que é vizinho a ZPA 09, com geomorfologia de terreno e
dindmica de ocupacao semelhantes.

Um bom planejamento precisa levar tudo isso em consideragdo, por isso,

serdo destacados com mais detalhes a seguir.
REFERENCIAIS USADOS EM OUTRAS ZPA DE NATAL

Os critérios para o desenvolvimento da proposta foram estabelecidos com .

base no levantamento e comparagao das prescricdes urbanisticas de Zonas d%w
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Preservacdo Ambiental (ZPA) 01, 03, 04, 05 ja regulamentadas (Figura 3) com
fragilidades ambientais semelhantes as da ZPA 09.

ZONAS DE PROTEGAO AMBIENTAL (ANEXO Il - MAPA 02) 76
| PLAND DIRETOR DE NATAL

sagsr s 0% atwiis | Thaome

SE%#L‘R AMERD Y WAPA 02
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Figura 3: Plano Diretor de Natal, Zonas de Protec@o Ambiental, Anexo ll, 2007
Fonte: Semurb
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A ZPA 01 {Zona de Preservacdo Ambiental 01), localiza-se nos bairros
de Cidade Nova, Candelaria e Pitimbu (Figura 03), e é regulamentada pela Lei
n°4.664. de 31 de julho de 1995, que dispde sobre 0 uso do solo, limites e
prescricbes urbanisticas (Tabela 01) do campo dunar desses bairros.

RIS OF LOREERy
. BEE . GUBZDEA DE YEO REST
Figura 3

Fonte: Lei municipal 4.664 de 31 de julho de 1995

ZONR EPA T SURZONATE UED RESTRITE S22
DENSIADE 75 rabia
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ARE S RINDAA Ty FRENTE stiNddaim . T s .
AREA MINitAA( ) ARG | PERIMEASE IACAL

Ll 7% ERES AR 300

Al o

Tabela 1PrescrigBes Urbanisticas ZPA — 1 e
Fonte: Lei municipal 4.664 de 31 de julho de 1995/// /%ﬁ -
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A ZPA 03 (Zona de Preservagcdo Ambiental 03), por sua vez, fica no
bairro de Pitimbu e foi assim zoneada, como se pode ver na figura 4 abaixo:

iLegenda
Subzonss

Figura: 4 Zoneamento ZPA -3
Fon

Ph3 - SUBZONA 8214

U ons
AR A BB L FRENTE o P :
AR A MR FIEN SERBIE AR IZAUAD

te: Lei Tabela 2PrescricBes Urbanisticas ZPA - 3 - 821~
municipal 4.664 de 31 de julho de 1995 g
T
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A outra importante zona de preservacéo regulamentada € a ZPA 04 que
fica no A Zona de Preservagdo Ambiental 04, fica nos bairros de Felipe
Camarao, Guarapes e Planalto. Ela foi dividida apenas em 3 subzonas:
Subzona que compreende as dunas, os corredores dunares e corredores
interdunares- SZ1; Subzona que corresponde o tabuteiro costeiro e corredores
interdunares — SZ2; bem como Subzona que corresponde as feigdes planas ou

suavemente onduladas de tabuleiro msteiro - SZ3.

Ao, Bremsdasitg
Szsimre Hanie

Y # Fanboy
& Levmnan S G

B St
G Loy

Bose Bases do g

Bas S50 Vieniag

By Savs bk

.
i

Figura 5: Zoneamento ZPA ~ 4
Fonte: Lel municipal 4.664 de 31 de julho de 1985

LA AL

ARES SIS 4T FRENTE MR 5

e : [=A ] 2 CoAnT, ; i .
Tabela 3. Prescrigdes Urbanisticas ZPA - 4 - SZ1-
Fonte; Lei municipal 4.664 de 31 de jutho de 1895
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A Ultima zona de preservacao tomada aqui como parametro é a ZPA 05,
conhecida como Lagoinhas. Inicialmente foi estabelecido os seguintes

indices, como na figura 6 e tabela abaixo:

Legends
Bub-Zonss

Figura 8. Zoneamento ZPA -5

7

Tabela 6: Prescricbes urbanisticas da ZPA S

-
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Na ZPA 05, posteriormente, foi aprovada uma nova regulamentacao, a
Lei Promulgada 228/04 — também chamada “Lei Pio Marinheiro”, aumentando a

flexibilidade para a ocupacéo da area.
CRITERIOS ADOTADOS NAS ZPA JA REGULAMENTADAS

Concluindo, ndo héa nas regulamentagbes das demais ZPA em Natal
a fixacdo de indices tao restritivos nas subzonas de conservagao, como
no proposto para a ZPA 09, com cosficiente de aproveitamento de apenas 0,1
(um décimo), ou seja, 10% (dez por cento), seguido de uma permeabilidade de
90% (noventa por cento), taxa de ocupacao de apenas 10% (dez por cento) e
gabarito de 7,5m (sete metros e meio).

