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Debates, audiéncias, consultas publicas e
conferéncias sobre assuntos de interesse urbano
Direito de Preempcdo

Estudo de Impacto Ambiental (EIA) e

Relatério de Impacto Ambiental (RIMA)

Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV)
Operagdo Urbana Consorciada (OUC)

Orgaos Colegiados e Fundos Municipais de Politica Urbana
Outorga Onerosa de Alteragdo de Uso (OOAU)
Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC)
Macrozoneamento

Parcelamento do Solo Urbano

Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagdo Compulsérios (PEUC);
IPTU Progressivo no Tempo e Desapropriacao com
Pagamento em Titulos da Divida Pdblica

Projetos Especificos de Expansdo Urbana (PEEU)
Transferéncia do Direito de Construir (TDC)
Zona Especial de Interesse Social (ZEIS)
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Zoneamento Especial

Sistemas de Estruturagdo Territorial
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O Consorcio Imobiliario é um instrumento de cooperagao entre o
poder publico e a iniciativa privada, utilizado para viabilizar empreen-
dimentos quando existe interesse publico. No consorcio imobiliario,
a pessoas proprietaria de imdvel notificado para Parcelamento, Edi-
ficacdo ou Utilizacdo Compulsérios (PEUC) que ndo possui condigbes

financeiras de cumprir a obrigagdo no prazo notificado, transfere o
imovel ao poder publico municipal, tornando este o responsavel pela
realizagdo de obras de urbanizagdo (abertura de vias publicas, pavi-
mentacdo, rede de agua, iluminacgdo publica), ou de edificagdo ou de
utilizacdo imediata do imdvel. Nesta cooperagdo, a pessoa proprieta-
ria ou é devidamente indenizada pelo imével e benfeitoria ou, apds
a realizagao do empreendimento, recebe como pagamento unidades
habitacionais (casa ou apartamento), em valor proporcional ao da ter-
ra antes do loteamento e da urbanizacdo. Os demais lotes ficam com
o poder publico, para que sejam utilizados no atendimento a popu-
lacdo que necessita de habitagdao. Além da vinculagdo do Consércio
Imobilidrio ao PEUC, areas de propriedade privada demarcadas para
fins de produgdo de moradia ou regularizagdo fundiaria também po-
dem utilizar o Consércio Imobiliario.

» Realizar urbanizagdo em areas carentes de infraestrutura e de
servicos urbanos e que tenham imédveis urbanos subutilizados e
ndo utilizados.

» Induzir a ocupacdo de areas ja dotadas de infraestrutura e de
equipamentos, mais aptas para se urbanizar ou povoar.

» Aumentar a oferta de terra e de edificagdes para atender a de-
manda habitacional existente no municipio.

INSTRUMENTOS

Estratégias relacionadas

~N
-

Reservar terra para producdo de habitagao de interesse social (HIS).

Garantir a permanéncia da populagdo de baixa renda e melhorar as condig¢des habitacionais em
areas centrais ou dotadas de infraestrutura.

Promover a ocupacgao de vazios urbanos de forma articulada ao desenvolvimento urbano.

Promover a transformagdo e/ou ocupacdo visando ao interesse publico em conjunto com a ini-
ciativa privada.

Incentivar o uso habitacional nas dreas com concentragdo de empregos.

Viabilizar a instalagdo formal de atividades econémicas que tenham potencial de gerar empre-
gos para populacao local.

Viabilizar investimentos em infraestrutura para que a regido possa acolher novas empresas.

Fomentar a requalificagdo urbana de maneira coerente com a politica de desenvolvimento ur-
bano.

Viabilizar a aquisicdo de terrenos estratégicos para conversao em areas verdes ou de protecao
de patrimonio cultural.

Promover investimentos e parcerias intermunicipais para viabilizar infraestrutura visando me-
Llhor aproveitamento da terra urbana.

Promover melhor aproveitamento da terra ocupada, realizando parcerias e integrando o plane-
jamento e a gestdo de equipamentos publicos municipais.

Viabilizar a aquisicdo de imdveis para a construcdo de equipamentos plblicos necessarios ao
desenvolvimento urbano e social do municipio.




» Analise dos mapeamentos e demarcagoes de instrumentos
relacionados as politicas fundiaria e habitacional municipais
para identificagdo de areas de interesse: é importante ver se
ha terrenos de propriedade privada nos quais foram demarcadas
Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), iméveis urbanos priva-
dos demarcados e/ou notificados para PEUC, iméveis sujeitos a
incidéncia de instrumentos de regularizacdo fundiaria, bem como
possiveis dividas de IPTU dos respectivos imoéveis.

» Planta de valores por m? de terreno (Planta Genérica de Valo-
res - PGV): para o efetivo cumprimento da funcdo social e a efica-
cianaaplicagdo de diversos instrumentos, é importante manter a
PGV atualizada, de forma a garantir uma proximidade com o valor
efetivo de mercado. No caso dos consércios, pode ser um impor-
tante referencial na definicdo de valores de contrapartida para
contratos e editais de consércio imobiliario.

O que deve ser regulamentado no Plano Diretor

E altamente recomendavel que o Consércio Imobiliario seja majorita-
riamente regulamentado no Plano Diretor, embora dependa da apro-
vacdo de lei especifica na Camara Municipal para estabelecer seus
procedimentos. Para regulamentar o Consércio Imobiliario é preciso
que o Plano Diretor estabelega:

» Previsao de utilizagdao do instrumento com objetivos, diretri-
zes e critérios: de acordo com as previsées do Estatuto da Cidade
para viabilizar financeiramente o aproveitamento de imével que
ndo cumpre sua fungao social e de acordo com o Plano Diretor,
por exemplo, para a producao de habitacdo de interesse social e
urbanizacdo de areas em situacao de precariedade.

» Demarcagao de areas sujeitas a incidéncia do instrumento: é
importante demarcar as areas sujeitas a incidéncia do instrumen-
to de acordo com os objetivos e critérios estabelecidos. Podem ser
feitas vinculagdes a dreas demarcadas por outros instrumentos
como ZEIS e PEUC, por exemplo, mas também vinculagdes a ma-
crozonas ou zonas especificas do municipio nas quais qualquer
pessoa ou empresa proprietaria de area privada pode requerer o
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Consorcio Imobiliario ao poder pablico municipal, desde que suas
areas cumpram os critérios do Plano Diretor.

O que depende da aprovacao de lei(s) especifica(s)

O Consorcio Imobiliario pode ser regulamentado no proprio Plano
Diretor ou entdo por meio da aprovagao de lei especifica. Caso haja
apenas a previsdo do instrumento no Plano Diretor, é importante que
o Plano Diretor aponte o prazo para elaboragdo e aprovagao da legis-
lagdo posterior do Consoércio Imobilidrio. Ja a lei especifica que deta-
lhara o uso do instrumento, baseada no Plano Diretor, inclui:

» Procedimentos, fluxos e responsaveis administrativos: condi-
¢Oes e documentos para elaboragao de chamamentos publicos e
de recebimento de propostas (para que diversas pessoas ou em-
presas proprietarias possam apresentar propostas de Consércio
Imobiliario ao poder publico municipal), indicativo de previsdo
de recursos para a execugdo das obras (dado que sua efetivacdo
depende de disponibilidade orgamentaria municipal), requi- sitos
de publicitagdao e validagdo dos chamamentos, contratos e pro-
cessos, 6rgdos ou setores responsaveis pelas principais etapas do
processo.

» Critérios para a elaboracao de contratos entre poder publico
municipal e pessoa ou empresa proprietaria: incluem as for-
mas de pagamento a pessoa proponente e o tipo de contrapar-
tida que pode ser usado (inclusive unidades ndo residenciais ou
residenciais que ndo sejam Habitacdo de Interesse Social - HIS),
as obrigagdes de cada parte em relagao a obra, os prazos do pro-
cesso, o tipo de contrato de transferéncia do imdvel, as condigdes
para existéncia e abatimento de débitos relativos a propriedade,
as condigdes para contratos com mais de uma pessoa interessada,
entre outros critérios pertinentes a cada municipio.

