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1. Introducao

A gestao territorial contemporanea no Brasil exige o rompimento com o urbanismo contemplativo e a transicdo
para um modelo analitico-propositivo baseado em evidéncias fisicas. Este compéndio corporifica as producoes
desenvolvidas no ambito do Fragmentos — Observatdrio Analitico de Intervencdes Territoriais
(www.fragmentos.arg.br), repositdrio oficial de difusdo do Grupo de Pesquisa "Novas tecnologias aplicadas a
Arquitetura e Urbanismo", certificado pela Universidade Tecnoldgica Federal do Parand (UTFPR).

As diretrizes aqui reunidas integram o Projeto de Pesquisa "Matriz de Intervencdo Territorial: Estudos de
Modelagem de Projetos de Ordenamento e Ocupacdo Territorial (PO?T) com Reconfiguracdo Fundidria (Land
Readjustment)’, registrado na UTFPR sob o n® 3533.

Este volume mimetiza a Cadeia Cognitiva do Projeto: parte do diagndstico empirico do Fragmento Espacial
(urbano e de franja urbano-rural) local, avanca pelas diretrizes de Reparcelamento de Solo (Land Readjustment)
e pelas proposicdes de simplificagao do Plano Diretor Municipal, desenvolvido mediante as estratégias do PO?T,
e culmina no redesenho da governanca territorial. O objetivo € dotar as municipalidades brasileiras —
sobretudo as desprovidas de orcamentos vultosos ou de corpos técnicos hiperespecializados — de um método
conciso e agil, aplicdvel na forma de forca-tarefa ou mutirdo. Entrega-se, como contribuicdo a construcéo da
Politica Nacional de Ordenamento Territorial (PNOT), uma solucdo capaz de gerar um Legado Urbano perene,
socialmente responsdvel, ambientalmente correto e paisagisticamente coerente.

Nota de consolidacao. Este compéndio adota integralmente a decisao fundadora do método
(Capitulo 3): o IQF mede fato fisico com régua (nica; a percepgao do morador € o meio de
leitura, ndo o objeto. Formulacdes anteriores que tratavam o dado como "percepcao subjetiva’ ou

que atribuiam ao indice “forca impositiva imune a contestacdo” estdo superadas e foram
substituidas pela linguagem de subsidio robusto e defensdvel a decisao urbanistica.

2. 0 balango da gestao territorial brasileira e 0 marco comparativo

Na tltima década, o IPEA/DIRUR consolidou-se como o principal epicentro de dados para o macroplanejamento
brasileiro, oferecendo subsidios robustos sobre vulnerabilidades socioambientais, governanga interfederativa e
integracdo das dimensoes econdmica, social e ambiental. Persiste, contudo, um estrangulamento pratico na
ponta municipal: o repasse desse conhecimento esharra na obsolescéncia regulatoria e na auséncia de
instrumentos nacionais de intervencdo direta na estrutura predial. Economia, direito e urbanismo seguem
operando em silos, e os planos diretores herdaram a paralisia — funcionam como sistemas passivos de
zoneamento e fiscalizagao punitiva, apartados de planos indutores ativos.


http://www.fragmentos.arq.br
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0 exame do direito comparado sul-americano ilumina a saida. A Coldmbia ancorou sua gestao territorial no
Artigo 58 da Constituicdo (1991) — a propriedade cumpre funcdo social e ecoldgica — e regulamentou-o pela
Lei n® 388 (1997), a Lei de Desenvolvimento Territorial, que vinculou o plano municipal a mecanismos de
reestruturacdo fisica da propriedade: o Reajuste de Tierras / Integracion Inmobiliaria (Reparcelamento de Solo
/ Land Readjustment) e a Participacidn en Plusvalias (recuperacao de mais-valias). O Brasil parou nas amarras
da Lei n® 6.766/1979, voltada a expansao de loteamentos, e nos limites do Consdrcio Imobiliario do Estatuto da
Cidade, que exige concordancia bilateral.

A adverténcia do benchmark é severa: o projeto Naranjal-Arrabal, em Medellin, sob a égide da Lei n® 388,
enfrentou atrasos de décadas, deslocamento forcado de proprietarios vulnerdveis e judicializacdo, por
assimetria de informacdes e captura da governanca. Dai a opcdo deste método: ndo copiar a legislagao
estrangeira, mas absorver o principio do land readjustment corrigindo suas falhas de implementagao —
indexando o diagndstico a uma matriz simplificada, baseada em 25 assertivas factuais diretas, e protegendo o
morador original por salvaguardas anti-deslocamento explicitas (Capitulo 9).