Como s&o zonas de preservagdo muito semelhantes, em termos de
geomorfologia, como a de “Lagoinhas”, ndo faz sentido divergir completamente
da metodologia até entdo utilizada para implantar uma restricdo t&o severa,
como a adotada na ZPA 09.

Ha outros parametros que podem ser considerados, como a APA (area ) /
de protecdo ambiental) de Jenipabu, como se podera ver a seguir.
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APA DE JENIPABU

Outro parametro importante que pode ser levado em consideracéo € a

regulamentagdo da APA (area de protecdo ambiental) de Jenipabu.

see . Tid BRA 11:44 o gy
Bnon I ooy by

ANEXO #l ZONEAMENTO ECOLOGICO ECONOMICO - APA JENIPABU

Figura7
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A APA de Jenipabu é localizada a apenas algumas centenas de
metros da ZPA 09, chegando a ser confrontantes em alguns trechos,
mormente o do Rio Doce, que divide ambas. Possuem geomorfologia

absolutamente semelhantes, como se pode ver na figura 8 abaixo.
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Nesta area, a Lei Estadual 9.254/08, recentemente estabeleceu o
zoneamento para a Subzona de Conservacdo SCZ 3.2, proximo a praia de
Santa Rita, com caracteristicas semelhantes e bem proximo a ZPA 09, com os

seguintes critérios:

Coef. de aproveitamento | Taxa de ocupacio | Permeabilidade Gabarito
1,0 50% 50% Sem restricdo

Se for comparado apenas ao critério do coeficiente de aproveitamento, a
SCZ 3.2 da APA é 1000% maior que sua “prima” bem proximana SCZ 2 e
7 na ZPA 09.

Ha de se registrar ainda que se trata de uma APA, ou seja, uma
unidade de conservagdo, que, em tese, € destinada a uma restrigdao bem
maior do que uma zona urbanistica de protegdo ambiental. Esses indices
foram aprovados por uma recente Lei Estadual, portanto, um referencial

importante que também deve ser levado em consideracéo.

5, CONCLUSAO

Diante de todo o exposto, pode-se concluir que o zoneamento como hoje
esta proposto, com a fixagcdo de subzonas e indices urbanisticos ndo apenas
retiram o contetido econdémico de algumas propriedades, mas podem ter
o efeito reverso de permitir uma ocupacgdo desordenada da area e assim
provocar uma maior degradagdo ambiental.

E possivel entdo fazer as sugestdes a seguir apresentadas, com base

nas demais ZPA regulamentadas de Natal e na APA de Jenipgbu, entre os

demais critérios discutidos acima nessa proposta. e
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SUGESTOES FINAIS PARA AS SUBZONAS DE CONSERVAGCAO

Como ja apontado anteriormente, usando como referencial outras ZPA

de Natal, a APA de Jenipabu e a propria ZPA 09, € possivel fazer as seguintes

sugestbes de prescricdes urbanisticas:

QUADRO COM PRESCRICOES URBANISTICAS
Subzona de Conservagéao 2 {SC2)

PRESCRICOES URBANISTICAS SEMURB SUGESTAOQ COMENTARIO
AREA MINIMA 10.000,00 n# | 10.000,00 m?
FRENTE MINIMA 50,00 m 50,00 m
COEF. DE APROVEITAMENTO 0.1 0,6 Esse valor esta condizente
com outras ZPA’s, inclusive a
prépria ZPA 09 (SUR 1,2 3)
TAXA DE OCUPACAOQ 10% 15 % Valor inferior as outras ZPA’s
PERMEABILIZACAO 80% 80 % Valor condizente com outras
ZPA’s
RECUO MINIMO FRONTAL 10m 5m Recuo condizentes com
outras ZPA's
RECUO MINIMO LATERAL 5m 25m Recuo condizentes com
outras ZPA's
RECUO MINIMO FUNDOS 10m 5m Recuos condizentes com
outras ZPA’s
GABARITO 75m i5m Gabarito maior aqui proposto

deixaria a aprovacéo de
futuros projetos ao
licenciamento, ante as
diversas variaveis, como a
cénico-paisagista