INSTRUMENTOS

683



684

O Consércio Imobiliario até hoje ndo teve experiéncias finalizadas
no Brasil, fato que dificulta a compreensdo de suas especificidades
de gestdo. Caso sejam recebidas diversas propostas, o poder plblico
pode elaborar varios estudos e projetos para subsidiar a escolha da(s)
mais pertinente(s) aos objetivos do Plano Diretor e de acordo com os
recursos orgamentarios disponiveis. Uma vez escolhida a proposta, o
Consércio Imobiliario deve ser formalizado por um contrato entre a
administracdo publica e a pessoa proprietaria . A gestdao do Consorcio
Imobiliario inclui:

Para um exemplo recente de legislagdo de Consércio Imobilidrio, veja a Lei Munici-
pal n.16.377, de 12 de fevereiro de 2016, municipio de Sdo Paulo - SP

Estudos e projetos para o(s) empreendimento(s)

Caso haja diversas pessoas proprietarias interessados no Consércio
Imobiliario, é importante haver subsidios técnicos para a escolha dos
empreendimentos que melhor respondem as necessidades munici-
pais, em nivel condizente com a etapa preliminar do processo. Esses
estudos serdo realizados pelo setor, pela empresa publica ou pelo 6r-
gdo designado pela administragao municipal. Caso haja apenas uma
proposta, o desenvolvimento do estudo/projeto é importante em nivel
inicial para validar a utilizagao de recursos e também as questdes qua-
litativas do empreendimento e da selecdo da demanda. Os demais pro-
jetos (apds assinatura de contrato) seguirdo as premissas municipais
para execugdo de obras publicas.

Contrato entre administragao publica e pessoa ou empresa
proprietaria

Deve prever as condigdes para transferéncia do imével (em geral, por
meio de troca ou permuta). Também estabelece condi¢des e prazos
para realizacdao da obra, dado que o poder publico assume a responsa-
bilidade de promover aobrigagdo de parcelar, edificar ou dar utilizagdo
para um imével urbano que ndo cumpra com a fungao social, ficando
obrigado a seguir o prazo estabelecido na lei que regulao PEUC. O ndo
cumprimento deste prazo implica em improbidade administrativa
para os agentes publicos. O contrato também deve ser preciso quanto
a forma de pagamento a pessoa ou empresa proprietaria mediante
unidades imobiliarias. Esta dependera da obrigagdo estabelecida: se
for o parcelamento, devera receber como pagamento os lotes urbani-
zados contendo infraestrutura; se for a utilizagdo ou a edificagdo, de-
vera receber unidades edificadas. O valor das unidades imobiliarias a
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serem entregues a pessoa proponente sera correspondente ao valor
do imoével antes da execucdo das obras. Dessa forma, sera preciso es-
tabelecer o critério ou sistema de avaliagao dos imdveis para efetivar
os valores de contrapartida. Caso o pagamento das unidades imobi-
lidrias seja acima do valor do imével antes da execugdo das obras ne-
cessarias para o cumprimento da obrigagdo, configura-se tanto lesdo
a ordem urbanistica como lesao ao patrimonio publico, cabendo res-
pectivamente a promogdo de agdo civil piblica e de agao popular. Por
fim, deve apresentar a forma de utilizacdo das unidades resultantes
do empreendimento para atendimento da demanda habitacional de
baixa renda. Podem ser especificados, por exemplo, mediante uso da
concessdo de direito real de uso ou de alienagdo de beneficiarios.

REFERENCIAS

Nelson Saule Junior e Raquel Rolnik (coords.), Estatuto da Cidade: guia para imple-

mentacdo pelos municipios e cidaddos (Sdo Paulo: Instituto Pélis, 2001), disponi-

vel online.

Fabio Custddio Costa, “Notas sobre o combate aimdveis vazios no Centro de Sdo Pau-

lo: constatacdes, possibilidades e utopias da reforma urbana’, em Anais do XVII
ENANPUR, Sédo Paulo, v.17,n.1, 2017, disponivel online.
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12 Debates, audiéncias, consultas publicas e conferéncias

sobre assuntos de interesse urbano
Estatuto da Cidade (Lei Federal n.10.257/01), art. 43-45

PARA QUE SERVE?

Todos estes instrumentos possuem como objetivos comuns:

» Estabelecer dialogos e negociagdes mais diretas entre atores in-

) teressados nos processos de desenvolvimento e politicas urbanas,

O QUE E? permitindo a criagdo de pactos na sociedade civil e entre esta e o
poder publico.

A democratizagdo dos processos decisérios e do controle social é fun- » Democratizar a gestao municipal por meio da criagao de instan-

damental para transformar o planejamento territorial municipal em
agao coletiva, ou seja, em um instrumento social para concretizacdo
de demandas, pleitos e desejos dos diferentes grupos na cidade. Este
processo é marcado por conflitos de interesse, e o papel do poder pu-
blico municipal (Camara/Executivo) é promover um processo orga-

cias de consulta e de informacao, além de didlogo, conflito, pro-
posicoes e fiscalizacao de decisdes referentes aos investimentos
publicos e privados nas cidades.

nizado de escuta e de debate em torno das diferentes opgdes e suas Estratégias relacionadas

implicagdes para a cidade, viabilizando as escolhas e sua implemen-
tagdo. Assim, os planos urbanisticos, os projetos urbanos e a regula-
¢do precisam aproximar-se da comunidade, estabelecendo um forte
vinculo com a cidade real.

Garantir a participagdo social na implementagao de projetos de impacto, bem como nas agdes
de mitigagcdo e em contrapartidas sobre impactos ambientais previstos.

Fortalecer as instancias de participagdo popular com a ampliacdo de seu papel propositivo e
deliberativo na politica urbano-ambiental municipal.

Criar um sistema integrado de gestdo democratica municipal que determine o papel e a res-
ponsabilidade de cada instancia, 6rgdo e etapa de participacdo popular, bem como as formas de
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As Conferéncias de Politica Urbana sdo grandes encontros, organi-
zados periodicamente, que alcangam ampla participacdo popular.
Nestes encontros sdo definidas politicas e plataformas de desenvol-
vimento urbano para o periodo seguinte. Sdo momentos decisivos da
politica urbana, nos quais sdo “pactuados” os consensos e acordos en-
tre o poder publico e diversos setores da sociedade.

Os debates, as consultas e as audiéncias publicas sdo apresentacdes
e discussdes, nas quais as andlises e projetos de interesse publico sdo
expostos e debatidos, para sua critica ou avaliagao pelos diversos se-
tores da sociedade.

As consultas online tém sido cada vez mais incorporadas pelos municipios como
meios de democratizar a gestdo urbana. No entanto, é preciso considerar os li-
mites de tais ferramentas, que frequentemente restringem o acesso de popula-
¢6es mais vulneraveis, de baixa renda, idosas e/ou com baixa escolaridade, entre
outras. Por vezes estes grupos possuem menos acesso a internet ou mesmo di-
ficuldades de compreensdo da linguagem dos documentos online, entre outros
limitadores, e, portanto, os meios digitais de participacdo ndo devem substituir
as apresentagdes publicas, inclusive diretamente nos territérios onde estes gru-
pos residem.

INSTRUMENTOS

interacdo entre cada um deles.

sitiva e com iniciativas préprias.

COMO IMPLEMENTAR

COMO SE PREPARAR PARA UTILIZAR O INSTRUMENTO
[dados, informacgdes e analises]

Processo participativo de elabora¢ao do Plano Diretor: o pro-
cesso participativo de elaboragdo do Plano Diretor é um importan-
te ponto de partida para compreender as formas de participacdo
possiveis e desejaveis para a democratizagdo da gestdo urbana
municipal.

v

v

Levantamento dos drgaos colegiados e das instancias de par-
ticipagdo existentes: verificar se hd e quais sdo os conselhos
instituidos no municipio, se foram nomeados, se estdo em fun-
cionamento e quais sdo suas principais atribui¢des e dificuldades.
Também é interessante verificar se foram realizadas conferéncias
municipais e quais foram seu formato e suas principais resolu-
¢Oes ou expectativas. Compreender como se da (ou ndo) a parti-

INSTRUMENTOS

Criar e/ou ampliar os mecanismos de debate publico sobre a politica urbano-ambiental para
aumentar a mobilizagao coletiva e capacitar a populagdo para que possa atuar de forma propo-
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cipacdo popular no municipio é um dos meios para identificar os
processos bem avaliados, os que requerem alteragdes/comple-
mentagdes e as formas possiveis de articulagdo.