3. A decisao fundadora: a natureza do dado

Tudo no método decorre de uma tinica definicéo, fixada e inegocidvel:

0 IQF mede varidveis fisicas do territdrio, com régua tnica para toda a cidade. A
percepcao do morador é o instrumento de leitura desses fatos — nao um juizo de
satisfagao.

A percepcdo € 0 meio da medigao, ndo o seu objeto. O instrumento mede estado factual — existe ou ndo
esgoto na sarjeta; a calcada permite ou nao caminhar; o caminhdo do Corpo de Bombeiros entra ou ndo na via
—, nunca satisfagao. Medir satisfagao introduziria uma régua de borracha e produziria o paradoxo da
satisfagdo adaptativa: populagoes privadas, habituadas a precariedade, relatariam contentamento, e o indice
mandaria investir no lugar errado. Medir estado factual com régua (nica blinda contra esse paradoxo: terra
batida € terra batida, independentemente de quem se conformou com ela.

0 morador ¢ 0 sensor — quem conhece a rua nas estagdes, nos horarios, na chuva, a noite. O objeto sensoreado
¢ fisico. Por isso as perguntas sao iguais para todos o0s pontos e contextos: a régua nao muda entre a esquina e
0 meio da quadra, nem entre o centro e a franja. A unidade de andlise ndo é o relato individual, e sim a
percepcdo agregada da comunidade — sob massa amostral suficiente, o equivoco de um informante dilui-se e
sobrevive o sinal coletivo sobre o fato.
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4. 0 Agente de Transformacao Territorial e a reengenharia do papel publico

A gestao territorial nos municipios brasileiros estd refém da escassez de corpos técnicos especializados em
geoprocessamento e modelagem em SIG, o que converteu a aplicacao da legislagao urbanistica em processos
vulnerdveis ao "entendimento” — um termo informal que mascara discricionariedade técnica, inseguranca
juridica e obsolescéncia normativa. O planejamento tradicional mimetiza o rito judicidrio: o agente assume a
postura passiva de um "Agente-Juiz', emitindo deferimentos bindrios e cartoriais.

A superagao nao exige a substituicdo do quadro funcional, mas a ativacdo do potencial dos servidores de nivel
médio e técnico ja existentes. O Agente de Transformacao Territorial evolui do "agente-juiz" para um garantidor
da integridade do processo de escuta da cidade. O principio que organiza o protocolo é tnico:

Quem sente, vota. 0 agente esclarece, nao decide.

0 agente nao responde as 25 assertivas — quem responde é o morador. O agente garante que a resposta seja
verdadeira, bem coletada, de fonte legitima e juridicamente rastredvel. Ele perdeu o poder sobre o mérito (se a
rua € boa ou ruim) e ganhou a responsabilidade sobre a validade (que o retrato seja fiel) — um papel mais alto,
ndo mais baixo. Essa autoridade exerce-se por quatro competéncias: curadoria do entrevistado, mediacao da
compreensao, custddia do dado e presenca e disseminacao civica (levar a populagao o vocabulario urbanistico
que estruturard o Plano).

A neutralidade ndo repousa no "ele € so escriba’, e sim em dois pilares: a padronizagdo do processo (script
idéntico, repertdrio de esclarecimento fechado, elegibilidade explicita da fonte) e a diluicdo estatistica (quatro a
cinco agentes cobrindo a mesma regiao; o teorema central do limite neutraliza o desvio individual). Esse
desenho responde, de antemao, a literatura de burocracia de nivel de rua (Lipsky; Rossi, Tuurnas e Stenvall): 0
método ndo supde que o aplicativo elimina o juizo do agente — reposiciona o agente e neutraliza o viés por
Processo.

4.1. Diretrizes operacionais

1. Oitiva factual residente, nao impressao pessoal. O preenchimento das 25 assertivas da-se
obrigatoriamente pelo Protocolo de Oitiva Factual Residente; o servidor atua como escriba técnico do
relato de moradores fixos ou comerciantes estabelecidos.

2. Pareceres com ressalvas sandveis. Veda-se a rejeicao sumaria e cartorial; todo retorno técnico
aponta, de forma clara e diddtica, as condicdes de contorno para a adequacéo do projeto.
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3. Foco no desempenho coletivo. A analise concentra-se nos elementos que impactam o direito coletivo
(seguranca, resiliéncia, infraestrutura visivel), preservando a autonomia criativa do arquiteto autor
quanto a distribuico interna da edificagao.