Tabela 7 Prescricdes Urbanisticas SC2 /

e
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QUADRO COM PRESCRICOES URBANISTICAS
Subzona de Conservagédo 3 (SC 3)

PRESCRICOES URBANISTICAS SEMURB SUGESTAO COMENTARIO
AREA MINIMA 10.000,00 n? | 10.000,00 m?
FRENTE MINIMA 5000 m 80,00 m
COEF. DE APROVEITAMENTO 02 0,6 Esse valor esta condizente
com outras ZPA’s, inclusive a
propria ZPA 09 (SUR 1,2e 3)
TAXA DE OCUPACAO 10 % 15 % Valor inferior as outras ZPA's
PERMEABILIZACAO 80% 60 % Valor condizente com outras
ZPA's
RECUO MINIMO FRONTAL 10m 5m Recuo condizentes com
outras ZPA's
RECUOC MINIMO LATERAL 5m 25m Recuo condizentes com
outras ZPA's
RECUOC MINIMO FUNDOS 10m 5m Recuos condizentes com
outras ZPA's
GABARITO 75m 15 m Gabarito maior aqui proposto

deixaria a aprovacéo de
futuros projetos ao
licenciamento, ante as
diversas varidveis, como a
cénico-paisagista

Tabela 8 Prescrices Urbanisticas SC3

QUADRO COM PRESCRICOES URBANISTICAS
Subzona de Conservagéo 7 (SC 7)

PRESCRICOES URBANISTICAS SEMURB SUGESTAO COMENTARIO
AREA MINIMA 5.000,00 n? 450,00 m? imével préximo a BR 101 e
Moema Tinbco, estimulo
comercial
FRENTE MINIMA 50,00 m 20,60 m
COEF. DE APROVEITAMENTO 0,1 0,6 Esse valor esta condizente
com outras ZPA’s, inclusive a
prépria ZPAQS (SUR12¢e 3)
TAXA DE OCUPACAO 10 % 15 % Valor inferior as outras ZPA's
PERMEABILIZACAO 0% 60 % Valor condizente com outras
ZPA’s
RECUO MINIMO FRONTAL 10m 3m Recuo condizentes com
outras ZPA’s
RECUO MINIMO LATERAL 5m 1,5m Recuo condizenies com
outras ZPA’s
RECUO MINIMO FUNDOS 10m 1,5m Recuos condizentes com
outras ZPA's
GABARITO 75m 15m Gabarito maior aqui proposto

deixaria a aprovacgdo de
futuros projetos ao
licenciamento, ante as
diversas varidveis, como a
cénico-paisagista .Y

Tabela 8 Prescrictes Urbanisticas SC 7
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Além dessas prescricbes urbanisticas, € importante ainda rever a
metodologia referente a criacdo de subzonas de conservacdo em forma de
“ilhas”, revendo ainda as areas caracterizadas como dunas, em funcéo de

estarem em areas amplamente antropizada, como antes referido.

SUGESTOES FINAIS PARA AS SUBZONAS DE PRESERVACAO

Para a subzona de preservacdo, drea Unica de grandes proporcées,
envolvendo varias propriedades, caracterizada como um importante patriménio
ambiental com lagoas, dunas, corredores dunares, mata ciliar e outros,
sugere-se a criagdo de uma unidade de conservagdo de protegio integral,

na modalidade parque municipal.

Trata-se de uma area varias vezes maior do que o Parque da Cidade
Dom Nivaldo Monte e, com isso, certamente haverd uma integral protecéo a

regido tao vulneravel.

TRANSFERENCIA DE POTENCIAL CONSTRUTIVO

Por dltimo, e ndo menos importante, sugere-se que na mesma lei que
esta sendo proposta para regulamentar a ZPA 09, sejam estabelecidos
critérios objetivos e préaticos para aplicacdo imediata da “transferéncia de
potencial construtivo”, instrumento essencial nesse contexto, instituido no
Estatuto da Cidade e consagrado no Plano Diretor de Natal.

Infelizmente, este importante instrumento ainda néo foi regulamentado
em Natal, porém, como havera restricbes urbanisticas relevantes na
regulamentacdo da ZPA 09, é essencial que sejam logo estabelecidos
critérios bem definidos para a sua aplicagado imediata.
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