E altamente recomendavel que os instrumentos de gestdo democra-
tica de desenvolvimento urbano sejam regulamentados no Plano Di-
retor, para que sejam autoaplicaveis. No entanto, ndo sdo contetdos
obrigatérios do Plano Diretor, e sua instancia de regulamentagao va-
ria. Alguns podem ser ou estar aprovados por meio de lei especifica na
Camara Municipal, enquanto outros podem ser ou estar instituidos
por meio de decretos do Executivo.

Conferéncias da politica urbana

As conferéncias de politica urbana podem estar previstas nas leis de
politica urbana do municipio - Lei Organica, Plano Diretor, lei de cria-
¢do do Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano - ou podem
ser feitas sem previsdo em lei, mas devem ser aprovadas antecipa-
damente por meio de decretos, por exemplo. A Conferéncia deve ter
um regimento interno claro, com definigdo precisa da pauta, daquilo
que serd discutido e deliberado, e da forma de elei¢cdo de delegados
e votantes. Normalmente, as conferéncias sao importantes para es-
tabelecer grandes marcos de politica urbana, como a formulagdo de
Planos Diretores, sua revisdo (que deve ser precedida pela avaliagdo)
e os debates de natureza intersetorial. Na regulamentagdo da confe-
réncia devem ser previstos no minimo:

Competéncias e matérias de deliberacdo

Critérios e procedimento para escolha dos delegados

Forma de organizagao e de funcionamento da conferéncia
Previsdo de colegiado responsavel pela organizagdo da conferéncia

v vywyyw

Debates e audiéncias publicas

Debates e audiéncias, que tratam de temas especificos, devem ser
convocados com antecedéncia e divulgados amplamente para que
a participacdo ndo seja restrita a poucos envolvidos. Devem sempre
contemplar a possibilidade do contraditério, ou seja, a posi¢cao das di-
ferentes partes envolvidas no tema a ser decidido, com garantia de es-
paco equivalente para expressar sua opinido. A falta de previsdo legal
da obrigatoriedade da audiéncia publica no processo administrativo
detomada de decisdo sobreassuntos deinteresse geral ou setorial ndo
exclui o direito de associagdes de pessoas moradoras, organizagdes
nao governamentais, associagdes de classe, sindicatos, movimentos e
organizagdes populares solicitarem a realizagao de audiéncia publica.
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O principal requisito para a gestao cotidiana destes instrumentos € a
disposicdo do Executivo e do Legislativo em investir num processo de
participacdo real - e ndo simulada - nas defini¢des da politica urbana.
Para tanto, o investimento fundamental deve visar processos de
comunicagao, formagdo, capacitacdo e disseminagdo de informagdes,
dando condig¢des aos participantes desses espagos para analisar os
problemas, discutir sobre as op¢des e assumir posigdes.

Processos de comunicagao, formagao,

capacitac¢ao e disseminagao de informagdes

Uma linguagem acessivel é fundamental para o sucesso de um proje-
to de participacdo popular. Ela deve ser condizente com o repertério
e as possibilidades de todos os seus membros, principalmente para
que os setores populares cheguem a mesa de negociacdao em pé de
igualdade com os interlocutores de outros setores. Esta necessidade
de uma linguagem proépria aos mecanismos de participagdo e que re-
flita o repertério da populagdo ndo anula um trabalho fundamental:
o de capacitar a populagao para entender uma gama mais ampla de
linguagens. E importante que eles conhecam termos como orcamento
ou regulagdo urbanistica, como sdo aplicados na pratica, bem como se
da o funcionamento da Camara e outros 6rgdos de controle. Esse co-
nhecimento colabora também para o aumento do poder da populagao.

Nao podemos ignorar a enorme assimetria existente em nossa sociedade no que
se refere ao acesso a informagdes, e, portanto, um dos grandes desafios é justa-
mente o aspecto educativo dos processos participativos.

REFERENCIAS

Raquel Rolnik (coord.), Estatuto da Cidade: guia para implementacdo pelos munici-

pios e cidaddos (Sdo Paulo: Instituto Pélis, 2001), disponivel online.
Débora Menegat (coord.), Temas imprescindiveis para a revisdo dos Planos Diretores

(Porto Alegre: Ministério Publico do Rio Grande do Sul), disponivel online.
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13 Direito de Preempcdo

Estatuto da Cidade (Lei Federal n.10.257/01), arts. 25 a 27

690

O QUE E?

O Direito de Preempgao é um instituto juridico que confere a uma
pessoa fisica ou juridica a preferéncia de compra de determinado imé-
vel urbano quando a pessoa responsavel pela propriedade o coloca a
venda. No caso previsto pelo Estatuto da Cidade, trata-se da preferén-
cia de compra por parte do poder publico. O poder piblico deve definir
uma area ou terreno sobre a qual incide esse direito, desde que seja
para projetos de regularizagdo fundiaria, programas habitacionais de
interesse social, reserva fundiaria, implantacdo de equipamentos pu-
blicos ou comunitarios, espagos publicos e de lazer ou areas de pre-
servacdao ambiental. Esses objetivos sdo bastante claros. Entretanto,
o Estatuto da Cidade inclui a finalidade de “ordenamento e direciona-
mento da expansao urbana’, objetivo bastante genérico e impreciso.

PARA QUE SERVE?

» O objetivo do Direito de Preempcao é facilitar a aquisigdo de imé-
veis, por parte do poder publico, para a realizagdo de projetos
especificos de interesse publico, evitando gastos maiores com de-
sapropriagdes, umavez que o imovel deve ser oferecido pelo valor
de mercado.

» Constituir um sistema de informacgdes publicas sobre as vendas
de imoveis em um perimetro urbano estabelecido pelo municipio
em razdo do interesse publico ou social.

» Constituir um banco de areas publicas.

» Monitorar e potencialmente incidir no controle de pregos dos ter-

renos, em especial em areas urbanas cujo preco dos imédveis seja
elevado devido a existéncia de especulagdo imobiliaria.

INSTRUMENTOS

EO1

EO5
E17
E27
E28

E59

E65

Estratégias relacionadas

Avaliar os assentamentos precarios existentes e qualifica-los, priorizando a intervengdo em as-
sentamentos para urbaniza¢do ou em situagdes de risco a vida.

Reservar terra para producdo de habitagao de interesse social (HIS).

Constituir banco de terras publicas.

Melhorar as condi¢des de drenagem do municipio considerando o uso e a ocupagao do solo.
Incorporar agenda ambiental local (bioma) no planejamento do territério.

Garantir aimplementagdo do equipamento de impacto de forma articulada a politica de desen-
volvimento urbano e ambiental do municipio.

Viabilizar a aquisicdo de terrenos estratégicos para conversdo em areas verdes.

Estruturar uma politica de gestdo de residuos sélidos vinculada a politica de desenvolvimen-
to urbano e com articulagdo regional para construgdo e gestdo de aterro sanitario, centrais de
compostagem ou reciclagem e demais equipamentos que componham o sistema de coleta e

tratamento de residuos sélidos.

Sanar ou mitigar situa¢des de risco, alagamento e inundagdes.

desenvolvimento urbano e social do municipio.

ma articulada ao patrimonio cultural e ao desenvolvimento urbano.

culada a politica de desenvolvimento urbano.

COMO IMPLEMENTAR

COMO SE PREPARAR PARA UTILIZAR O INSTRUMENTO
[dados, informagdes e analises]

v

Analise dos mapeamentos e demarcagdes de instrumentos re-
lacionados aos objetivos do Direito de Preempgao para iden-
tificacdo de areas de interesse: por exemplo, se o objetivo da
utilizacdo do Direito de Preempg¢do no municipio é viabilizar pro-
jetos de regularizagdo fundiaria e/ou programas habitacionais de
interesse social e/ou reserva fundiaria, é importante ver se ha ter-
renos de propriedade privada nos quais foram demarcadas Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS). Se o objetivo for a implanta-
¢do de equipamentos comunitdrios, espagos publicos e de lazer ou
areas de preservagao ambiental, é importante ser compativel com
0s mapeamentos e as propostas dos Sistemas de Estruturagdo Ur-
bana. No caso da implantagdo de infraestruturas ou sistemas de
controle de riscos climaticos e de eventos extremos, é importante
avaliar as areas de riscos delimitadas e regides importantes para
a implementacgdo das infraestruturas. Se o objetivo for o ordena-
mento e direcionamento da expansdo urbana, é importante ver
os terrenos relacionados as diretrizes do Macrozoneamento e dos
eventuais Projetos Especificos de Expansdo Urbana (PEEUs).
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Promover ampliagdo da rede de distribui¢do dos alimentos produzidos no municipio ou na regido.