9. As trés camadas do dado: face, bairro e rede

0 bairro foi, historicamente, o ponto de partida do projeto, diante da critica do MAUP (Modifiable Areal Unit
Problem). A conclusdo nao foi defender o bairro como operador estatistico, e sim reposiciona-lo: o bairro nao é
unidade de inferéncia estatistica nem recorte juridico de zoneamento — é unidade de identidade e de
comunicacao (dgixis), a palavra partilhada entre quem coleta e quem mora, que orienta a coleta sem mapa e
sem fronteira. A inferéncia roda na face de quadra; o bairro apenas endereca e organiza. Por isso 0 MAUP ndo
alcanca o método: a medicao vive na face georreferenciada, e 0 bairro nao calcula nada.

0 método opera em trés escalas encaixadas:

- A face de quadra responde "0 que ha aqui?" — unidade de observagao empirica, georreferenciada,
ancora de todo 0 método.

- 0 bairro responde "para quem isto faz sentido, e onde déi mais?" — unidade de identidade (o district
de Lynch) e de modulagao de intensidade, sem fronteira juridica.

- A rede configuracional responde ‘como isto se conecta e funciona como sistema?" — unidade
relacional da técnica Space Syntax (Hillier e Hanson), camada da escala municipal do método e da
evolugéo futura (Passo 3).

0 bairro € necessario, mas nao suficiente: necessario porque € a tinica escala em que a populagao se reconhece
no diagndstico; insuficiente porque a cidade opera em rede. A face ancora o dado, o bairro ancora a
interlocucdo, a rede ancora a estrutura.

5.1. 0 bairro como referéncia primaria da coleta

Em municipios de pequeno e médio porte, onde o zoneamento formal esta ausente ou desatualizado — a
maioria dos 5.57/0 municipios brasileiros —, o bairro € o (nico recorte reconhecido simultaneamente pela
populacao, pelos agentes de nivel de rua e pelos gestores. A tabela a seguir sistematiza a referéncia territorial
recomendada:
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Situacao do municipio Referéncia para o campo Cruzamento (IBGE)
"Bairro/Regiao”

Com bairros definidos em lei Nome oficial do bairro Setor censitdrio

Sem delimitacao oficial Nome popular reconhecido pelos | Setor censitdrio
moradores

Area periurbana ou de expansdo | Nome da comunidade ou Setor censitario
loteamento

Area rural Nome da localidade ou Setor censitario rural
comunidade rural

0 setor censitario permanece como camada de espacializagao cartografica e cruzamento com bases do IBGE,
mas nao substitui o bairro como unidade de identidade.

6. 0 indice (IQF) e os cinco principios do método

6.1. 0 indice

Para cada face de quadra, soma-se 1 ponto por assertiva respondida "Sim" e O por "Nao", sobre as 25 assertivas,
levando-se o resultado a base centesimal:

IQF = X(A) / 25] 100, com A; € {0, 1},i=1..25.

Cada assertiva vale 1/25 = 4% do indice. O denominador é 25 fixo, inclusive na franja — a franja ndo sai do
denominador, ela reprova nas assertivas de infraestrutura, e o IQF baixo ¢ a verdade que se quer enxergar. 0
peso uniforme € o caso-base; a ponderagdo por porte ou tipologia € calibragdo documentdvel (Principio 2),
nunca a regra-hase e nunca improvisada em campo. Os trés blocos governam a ordem de leitura e de
prescricao, nao o calculo — a soma ¢ linear.



6.2. As cinco categorias de estado da face
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Categoria Faixa de IQF | Leitura Instrumentos recomendados

1 — Estruturado 81-100% Estabilidade Manutencao preventiva; transferéncia do
morfoldgica potencial construtivo

2 — Emestruturagao | 61-80% Tecido em Captura de mais-valias; outorga onerosa

avancada maturagao

3 — Parcialmente 41-60% Subutilizagao | Adensamento; solo criado; flexibilizagao de

estruturado recuos

4 — De baixa 21-40% Perda funcional | Incentivos a retrofit; fachadas ativas

estruturacao

5 — Nao estruturado | 0-20% Obsolescéncia | Grande Projeto Urbano; Reparcelamento de
critica Solo (Land Readjustment)

Os instrumentos sdo recomendados e parametrizadores da decisao, nao autoexecutdveis. Nenhum ato
administrativo restritivo de direito de propriedade é imune a controle judicial (art. 5°, LV, CF/88). O indice é
subsidio técnico qualificado; & nessa funcao, e nao em qualquer pretensao de imunidade, que reside a sua forga.

6.3. Os cinco principios

Principio 1 — Vedagao a sobreposicao do juizo do agente. A fonte é sempre o relato do morador; o agente é
escriba e esta vedado de sobrepor sua observagao. Se o morador relata que a via alaga, registra-se o
alagamento, ainda que esteja seca na visita. A falsificagao deixa de ser discricionariedade interpretativa e passa
a ser falsificagao documental, rastredvel.

Principio 2 — Calibragem situada. Assertivas, pesos e limiares podem variar por contexto, sob trés
condices cumulativas: forma preservada (bindria, sentido positivo), fonte preservada (oitiva do residente) e

variacao governada (documentada e justificada pelo coordenador antes do mutirao).
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Principio 3 — Referéncia perceptiva contextual, sob régua factual dnica. A percepcéo € local (o morador é
0 sensor do seu territorio), mas o fato medido e a régua sao Unicos para toda a cidade. Terra batida reprova em
qualquer lugar. A imunidade a acusacao de elitismo nao vem de abaixar a régua, e sim de a leitura ser feita por
quem vive o lugar.

Principio 4 — Subsidio, nao substituigao. 0 método subsidia a decisdo; ndo a substitui. A linguagem de
"oatilhos imunes a contestacdo ou mandado de seguranca’ fica substituida por "instrumentos robustos e
defensdveis”.

Principio 5 — Diagndstico é escuta, progndstico é soberania, imposigao é so sobre o Plano. 0
diagnostico do MOT é escuta organizada e auditdvel — a participacao que a lei exige, feita de verdade. O
diagnastico de gabinete ndo € exigéncia legal, € vicio de praxe. O progndstico € soberania técnico-politica do
municipio. A imposicdo legitima recai apenas sobre o Plano aprovado em lei e a fiscalizagdo do seu
cumprimento — nunca sobre o calculo, o IQF ou o diagndstico.

6.4. A reforma da governanga: o CMU como auditor da evolugao

A introducao de uma base diagndstica auditavel exige refundar o Conselho Municipal de Urbanismo (CMU),
historicamente operado como "tribunal de excecdes" de composicao politica. Sob este método, 0 CMU deixa de
ser arena de votagdes subjetivas e passa a ser auditor da evolugao territorial, nao juiz do diagndstico: ndo
delibera sobre 0 que a percepgao comunitdria registrou (dado da ponta), mas zela pela continuidade da politica,
pela transparéncia dos dados e pelo cumprimento das metas ao longo dos ciclos. Essa concepcao eleva o
conselho aos patamares superiores da Escada de Participagao de Arnstein (Parceria e Controle Delegado) e
dialoga com a literatura de governanca colaborativa (Follador et al.; Bronstein et al., sobre o risco da “sociedade
civil manufaturada’).

1. Metodologia e infraestrutura de coleta movel

0 Caderno de Campo do POFR estrutura-se sob trés premissas de design instrucional:

1. binarizagao estrita (SIM=1/ NAO = 0, sem gradagdo subjetiva);

2. afirmagoes em sentido positivo (toda assertiva descreve o cendrio desejavel, de modo que NAD
indica diretamente um passivo); e

3. estimulo cognitivo prévio (guia de aferigao por tipo de ponto).
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A coleta opera por aplicativo Android, em modo offline completo, com geolocalizagao passiva por GPS e
sincronizagdo em nuvem assincrona via Sistema de Mutirdo (cédigo de 6 digitos). A A integrada a plataforma
atua estritamente na organizagao e formatacao dos relatdrios: tabulagdo, cruzamento com bases censitdrias
do IBGE e estruturagao do documento final, liberando o corpo técnico para o trabalho de campo e a mediacdo
politica. A 1A ndo interpreta o territério nem substitui a leitura do dado — essa funcdo € exclusiva do relato do
morador e da decisao do gestor humano. Os produtos gerados sao revisaveis e de responsabilidade do gestor
humano — a IA nunca é autoridade decisdria autdnoma.

1.1. Tipologia do ponto de coleta

Cada ponto é tipificado — Esquina (grau = nimero de bracos), Meio de quadra e Fim de linha —,
georreferenciado por GPS. A captacéo fotografica por azimute, prevista em versoes anteriores como insumo de
interpretacao por visdo computacional, foi retirada do protocolo: sem essa camada de interpretacdo por [A —
que ndo faz parte do método —, a foto ndo agregava dado auditavel que o GPS e o relato do morador ja nao
garantissem. O guia de afericdo indica em que tipo de ponto cada assertiva se 16 melhor (Leitura 1) — ndo
altera o IQF.

1.2. Desenho amostral e limites estatisticos

A coleta opera por censo do vivido (todas as faces habitadas dos perimetros, ndo amostragem), e o esforgo
dimensiona-se por vazao: a taxa conservadora de 8 faces por servidor por dia (um turno produtivo de 4 h), os
agentes-dia necessarios equivalem ao total de faces habitadas dividido por essa vazdo.

Distinguem-se duas funcoes: o test-drive (3 bairros, 4 a 5 servidores, 3 dias de campo) ¢ gate de qualidade
— entrega ~100 a 125 observacdes, suficientes para a concordancia interavaliadores, ndo para o diagndstico; o
diagnostico pleno é cobertura, e seu N é uma propriedade da mancha urbana, nao uma meta amostral.