Viabilizar a aquisicdo de iméveis para a construgdo de equipamentos publicos necessarios ao

Garantir a implementagdo de equipamentos turisticos culturais (equipamentos-ancora) de for-

Direcionar e condicionar a implementacao de novos loteamentos e condominios de forma arti-
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O que deve ser regulamentado no Plano Diretor

E altamente recomendavel que o Direito de Preempcio seja regula-
mentado no Plano Diretor, para que seja autoaplicavel. No entanto,
nao é conteudo obrigatdrio do Plano Diretor e pode, portanto, ser re-
gulamentado por meio de lei especifica aprovada na Camara Munici-
pal. Para regulamentar o Direito de Preempcao, é preciso que o Plano
Diretor estabeleca:

» Critérios e objetivos de interesse publico e/ou social para apli-
cacao do instrumento: de acordo com as previsdes do Estatuto
da Cidade (projetos de regularizagdo fundiaria, programas habi-
tacionais de interesse social, reserva fundiaria, implantacdo de
equipamentos comunitdarios, espacos publicos e de lazer ou areas
de preservagdo ambiental, ordenamento e direcionamento da ex-
pansdo urbana).

» Delimitagdo das areas de incidéncia do instrumento: indicagao
das areas urbanas que poderao ter iméveis passiveis de aplicagdo
do Direito de Preempcado. Essa indicacdo deve ser feita de acordo
com os critérios e objetivos do Plano Diretor para a aplicagao do
instrumento, sendo que, para cada area em que incidira o Direito
de Preempcdo, deverao ser indicadas quais as finalidades de uso
admissiveis.

O municipio pode delimitar todas as areas urbanas onde incidird o Direito de
Preempgdo por meio de uma Unica lei (que pode ser o préprio Plano Diretor),
ndo sendo necessario ter uma lei municipal para cada area urbana que sera ob-
jeto de delimitagao.

» Prazos para exercicio do Direito de Preempgao: o Plano Dire-
tor (ou a lei que delimitar as areas para incidéncia do instrumen-
to) deve fixar o prazo de vigéncia para o exercicio do Direito de
Preempcdo, que ndo pode ser maior do que cinco anos, por de-
terminagdo do Estatuto da Cidade. Como o Estatuto ndo define
prazo minimo, cabe ao Plano Diretor estabelecé-lo. Também é
importante lembrar que o poder pablico municipal s6 pode reno-
var o prazo de vigéncia do Direito de Preempc¢do apés um ano do
término do prazo de vigéncia estabelecido na lei ou Plano Diretor.
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O Direito de Preempgdo fica assegurado durante o prazo de vigéncia fixado
na lei municipal, independentemente do nimero de vendas do imével. O fato
de o poder publico municipal ndo adquirir o imével urbano em determinado
processo de venda ndo impede que o Direito de Preempgdo seja exercido pos-
teriormente numa futura alienagdo do imével pela nova pessoa proprietaria.
Enquanto ndo acabar o prazo inicial de vigéncia, este é obrigado a notificar ao
poder publico municipal a sua intengdo de venda.

O que depende da aprovacdo de lei(s) especifica(s)

O Direito de Preempcdo pode ser regulamentado no préprio Plano
Diretor ou entdo por meio da aprovagdo de lei especifica. Recomen-
da-se que sua regulamentacdo seja feita no Plano Diretor, para que
seja autoaplicavel, mas, caso haja apenas a previsdo do instrumento
no Plano Diretor, é importante que:

» O Plano Diretor aponte o prazo para elaboragdo e aprovagdo da
legislacao posterior do Direito de Preempcao.

» O Plano Diretor aponte os critérios e objetivos de interesse publi-
co e/ou social para aplicagao do instrumento, de acordo com as
previsdes do Estatuto da Cidade.

Importante lembrar que o recurso para compra do imével deve estar
previsto nos instrumentos de planejamento orgamentario, Plano Plu-
rianual (PPA) e Lei de Diretrizes Orcamentarias (LDO). Umavez que a
pessoa ou empresa proprietaria tenha interesse em vender, o munici-
pio deve ter o recurso disponivel para efetivar a compra, caso contra-
rio o direito de preferéncia ndo se concretiza.

De acordo com o Estatuto da Cidade, os procedimentos ligados ao Di-
reito de Preempgao, apds sua regulamentacgao, sdo:

Art. 27. O proprietario devera notificar sua intengdo de alienar o
imdvel, para que o Municipio, no prazo maximo de trinta dias, ma-
nifeste por escrito seu interesse em compra-lo.

12 A notificacdo mencionada no caput sera anexada proposta
de compra assinada por terceiro interessado na aquisi¢dao do
imével, da qual constardo prego, condi¢des de pagamento e
prazo de validade.
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22 O Municipio fard publicar, em érgdo oficial e em pelo me-
nos um jornal local ou regional de grande circulagdo, edital
de aviso da notificagdo recebida nos termos do caput e da
intencdo de aquisicdo do imovel nas condi¢des da proposta
apresentada.

32 Transcorrido o prazo mencionado no caput sem manifesta-
¢do, fica o proprietario autorizado a realizar a alienagdo para
terceiros, nas condigdes da proposta apresentada.

42 Concretizada a venda a terceiro, o proprietdrio fica obriga-
do aapresentar ao Municipio, no prazo de trinta dias, cépia do
instrumento publico de alienagdo do imével.

52 A alienagdo processada em condigdes diversas da proposta
apresentada é nula de pleno direito.

62 Ocorrida a hipdtese prevista no §52 o Municipio podera ad-
quirir o imével pelo valor da base de calculo do IPTU ou pelo
valor indicado na proposta apresentada, se este for inferior
aquele.

Considerando esses procedimentos, os principais itens envolvidos na
gestdo relacionada ao Direito de Preempgado sao:

Notificagao da intengao de venda

A alienacdo do imoével entre particulares sem notificagdo ao poder
publico municipal (Executivo) acarreta a nulidade da venda. Na lei
municipal, é preciso definir qual 6rgdo competente da administragdo
municipal deverareceber as notificagdes e manifestar o interesse pela
aquisicdo doimével. A pessoa ou empresa proprietdria deve anexar a
notificagdo uma proposta de compra assinada por terceiro interessa-
do na aquisi¢cao do imovel. Nessa proposta, devem constar o preco, as
condigdes de pagamento e o prazo de validade. No caso de ndo haver
nenhuma proposta concreta de compra do imovel, isso ndo isenta a
pessoa proponente de apresentar uma proposta de venda do imével
junto com a notificacdo. A proposta é o documento principal para o
poder publico municipal poder se manifestar. Em até trinta dias apds
o recebimento da notificagdo, o Executivo Municipal deve manifestar
0 seu interesse por escrito em comprar o imével. Ndo ocorrendo essa
manifestacdo no prazo de trinta dias, fica autorizada a venda para ter-
ceiros.

Publicidade da inten¢do de venda

A publicidade da proposta de alienagdo do imével é um requisito obri-
gatdrio para o exercicio do Direito de Preempgdo. O Executivo Muni-
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cipal deve dar publicidade ao edital de aviso da notificacdo feita pela
pessoa ou empresa proprietaria do imdvel objeto da alienagdo, assim
como a proposta para a aquisicdo do imovel. Essa publicidade deve
ser feita mediante a publicagdo do edital no érgdo oficial de imprensa
do municipio, bem como em pelo menos um jornal local ou regional
de grande circulagdo. A publicidade do edital visa assegurar a comu-
nidade odireito de, no prazo dos trinta dias, denunciar irregularidades
no processo de alienacdo. A falta de publicidade do edital pelo poder
publico municipal também acarreta a nulidade da alienagao.