0 piso de validade analitica situa-se em ~300 a 375 observagdes, tipicamente alcancado no pleno em cidades
pequenas. Exercicios de poucas faces nao tém valor diagndstico — prestam-se a testar a integracéo da
ferramenta, ndo a diagnosticar um territdrio.

Qualquer margem de erro derivada de formula de amostragem aleatdria simples deve ser lida como estimativa
sob hipdtese, sujeita a efeito de desenho.

A confiabilidade interavaliadores é medida apenas no test-drive (Passo 1), como gate de qualidade que libera o
Passo 2; na coleta de producéo, cada face tem um (nico escriba, preservando o Principio 1.
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8. Caderno de campo: as 25 assertivas reordenadas

As assertivas sao apresentadas em ordem de prioridade — Fundamental — Necessario — Desejavel —, ndo
mais por dimensdes temdticas. A ordem governa a leitura e a prescrigao (por onde atacar), nao o calculo. Cada
assertiva traz a Questao-Matriz de oitiva ao residente e o veiculo normativo da prescricao (Plano Diretor / Lei
especifica / Decreto).

8.1. Bloco 1 — Fundamental (1-7)

Déficit que viola direito social indisponivel ou pré-condicdo de vida; ndo admite gradualismo.

1.

Sensacao de controle territorial positivo. "Os moradores, prestadores e visitantes tém total
liberdade de ir e vir a qualquer hora, ou ha barreiras improvisadas, vigilancia hostil ou regras de
poderes paralelos?" Plano Diretor; Grande Projeto Urbano.

Regularidade morfoldgica e auséncia de risco. "As habitacdes estdo em terrenos firmes e seguros,

ou hd moradias em risco de desmoronamento ou cheia?" Plamo Diretor + Decrefo de
contengao/remogao; reassentamento; Reparcelamento de Solo (Land Readjustment).

Auséncia de esgoto a céu aberto. "0 trecho permanece livre de mau cheiro, vazamentos e valas de
esgoto, mesmo nos dias quentes?" Jecreto + obra; saneamento.

Rede de agua e energia formalizada. "0 abastecimento ocorre por redes oficiais e estdveis, ou ha
fiagdo clandestina e ligagoes precdrias?" Decreto + convénio com concessiondrias.

Gabarito vidrio para acesso de emergéncia. "Caminhdes de coleta, ambulancias e veiculos de

emergéncia circulam livremente, ou ha travamentos cronicos?" Plano Diretor; Reparcelamento de Solo
(Land Readjustment) para alargamento.

Proximidade a atendimento de saiide (forizonte). "Para atendimento bdsico ou vacinacao, chega-se

a0 posto caminhando ou por transporte direto em poucos minutos?" Plano Diretor — diretriz; reserva
de drea.

Proximidade a creche e escola (forizonte). "As criangas caminham com seguranca até a creche ou
escola local, ou hd longos deslocamentos motorizados?" Plano Diretor — diretriz; reserva de drea.

8.2. Bloco 2 — Necessario (8—19)

Déficit que compromete a funcdo social da cidade; estruturante, admite faseamento.

8.

9.

10

Coleta de residuos e limpeza urbana (fronteira). "A face ¢ mantida limpa, ou ha pontos viciados de
descarte de entulho, lixo e podas?" Decrefo + zeladoria; diretriz de saneamento onde estrutural
Necessdrio por padrao, elevavel a Fundamental por calibragem prévia onde houver auséncia estrutural
de coleta — sem alterar o IQF.

Pavimentacao da via. Jecreto + obra.



Alinhamento de guias e drenagem. Decreto + obra; microdrenagem.
Bueiros e hocas de lobo funcionais. Jecreto + obra; manutengao.
Calgadas continuas. Le/ especifica (Codigo de Calgadas) + Decreto.

. Acessibilidade (rampas e piso tatil). Le/ especifica (Lei 10.098) + Decreto.

lluminacao piblica na escala do pedestre. Jecreto + obra; plano CPTED.
Afastamento regular e salubridade. L/ especifica (uso e ocupagao do solo).

Inexisténcia de vazios especulativos. Plano Diretor; IPTU progressivo; parcelamento/edificagao
compulsdrios.

Inexisténcia de imdveis abandonados. Plano Diretor — incentivo; retrofit; IPTU progressivo.
Olhos da rua / vigilancia natural. Le/ especifica (Cddigo de Obras); pardmetro de fachada ativa.
Inexisténcia de vandalismo cronico. Jecreto (zeladoria) + agao social.

8.3. Bloco 3 — Desejavel (20-25)

Déficit

20.