Necessidade de avaliagdao do imével

Para o Executivo Municipal poder manifestar a concordancia ou a discor-
dancia sobre o valor de venda, deve ser adotado o procedimento da ava-
liagdo do valor do imével, requisito necessario para que o poder publico
possa adquirir um imovel, seja por licitagdo, seja pela desapropriagdo.

Arbitragem

Nao foi estabelecido na lei qual deve ser o procedimento adequado
quando ocorrer discordancia entre o valor previsto na proposta de
alienacdo apresentada pela pessoa ou empresa proprietaria e o valor
fixado pela avaliagcdo do poder publico municipal. Nesse caso, a lei mu-
nicipal que regulamentar o Direito de Preempgao pode adotar o instru-
mento da arbitragem extrajudicial. A arbitragem é um ato voluntario
das partes, que escolhem uma pessoa para decidir sobre o valor da
venda do imével. Tal pessoa exerce essa fungdo como um juiz privado.
Existem associagdes civis de arbitragem constituidas para desenvolver
as fungdes de conciliacdo e mediagdo entre pessoas com interesses
conflitantes. A Lei Federal n. 9.507/96 dispde sobre a arbitragem.

Necessidade de instrumento publico de alienagdo do imével

Casooimével ndaotenhasidoadquirido pelo poder publico municipal e
tenha sido vendido para qualquer outra pessoa pelo proprietario, este
tem a obrigagdao de apresentar ao poder publico, no prazo de trinta
dias, uma cépia do instrumento publico de alienagdo do imével. Esse
prazo deve ser contado a partir da data de venda. A apresentagdo do
instrumento publico é necessaria para verificar se a alienagao foi feita
de acordo com a proposta apresentada pelo proprietario na notifica-
cdo e publicada por edital. Qualquer pessoa pode solicitar do poder
publico municipal uma cépia do instrumento publico, para esse fim.

REFERENCIAS
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O Estudo de Impacto Ambiental (EIA) é uma das ferramentas de
apoio ao processo de licenciamento ambiental na implantacdo de
projetos e atividades com significativo impacto ambiental, como
aqueles potencialmente poluidores ou que possam causar degrada-
¢do ambiental. Ja o Relatério de Impacto Ambiental (RIMA) é um
documento-sintese dos estudos realizados no EIA, elaborado em for-
mato menos técnico para facilitar o acesso a suas informagdes. O EIA
é um documento que possui algumas exigéncias de sigilo industrial,
pois contém informagdes restritas sobre a empresa/atividade em
questdo, enquanto o RIMA é de acesso publico e deve ser divulgado.

Os dois sdo vinculados e constituem um conjunto de estudos inter-
disciplinares, principalmente do solo, da agua e do ar, na area de im-
plantacdo de diversas atividades enquadradas como modificadoras
do meio ambiente pela Resolugdo CONAMA n. 237/97. Ja a Resolucdo
CONAMA n. 001/86 indica que, para o licenciamento de tais ativida-
des, o EIA/RIMA deve ser submetido a aprovagdo do 6rgao estadual
competente (além do IBAMA, em carater supletivo). Ou seja, determi-
nados empreendimentos estardo sujeitos a elaboragdo do EIA/RIMA
mesmo que a legislagdo municipal ndo aborde o tema, mas, de acordo
com o Estatuto da Cidade, o EIA/RIMA é um dos instrumentos que
podem ser mobilizados para atingir os objetivos da politica urbana
municipal. Portanto, caso o municipio possua procedimento de licen-
ciamento ambiental, o EIA/RIMA pode ser incluido no Plano Diretor
como instrumento para avaliagdo de atividades que o préprio munici-
pio julgue impactantes.

Nos casos em que o empreendimento em drea urbana seja objeto de licenciamento
ambiental, recomenda-se a incorporagdo das dimensdes do Estudo de Impacto de
Vizinhanga (EIV) ao EIA, produzindo um documento Gnico, ampliado. Saiba mais
sobre o EIV.
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O EIA oferece subsidios ao poder publico para decidir sobre a con-
cessdo de licengas ou condiciona-las a implantagdo de medidas
compensatérias e mitigadoras, enquanto o RIMA compila as princi-
pais informacgdes para subsidiar a participacdo popular no processo
decisério. O EIA/RIMA funciona como estudo de natureza técnica,
ferramenta de mediagdo de conflitos e instrumento para implemen-
tar os objetivos das politicas urbana e ambiental municipal, simulta-
neamente. Por esse motivo, a elaboragao do EIA/RIMA deve levar em
conta as diretrizes e leituras técnicas ou sociais de varios outros ins-
trumentos, como o Macrozoneamento, o Zoneamento, entre outros,
além de poder ser exigida a elaboragdo de forma vinculada a outros
instrumentos, como a Operacdo Urbana Consorciada (OUC).O instru-
mento pode avalia potenciais atenuagdes ou agravamentos de riscos
climaticos que o municipio ja apresenta, além de realizar andlise das
emissdes de GEE com objetivo de buscar medidas mitigadoras.

A elaboragdo do EIA/RIMA ndo é apenas para empreendimentos privados, ou
seja, quando o municipio pretende implementar um grande empreendimento
causador de impacto (ver Tema Grandes Empreendimentos), podendo ser ne-
cessaria tanto para discussdes em nivel local (intersecretariais, com 6rgdos co-
legiados e com a sociedade civil) quanto para obtencéo de licencas estaduais e
nacionais.

Os objetivos do EIA/RIMA sdo:

» Analisar as repercussdes da implantacdo de empreendimentos e
atividades impactantes, privadas ou publicas, em areas urbanas e
rurais e informa-las previamente a gestdo municipal.

» Democratizar o sistema de tomada de decisdes sobre os grandes
empreendimentos a serem realizados no municipio, dando publi-
cidade aos estudos e resultados compilados no RIMA como forma
de subsidio a debates publicos, audiéncia ou outros procedimen-
tos de participagao popular.

» Identificar se ha passivos ambientais nas areas previstas para im-
plantagdo de grandes empreendimentos.

» Avaliar os tipos de impactos social, econdmico e ambiental gera-

dos por grandes empreendimentos e estabelecer medidas de mo-
nitoramento e mitigagao dos impactos indesejados.
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Estratégias relacionadas

Viabilizar melhorias e adequagdes urbanas na implementacao de empreendimen-
tos de impacto.

Garantir qualidade urbana e participacdo da vizinhanca na avaliagdo e na imple-
mentacdo de empreendimentos de impacto.

Identificar areas de interesse e estimular a atividade industrial de forma articula-
da ao desenvolvimento urbano e econémico municipal.

Identificar areas de interesse e estimular o desenvolvimento de atividades pro-
dutivas vinculadas a pesquisa e a tecnologia de maneira articulada ao desenvolvi-
mento urbano e econémico municipal.

Estimular uso mais intensivo da terra ja demarcada para uso rural.

Controlar impactos ambientais e urbanos oriundos da atividade rural ou extrati-
vista.

Garantir a participagdo social na implementacdo de projetos de impacto, bem
como nas a¢des de mitigagdo e em contrapartidas sobre impactos ambientais
previstos.

Controlar e mitigar impactos ambientais e urbanos decorrentes de grandes pro-
jetos, condicionando sua implementacdo ao atendimento das demandas social,
ambiental, urbana e econémica identificadas.

Garantir que a implementagdo e a operagdo de atividade extrativista ocorram de
forma articulada a politica de desenvolvimento urbano e ambiental do municipio.

Garantir a implementacgdo do complexo industrial de impacto de forma articula-
da a politica de desenvolvimento urbano e ambiental do municipio.

Garantir a preservagdo ou mitigacdo de areas ambientalmente frageis na imple-
mentacdo de novos empreendimentos.

Promover a recuperacdo e a preservacao das areas ambientais degradadas.

Controlar a expansdo urbana considerando as areas ambientalmente degradadas
e a capacidade de infraestrutura instalada ou prevista.

Garantir terras para a produgdo agricola familiar, agroecoldgica e sustentavel.

Planejar mitigagdo e controle de possiveis impactos da instalagdo de equipamen-
to de mobilidade e de transporte sobre o meio urbano ou seu entorno.

Garantir qualidade na implementagdo e utilizagdo de equipamentos e atividades
relacionadas ao turismo de negécios e de eventos de forma integrada ao desen-
volvimento urbano.

Orientar e fomentar melhorias urbanas por meio de contrapartidas oriundas de
empreendimentos de impacto.

Criar e/ou ampliar os mecanismos de debate publico sobre a politica urbano-am-
biental para aumentar a mobilizagdo coletiva e capacitar a populagdo, a fim de
que esta possa atuar de forma propositiva e com iniciativas proprias.

Direcionar e condicionar a implementacao de novos loteamentos e condominios
de forma articulada a politica de desenvolvimento urbano.

Orientar e fomentar a transi¢cdo energética no municipio com articulacdo regional
e aadogdo de medidas de eficiéncia energética em construgdes.
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COMO IMPLEMENTAR

COMO SE PREPARAR PARA UTILIZAR O INSTRUMENTO
[dados, informagdes e analises]

» Avaliagdao de especificidades municipais em relagdao a regula-
¢oes federais: analise cruzada que compara as exigéncias e diretri-
zes da Politica Nacional do Meio Ambiente (Lei Federal n. 6.938/31)
e as Resolu¢cdes CONAMA n. 001/86 e n. 237/97 com a estrutura
administrativa municipal e as caracteristicas sociais, urbanas e
ambientais de seu territério. Podem ser utilizadas para isso as lei-
turas de caracterizagao do territorio, além dos instrumentos que
lidam com andlise e proposicao de uso e ocupagdo do solo, como o
Macrozoneamento, o Zoneamento e o Zoneamento Ambiental e o
Zoneamento Econdmico Ecolégico (ZEE). De forma articulada ao
licenciamento ambiental, pode identificar os principais fatores de
emissoes de gases de efeito estufa (GEE)com o objetivo de buscar
medidas mitigadoras e avaliar potenciais atenuagdes ou agrava-
mentos de riscos climaticos que o municipio ja apresenta. Ver F14
licenciamento Ambiental. O objetivo é identificar especificidades
locais tanto em relagdo a existéncia de atividades geradoras de
impacto ambiental que devam ser avaliadas, licenciadas e/ou mo-
nitoradas pelo municipio quanto para avaliar a pertinéncia e viabili-
dade de prever a utilizagdo do EIA/RIMA em nivel municipal.

CONTEUDO BASICO A SER REGULAMENTADO [no Plano
Diretor ou em Leis Especificas]

O que deve ser regulamentado no Plano Diretor

Mesmo que o municipio utilize o EIA/RIMA, sua regulamentagdo ndo é
conteldo obrigatério do Plano Diretor e, quando elaborado, seguira as
exigéncias das Resolu¢gdes CONAMA n. 001/86 e n. 237/97, bem como
as normativas municipais sobre o assunto. Como é um dos instrumen-
tos a serem utilizados para atingir os objetivos municipais da politica
urbana e ambiental, pode ser previsto no Plano Diretor de forma articu-
lada as caracteristicas do municipio e as suas estratégias de desenvol-
vimento. Para tanto, é preciso que o Plano Diretor estabeleca a quais
atividades se destina e qual o escopo basico de cada EIA/RIMA:

» Caracterizagao do EIA/RIMA: o que é o instrumento e qual seu
objetivo perante as politicas urbana e ambiental do municipio;
por exemplo, sua relagdao com os licenciamentos ambientais mu-
nicipal, estadual e federal, bem como com estratégias especificas
do Plano Diretor.
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» Atividades sujeitas a elaboragdo: podem ser listadas pelo pré-
prio Plano Diretor, seguir outras normativas previamente realiza-
das (como decretos, portarias ou resolugdes) ou ainda prever que
tal listagem seja organizada por determinado 6rgdo, secretaria ou
conselho municipal. Nesse caso, é interessante que o Plano Dire-
torindique prazos para que tais normativas sejam elaboradas.

» EscopobasicodoEIA:adaptadodo conteddo previstonaResolugao
CONAMA n. 001/86, em geral envolve (I) informagdes gerais, como
identificacdo, localizagdo e dados-sintese da atividade/empreendi-
mento; (Il) caracterizagdo da agdo proposta, desde o planejamen-
to da implantacgdo, operagdo e desativacdo da obra; (Ill) mapa com
area de influéncia, considerando bacia(s) hidrografica(s), para deter-
minar o alcance do estudo de impacto a ser realizado; (1V) diagndsti-
co ambiental da area antes do empreendimento; (V) estudos sobre
qualidade ambiental, indicando relagdes entre elementos bioldgi-
cos, abidticos, antrépicos e ecossistemas do local; (V1) caracteris-
ticas do meio fisico, dos ecossistemas e do meio socioecondémico;
(V) identificagdo, analise e previsdo dos impactos ambientais posi-
tivos e negativos em cada fase do projeto, bem como nas alternati-
vas do projeto; (VIII) caracterizagdo das medidas que podem mitigar
ou compensar os impactos negativos, bem como potencializar os
impactos positivos, justificativa e descri¢do dos efeitos esperados;
e (IX) programa de acompanhamento e monitoramento, indicando
fatores e parametros a serem considerados.

» Conteudo minimo a ser apresentado pelo RIMA: adaptado do
conteddo previsto na Resolugio CONAMA n. 001/86, envolve
no minimo: (I) objetivos e justificativas do projeto, relagdo com
politicas setoriais, planos e programas municipais; (I1) descri¢do
do projeto e suas alternativas tecnolégicas e locacionais, com
apresentacdo de diversos elementos técnicos e de impactos; (Ill)
sintese dos resultados de diagndsticos ambientais para a area
de influéncia do projeto; (V) descri¢do dos impactos ambientais,
tanto de implantagdo quanto de operagdo para o projeto e suas
alternativas, incluindo informagdes metodoldgicas; (V) caracteri-
zacdo da qualidade ambiental futura da area de influéncia, com-
parando situagdes de adogao do projeto, suas alternativas e sua
ndo realizacdo; (VI) efeito esperado para medidas mitigadoras e
compensatoérias; (VII) programa de acompanhamento e moni-
toramento de impactos; (VIII) conclusdo e comen- tario sobre a
alternativa mais favoravel; (IX) recomendagdes sobre linguagem,
forma de apresentagdo, divulgagdo e acesso publico.

Para saber mais sobre o licenciamento ambiental, consulte o Caderno de licencia- E
mento ambiental, produzido pelo Ministério do Meio Ambiente! .
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O que depende da aprovacao de lei(s) especifica(s)

Para a utilizacao do EIA/RIMA no licenciamento ambiental munici-
pal e/ou nas estratégias do Plano Diretor, ndo ha obrigatoriedade de
aprovacdo de lei especifica. A regulamentagdo e os procedimentos
inerentes a esse instrumento podem ser realizados por meio de de-
cretos, portarias e resolugdes, desde que ndo criem contradigdes com
as regulacoes de nivel federal e estadual nem com o fluxo de elabo-
racdo e analise dos processos de licenciamento no municipio. Reco-
menda-se que o Plano Diretor estabeleca a relagdo entre o EIA/RIMA
e os objetivos da politica urbana municipal, conforme descrito ante-
riormente. A regulamentacao e os procedimentos especificos do EIA/
RIMA a serem elaborados posteriormente podem contemplar:

» Diretrizes adicionais para elaboragao do estudo e do relatério:
caso haja particularidades municipais em relacdo a determinadas
areas, atividades ou publicos especificos.

» Prazos do processo: tanto para a conclusdo do EIA/RIMA por
parte do interessado quanto para sua analise por parte do poder
publico municipal, geralmente contado a partir do recebimento
pelo 6rgdao competente.

» Fluxo e procedimentos administrativos: indicacdo das etapas
previstas em todo o processo administrativo referente ao EIA/
RIMA (como emissdo de diretrizes, recebimento, analises técnicas,
pedido de informagdes adicionais, recusa e aprovagao), apontan-
do corpo técnico, Secretarias e Orgdos Colegiados responséveis
por cada fase. Na nova regulamentagdo, sejam respeitados os
critérios para definicdo dos limites maximos de aproveitamento
e das caracteristicas de areas de transi¢cao urbano-rural, mesmo
que estes tenham sido estabelecidos mediante diretrizes gerais
do Macrozoneamento.