21.

22.
23.
24,
25.

9.Do

de qualificacao urbana; sua auséncia nao descaracteriza a cidade habitavel.

Comércio local / fachada ativa (dupla primazia de aferigao). Plano Diretor — incentivo; uso misto;
000C.

Vitalidade urbana. Plano Diretor — fomento a usos mistos e noturnos.

Arborizagao urbana consolidada. Plano Diretor + Decreto; Solugdes Baseadas na Natureza.
Proximidade a areas verdes. Plano Diretor — diretriz; reserva de drea verde.

Proximidade a areas de lazer e esporte. Plano Diretor — diretriz; reserva de drea de lazer.
Proximidade a areas culturais. Plano Diretor — diretriz/incentivo; equipamento cultural; TDC.

A rastreabilidade completa aos desenhos anteriores (R1 e v0) consta da Tabela De-Para no artigo
metodoldgico. Diagndsticos sob a Revisdo 1 permanecem validos: o IQF & soma linear, independe
da ordem.

diagndstico ao Plano: a matriz de traducao e o ciclo do MOT

9.1. A matriz de tradugao

0 instrumento certo nasce do cruzamento de duas leituras: a natureza econdmica da falha (o bloco) e o papel do
bairro no sistema (fonte ou destino). O IQF permanece intacto; esta camada incide sobre a /interpretagao, nao

sobre a

1

medida.
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Papel do bairro (sobre o |QF agregado do bairro, default editavel):

Faixa de IQF do bairro Papel Logica
270% Fonte de recurso Renda de localizagao ja produzida; capturd-la € justo.
40-69% Misto Captura leve + investimento seletivo.
<40% Destino de recurso Recebe investimento e incentivo, financiados pela
captura alhures.

A pergunta de triagem (salvaguarda anti-deslocamento). Antes de prescrever incentivo a um bairro destino
(IQF baixo), o app faz ao gestor uma tnica pergunta: ‘£ste bairro estd sob pressao imobilidria visivel — perto de
drea valorizada, com loteador ou comprador rondando, prego do chao subindo?"Se nao, destino puro, incentivo
livre. Se sim, destino sensivel: o incentivo vem obrigatoriamente acompanhado das salvaguardas —
congelamento tempordrio de IPTU e aluguéis, aluguel social e direito de preferéncia do morador original sobre
as novas unidades. Isso evita o erro de financiar a expulsdo de quem mora num bairro pobre sob pressao.

9.2. A classificagao dos instrumentos

0 acervo de instrumentos organiza-se por duas dimensoes cruzadas, que convertem uma lista em ldgica de
decisdo. A primeira € a classe territorial: Obrigatdrios (camada cidade, uniformes — o nicleo dos arts.
182/183, de previsdo imprescindivel e aplicacdo diferida), Aplicdveis (camada bairro, acionados pelo
diagndstico do fragmento) e Experimentais (camada municipio, reserva estratégica latente até abrir uma janela
externa). O principio que a rege € a assimetria de compliance: prever e nao usar custa pouco; usar o que nao foi
previsto gera vicio anuldvel — daf previsao universal, recomendacao espacializada (tudo vige em todo o
territdrio; afunila-se a recomendacao de onde ativar). A regra serve nos dois sentidos: inclui por precaucao o de
alto custo de omissdo e autoriza excluir o supérfluo, combatendo o enciclopedismo que incha os planos.

A segunda dimensdo é 0 mecanismo de agao — coercitivo, indutor, incentivador, estratégico ou estruturante
—, que um instrumento pode acumular. Somada a trés atributos de dosagem (poténcia, risco com seu antidoto,
e pré-requisitos de capacidade), ela funciona como uma farmacologia urbana: instrumentos potentes carregam
efeitos colaterais proporcionais, e a escolha da dose pertence a autoridade eleita. 0 método informa poténcia e
risco; nao recomenda ousadia nem cautela — coerente com o Principio 4.

Entre os Obrigatdrios, propde-se em teste a Ocupagao Territorial Transitdria (OTT) — figura nova, a validar
juridicamente antes de adotar. Ela oferece ao dono de terreno ocioso uma terceira via a punigao: ceder o terreno

12
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temporariamente a um uso comunitdrio (horta, pomar, lazer, infraestrutura verde) e, com isso, cumprir funcdo
social pela ocupacao, ficando fora do gatilho sancionatdrio enquanto durar a cessao. Encadeia caréncia, adesao
voluntdria e adesdo induzida, de modo que a trilha confiscatdria seja lltimo recurso. Trava essencial: nenhuma
atividade econdmica no local (salvo ambulante sob termo), pois € a rendncia a renda da terra que justifica o
beneficio. O catalogo de usos é aberto, amplidvel pelos bairros mediante aprovagao da Camara.