PROJETO

MEDIDA MITIGADORA

Caracterizagdo Técnica

IMPACTOS AMBIENTAIS

Projeto
Implantagdo

AREA DE INFLUENCIA

Diagnédstico ambiental

Identificacdo e Avaliagdo

Impactos Residuais

Meio fisico PROGRAMA AMBIENTAL

Meio biolégico
Meio sécio-econémico

Implantagdo

Fonte: Ministério do Meio Ambiente/ Programa Nacional de Capacitagao de Gestores Ambientais, Caderno de licenciamento ambiental (Brasilia: MMA, 2009).
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Casoo EIA/RIMA faga parte do licenciamento ambiental municipal, os
empreendimentos considerados de impacto local (apenas no munici-
pio) o poder publico municipal sera responsavel pela analise do EIA/
RIMA e decisdo sobre a viabilidade de se executar o empreendimento
ou atividade de impacto. Normalmente o principal érgdo envolvido é
a secretaria ou departamento de meio ambiente, além de érgdos co-
legiados responsaveis, mas é importante envolver também o setor de
urbanismo ou planejamento urbano, além de outros de acordo com
as especificidades do projeto, por exemplo, salde.

De acordo com o Ministério do Meio Ambiente, no Caderno de licenciamento am-
biental, boa parte dos empreendimentos tem sido licenciada por érgdos estaduais,
ja que os municipios, em sua maioria, “ndo estdo preparados”, ndo tém a “estrutura
minima necessaria para realizar o licenciamento ambiental (profissionais legal-
mente habilitados e Conselhos de Meio Ambiente)”. A experiéncia mostra que os
processos nos 6rgdos estaduais de licenciamento, em grande parte, referem-se a
empreendimentos e atividades considerados de impacto local, que deveriam ser
licenciados pelos Municipios”.

"

Os procedimentos do EIA/RIMA estdo inseridos no processo de licen-
ciamento ambiental e devem seguir as normativas a ele referentes.
De forma geral, podem ser compreendidos em um ciclo com trés mo-
mentos:

Apresentacao do projeto

Envolve (I) consulta prévia: o poder pulblico verifica se o empreen-
dimento deve elaborar o EIA/RIMA e, em caso positivo, comunica a
pessoa responsavel pelo empreendimento; (1) protocolo e caracteri-
zacdo do empreendimento; (I11) divulgagcdo do empreendimento: para
a populagdo em geral e para o Conselho Municipal; e (IV) emissao do
Termo de Referéncia (TR), uma solicitacdo formal do escopo do EIA/
RIMA. E recomendavel que o municipio elabore um modelo de TR
para orientar a elaboracdo do EIA/RIMA adequado aos seus procedi-
mentos administrativos e as suas exigéncias.

Elaboragdo e analise do EIA/RIMA

Envolve () elaboracdo do EIA/RIMA pelo interessado: uma equipe
técnica multidisciplinar elabora o EIA/RIMA e o apresenta a admi-
nistracdo publica; () a prefeitura disponibiliza o RIMA para analise
técnica e consulta popular; (Ill) a prefeitura promove uma discussdo
publica com a populagdo em audiéncia ou faz uso de outro instrumen-
to da gestdo participativa; (IV) a prefeitura promove a anélise e a apro-
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vacao do EIA/RIMA pelos 6rgaos competentes, inclusive os conselhos
gestores; e (V) o poder pulblico e o interessado pactuam medidas
condicionantes para a aprovacdo do empreendimento. E importante
considerar que pode haver exigéncias e medidas por parte de érgdos
estaduais e federais, de acordo com o tipo de empreendimento e im-
pacto ambiental.

Monitoramento

O monitoramento do processo de licenciamento ambiental tem por obje-
tivo manter o controle permanente, a partir do momento em que se inicia
a instalacdo do empreendimento licenciado. As atividades de acompanha-
mento e monitoramento dos impactos ocorrem em dois niveis, sendo um
o do da pessoa empreendedora responsavel pela proposicdo e execugdo
do programa de acompanhamento e monitoramento de impactos decor-
rentes da implantacdo do empreendimento ou atividade (apresentado ao
longo do processo de licenciamento ambiental para subsidiar a obtencao
das licengas ambientais). O outro nivel é o do 6rgdo ambiental licenciador,
que acompanha o programa proposto avaliando e fiscalizando o seu cum-
primento. Em geral, os procedimentos principais de acompanhamento e
monitoramento ambientais sdo o recebimento e a analise dos relatdrios
de monitoramento ambiental elaborados pela pessoa proponente , bem
como a realizagdo de vistorias ao empreendimento ou a atividade, com a
elaboragdo de relatorios e pareceres técnicos.
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15 Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV)

Estatuto da Cidade (Lei Federal n.10.257/01), arts. 36 a 38

704

O QUE E?

O Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV) é um instrumento de ges-
tdo complementar ao regramento de parcelamento, uso e ocupagao
do solo que possibilita a avaliagdo das consequéncias da instalacdo
de empreendimentos e atividades de grande impacto, privadas ou
publicas, em areas urbanas. Analisa a influéncia de tais empreendi-
mentos em sua vizinhanga, garantindo a possibilidade de minimizar
os impactos indesejados e favorecer impactos positivos para a cole-
tividade. Por esse motivo, é recomendavel que seja elaborado antes
daaprovagdo, daautorizagdo de construcao e do licenciamento. Saiba
mais no tema Grandes Empreendimentos.

Toda atividade gera algum IMPACTO, que pode ter naturezas diversas: social,
econdmica, ambiental, urbanistica etc. O EIV deve considerar impactos que
afetam a qualidade de vida da populagdo urbana gerando incomodidade signi-
ficativa. Portanto, cabe ao municipio definir, conforme sua realidade local e sua
dindmica urbana, quais empreendimentos ou atividades podem causar impac-
tos relevantes. Sobre a relagdo entre incomodidade, uso e ocupacgdo das areas
urbanas, veja Zoneamento.

O conceito de VIZINHANCA pode ser entendido como o conjunto de pessoas,
edificagdes e atividades em uma mesma base territorial e que pode ser atingido
ou beneficiado pelos efeitos de empreendimentos. O conceito é flexivel: paraum
imével, a vizinhanca é representada pelos vizinhos imediatos; para o transporte
urbano, avizinhanga sdo as comunidades por onde esse transporte vai transitar;
para o abastecimento de agua, pode ser toda a bacia hidrografica envolvida.

Em casos excepcionais, o EIV pode ser elaborado apés o empreendimento ser
parcial ou integralmente implementado. Nesses casos, o instrumento possuira
carater de avaliagdo p6s-ocupagdo e deveraincorporar medidas mitigadoras para
os impactos identificados.
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O EIV deve funcionar como ferramenta de apoio ao processo de licen-
ciamento urbanistico (aprovagdo de projetos), oferecendo subsidios
ao poder publico para decidir sobre a concessdo da licenca ou para
condiciona-la a implantacdo de medidas compensatérias. Funciona
como estudo de natureza técnica, instrumento de mediacdo de con-
flitos e instrumento para implementar os objetivos da politica ur-
bana municipal, simultaneamente. Por esse motivo, o EIV pode ser
articulado a varios outros instrumentos, como o Macrozoneamento,
o Zoneamento, a Operacdo Urbana Consorciada (OUC) e o Estudo de
Impacto Ambiental (EIA).

-
.
L}
H
L} . ’ . . . .
= Nos casos em que 0 empreendimento em area urbana seja objeto de licencia-
* mento ambiental, recomenda-se a incorporagdo das dimensdes do EIV ao EIA,
* produzindo-se um documento Gnico, ampliado. Saiba mais sobre o EIA.

.

L}
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PARA QUE SERVE?

Os objetivos do EIV sdo:

» Democratizar o sistema de tomada de decisdes sobre os empreen-
dimentos permanentes ou efémeros que possam impactar de so-
bremaneira o cotidiano de uma localidade da cidade ,dandovoza
bairros e comunidades que estejam expostos aos seus impactos.