9.3. O ciclo: a escada de trés passos

- Passo 1 — test-drive: trés bairros, 72 horas (3 dias de campo), 4 a 5 agentes. Prova de conceito e
gate de qualidade dos agentes; entrega ~100 a 125 faces (calibracéo) e a decisao de aderir, nao a lei.

- Passo 2 — diagndstico pleno: cobertura censitdria do vivido em todos os bairros reconhecidos,
cobrindo a mancha urbana percebida; dimensionado por vazao (agentes-dia = faces habitadas + 8), com
prazo em fungdo do nimero de servidores. £ o entregével que funda o Plano Diretor. S6 6 liberado apds
0 Passo 1 aprovado.

- Passo 3 — acompanhamento: camada topoldgica e configuracional, recorrente; compromisso alto e
opcional.

0 sucesso do MOT é fechar o ciclo Passo 1 — Passo 2 — Plano Diretor. O Passo 3 ndo € o dpice; 0
municipio termina no Plano Diretor.

A dupla trava de liberacao do Passo 2. A trava técnica (gate de qualidade aprovado no Passo 1) soma-se uma
trava institucional. O Passo 1 é livre: qualquer municipio o executa sem consentimento prévio, por ser
calibracdo de baixo risco que ndo produz dado vinculante. O Passo 2 exige um Acordo de Cooperagao Técnica
entre o municipio e a UTFPR — pessoa juridica que abriga o Grupo de Pesquisa e o Projeto n® 3533, de que o
portal Fragmentos é o repositdrio de difusao. Formalizado em termo assinado por meios digitais (modelo padrao
da AGU, Lei 14.133/2021), o acordo protege as trés partes: da ao municipio clareza sobre método, prazo e
responsabilidade técnica; resguarda o Observatorio de ter seu nome associado a diagndstico feito sem controle;
e ancora, no Plano de Trabalho anexo, as garantias devidas aos moradores. O diagndstico do Passo 2 s6 se libera
quando as duas travas coincidem: gate de qualidade aprovado e acordo de cooperagao vigente.

0 acordo 6 o invélucro juridico estavel; as particularidades do método vivem no Plano de Trabalho anexo, parte
integrante dele — € ali, e ndo no corpo do acordo, que se inscrevem a metodologia, as garantias de privacidade
(Capitulo 3, natureza ndo-pessoal do dado), as salvaguardas anti-deslocamento (Secdo 9), o Principio 4 (o
diagnastico subsidia, nao vincula) e a licenga CC BY-NC 4.0.

A ordem de dependéncia do ciclo completo € fixa por exigéncia juridica: diagndstico pleno — gate do recorte
territorial — redacao do arcabouco (Plano Diretor, depois Lei de Parcelamento e Uso do Solo, depois Padroes
de Habitabilidade) — audiéncias publicas — votagao na Camara — publicacao. As audiéncias nao sdo etapa
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opcional: s3o condicao de validade (Estatuto da Cidade). A cadeia diagndstico (escuta) — prognostico
(soberania) — imposicéo (s0 sobre o Plano aprovado) garante que em nenhum momento o IQF obrigue por si.

10. A face do gestor e a face do morador

0 mesmo diagnastico fala a dois destinatarios em duas linguas que nao se contradizem.

A face do gestor — o dossié de bairro. Um por bairro, em quatro partes: retrato em uma linha (IQF, papel
fonte/destino, triagem de pressao); ordem de ataque (de cima para baixo nos trés blocos); papel econdmico e
instrumentos a incorporar no Plano (cada um com traducdo de uma linha); e de onde vem o dinheiro (bairro
destino financiado pela captura nos bairros-fonte, via fundo municipal carimbado).

A face do morador — a devolugao. Trés frases, sem nenhuma palavra técnica:

1. "0 que vocé falou da sua rua foi anotado — e vai virar lei da cidade."

2. "As coisas mais urgentes — esgoto, dgua, a rua onde a ambulancia precisa passar — vém primeiro. £
algumas a prefeitura ja pode comecar sem esperar a lei ficar pronta.”

3. "Ninguém vai tirar a sua casa nem o seu terreno. O plano € para trazer melhoria, ndo para tomar.”

Regras estritas: s0 estas trés ideias; diz-se que a fala ficou registrada com GPS; nunca se promete obra com
data. O que o gestor |& como "consdrcio imobilidrio com salvaguarda’ é o que o morador ouve como "ninguém
tira sua casa’ — a mesma decisao, em duas linguas.

11. Um convite a experimentagao

Dirigimo-nos aos municipios com menos de 20.000 habitantes que enfrentam barreiras financeiras e escassez
de pessoal — entre os quais cerca de dois tergos nunca tiveram Plano Diretor. A mensagem implicita sempre
foi a de que, sem softwares complexos e consultorias caras, seria impossivel ordenar o territorio. O
Observatdrio convida o municipio a romper esse ciclo por um exercicio de custo marginal zero: o Passo 1
(test-drive) em trés bairros — um Central, um Intermedidrio, um De contorno —, em 72 horas, com 4 ou 5
servidores do quadro permanente.

A entrada pelo bairro €, a0 mesmo tempo, decisao técnica e politica: técnica porque cobre o gradiente
morfoldégico do municipio; politica porque ancora o diagndstico em linguagem que a populacdo reconhece e
valida, fortalecendo a legitimidade do instrumento. Um Plano Diretor que nasce de um diagnéstico organizado
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por bairros tem mais chances de ser compreendido, debatido e aprovado pela Camara do que um plano
estruturado em setores censitdrios abstratos.

Para que o método prospere, gestores e operadores devem entender o papel exato da IA aplicada: uma
ferramenta de organizacao, que assume o trabalho bracal de tabulagao e formatagéo dos relatdrios e libera o
humano para o trabalho de campo e a mediacao politica — nunca uma intérprete do territdrio. A participacao
ativa da populacao na base do processo € condicdo sine qua non: rompe-se a cronica distorcdo das audiéncias
pro forma conduzidas em linguagem hermética, e o Plano nasce organico, estruturado a partir das evidéncias e
memorias vivas coletadas nas calcadas — um Legado Urbano que se sustenta porque a leitura do territdrio
permanece humana.

A experimentacdo ndo se encerra no municipio: realimenta o método. O portal Fragmentos mantém um acervo
vivo dos instrumentos de politica urbana, com a pesquisa de seu estado da arte no Brasil, atualizado a medida
que novos casos sao testados. O critério de inclusao separa o instrumento de sua operacionalizagao: um
insucesso na origem raramente condena o instrumento — quase sempre revela falha de aplicagao. Por isso um
instrumento oportuno e promissor pode integrar o acervo ainda que o caso de origem tenha tropecado, desde
que acompanhado das devidas ressalvas sobre o que deu errado, convertendo o erro em aprendizado para 0
proximo municipio. A curadoria é responsabilidade do Observatdrio Fragmentos e admite proposicao externa —
de municipios, pesquisadores ou gestores —, condicionada a apresentacao de material que permita analise
adequada. £ a contribuigdo continua do método 4 construgdo da Politica Nacional de Ordenamento Territorial
(PNOT).

12. Glossario e referéncias

Glossario técnico

Bairro como unidade de identidade. Recorte territorial primdrio de identificacdo e comunicacdo do
Fragmento Espacial; unidade de pertencimento reconhecida pela populacdo, anterior a qualquer recorte
técnico-administrativo. Nao é unidade de inferéncia (a face €) nem recorte juridico.

Cadeia Cognitiva do Projeto. Encadeamento ldgico e interdisciplinar que orienta a intervencéo territorial, do
diagndstico empirico a materializacéo fisica do solo.

Compliance Territorial. Governanca que vincula a aprovacao de projetos e o licenciamento a critérios objetivos
e evidéncias auditdveis, neutralizando o arbitrio e o "urbanismo de balcao".

15



UTrer frag

CPTED. Prevencao do Crime Através do Desenho Ambiental: estratégias de planejamento que reduzem a
criminalidade pela morfologia do espaco (vigilancia natural, iluminagao, evitacdo de muros cegos).

Fragmento Espacial. Porcdo territorial continua delimitada para andlise; especifica-se como urbano ou de
franja urbano-rural.

GPU. Grande Projeto Urbano: intervengao de macroescala para reestruturacao de tecidos obsoletos ou frentes
de expansao.

IQF. indice de Qualidade do Fragmento: resultado percentual do POFR para uma face de quadra, calculado como
(= Sim = 25) < 100.

Reparcelamento de Solo (Land Readjustment). Mecanismo que agrupa lotes irregulares para redistribuicao
ordenada, com deducdo das cargas urbanisticas e reparcelamento.

POFR. Protocolo de Oitiva Factual Residente: instrumento de campo, aplicado pelo MOT, que estrutura a coleta
das 25 assertivas e classifica 0s fragmentos em 5 categorias de estado com base no IQF.

MOT. Mutirdio de Ordenamento  Territorial:  protocolo de diagndstico  participativo  do
Fragmentos/DEAAU/UTEPR.

PO2T. Projeto de Ordenamento e Ocupacdo Territorial: plano de intervencdo fisica que atua como estratégia de
modelagem do Plano Diretor.
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