» Analisar e informar previamente a gestdo municipal quanto as
repercussdes da implantacdo de empreendimentos e atividades
impactantes, privadas ou publicas, em areas urbanas.

» Evitar desequilibrios no crescimento das cidades.

» Garantir condigdes minimas de qualidade urbana.

» Zelar pela ordem urbanistica e pelo uso socialmente justo e am-
bientalmente equilibrado dos espagos urbanos.
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Estratégias relacionadas

Promover a transformagao e/ou ocupagao de areas urbanas degradadas e/ou subutilizadas.

Adequar parametros de incomodidade para garantir a compatibilidade entre usos residenciais
e ndo residenciais.

Viabilizar melhorias e adequagdes urbanas naimplementacao de empreendimentos de impacto.

Garantir qualidade urbana e participagdo da vizinhanca na avaliacdo e na implementagdo de
empreendimentos de impacto.

Identificar dreas de interesse e estimular a atividade industrial de forma articulada ao desenvol-
vimento urbano e econémico municipal.

Identificar areas de interesse e estimular o desenvolvimento de atividades produtivas vincula-
das a pesquisa e a tecnologia de maneira articulada ao desenvolvimento urbano e econémico
municipal.

Controlar impactos ambientais e urbanos oriundos da atividade rural ou extrativista.

Garantir a participagdo social na implementagdo de projetos de impacto, bem como nas agdes
de mitigagdo e em contrapartidas sobre impactos ambientais previstos.

Controlar e mitigar impactos ambientais e urbanos decorrentes de grandes projetos, condicio-
nando sua implementagdo ao atendimento das demandas social, ambiental, urbana e econémi-
ca identificadas.

Garantir a implementacdo do complexo industrial de impacto de forma articulada a politica de
desenvolvimento urbano e ambiental do municipio.

Fomentara requalificagdo urbana de maneira coerente com a politica de desenvolvimento urbano.

Garantir a preservagdo ou mitigagdo de areas ambientalmente frageis na implementacédo de no-
vos empreendimentos.

Promover a recuperacdo e a preservagdo das areas ambientais degradadas.

Prever localizagcdo do equipamento de impacto na mobilidade de maneira articulada a dinamica
dos deslocamentos, de adensamento e de desenvolvimento urbano, com atengdo para a mitiga-
¢do e o controle dos impactos decorrentes dessa implantagao.

Planejar mitigagdo e controle de possiveis impactos da instalagdo de equipamento de mobilida-
de e de transporte sobre o meio urbano ou seu entorno.

Garantir a implementagdo de equipamentos turisticos culturais (equipamentos-ancora) de for-
ma articulada ao patrimonio cultural e ao desenvolvimento urbano.

Estimulo a diversificagdo de atividades turisticas complementares.

Garantir qualidade na implementacdo e utilizagdo de equipamentos e atividades relacionadas
ao turismo de negdcios e de eventos de forma integrada ao desenvolvimento urbano.

Orientar e fomentar melhorias urbanas por meio de contrapartidas oriundas de empreendi-
mentos de impacto.

Viabilizar parceria entre a iniciativa privada e o poder publico para implementacao de projetos
especificos.

Criar e/ou ampliar os mecanismos de debate publico sobre a politica urbano-ambiental para
aumentar a mobilizagdo coletiva e capacitar a populagao, a fim de que esta possa atuar de forma
propositiva e com iniciativas préprias.

Direcionar e condicionar a implementagao de novos loteamentos e condominios de forma arti-
culada a politica de desenvolvimento urbano.
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COMO IMPLEMENTAR

COMO SE PREPARAR PARA UTILIZAR O INSTRUMENTO
[dados, informagdes e analises]

>

Avaliacao de especificidades municipais para checar a viabi-
lidade de utilizagao do EIV: andlise das caracteristicas sociais e
urbanas do municipio, utilizando para tal as leituras de sistemas
de equipamentos publicos, além dos instrumentos que lidam com
analise e proposi¢do de uso e ocupagao do solo, como o Macrozo-
neamento e o Zoneamento, considerando a relevancia de investigar
os tipos e significados dos impactos e das incomodidades existen-
tes. Os recursos (técnicos, financeiros e humanos) da estrutura ins-
titucional municipal também devem ser levados em conta.

Identificar atividades potencialmente geradoras de impacto:
considerando as especificidades locais em relacdo a existéncia de
atividades geradoras de impacto que devam ser avaliadas, licen-
ciadas e/ou monitoradas pelo municipio.

CONTEUDO BASICO A SER REGULAMENTADO [no Plano
Diretor ou em Leis Especificas]

O que deve ser regulamentado no Plano Diretor

E altamente recomendavel que o EIV seja regulamentado no Plano
Diretor, para que seja autoaplicavel. No entanto, ndo é contetdo obri-
gatério do Plano Diretor e pode ser regulamentado por meio de lei
especifica aprovada na Camara Municipal. Para regulamentar o EIV, é
preciso que o Plano Diretor estabeleca:

>

Tipos de impacto que serdao analisados: no minimo (l) adensa-
mento populacional; (Il) equipamentos urbanos e comunitarios;
(1) uso e ocupagdo do solo; (IV) valorizagdo imobiliaria; (V) gera-
¢do de trafego e demanda por transporte puablico; (V1) ventilagdo e
iluminagdo; (V1) paisagem urbana e patrimonio natural e cultural.
Outros itens também podem ser incluidos a critério do municipio,
como, por exemplo, a identificagdo dos riscos climaticos, ou riscos
antrépicos na area de influéncia do empreendimento, bem como a
analise de emissdes de GEE para proposi¢do de agdes mitigadoras.

Empreendimentos e atividades sujeitos ao EIV: determinar a
regra para aincidéncia do EIV, que pode ser apresentada também
por meio de quadro, tabela ou mapa relacionando portes e tipos
de empreendimentos de impacto a localizagdo no municipio. A
regra de incidéncia deve ser precisa, pois casos omissos poderdo
ser objeto de consulta ao 6rgado municipal de planejamento e ges-
tdo territorial que analisara a necessidade do EIV. As atividades e
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os empreendimentos considerados impactantes também podem
ter carater temporario, provisorio, por periodo determinado ou
nao, como feiras, eventos esportivos e culturais. Quanto aos de
carater permanente, sugere-se a elaboragdo de EIV para:

a. Empreendimentos geradores de fluxos significativos de pes-
soas e veiculos: estagdes rodoviarias, hipermercados, centros
de compras e lazer, hospitais, loteamentos, estadios, indus-
trias de médio e grande porte, garagens de 6nibus, feiras de
exposi¢cdes comerciais, tecnologicas e agropecuarias.

b. Atividades desenvolvidas causadoras de polui¢do visual, so-
nora ou com possiveis emanagdes quimicas e radioativas.

¢. Empreendimentos e atividades de grande e médio porte em -
ou proximos a - areas sensiveis, como sitios histdricos e locais
de interesse ambiental.

d. Linhas e torres de alta tensdo, transformadores, torres e esta-
¢oes de telefonia celular e radio.

e. Sistemas de tratamento de esgoto, aterros sanitarios, esta-
¢oes de abastecimento de agua.

» Critérios paraadefiniciao daareadeinfluéncia: parametros para definir
0 que é considerado como vizinhanga em cada tipo de empreendimento.

» Critérios para a proposicao de medidas, equipamentos ou
procedimentos: podem ser de natureza preventiva, corretiva ou
compensatoria e sao usados para mitigar impactos negativos em
cada fase do empreendimento.

» Competéncias dos agentes envolvidos na elaboragao e analise
do EIV: prefeitura municipal, conselho municipal de desenvolvi-
mento urbano, ou similar, e requerentes.

» Formas e instrumentos para controle social e participagao da
sociedade civil: os documentos do EIV ficam disponiveis para
consulta popular, pois a populagdo deve integrar os processos refe-
rentes a sua andlise e a sua aprovagao; assim, para resumir os resul-
tados e facilitar a consulta, podera ser elaborado, caso a legislacao
municipal exija, um Relatério de Impacto de Vizinhanga (RIV).

O municipio pode complementar a norma principal com a edi¢do de decreto
municipal e portarias. O decreto pode regulamentar o procedimento opera-
cional de aplicagdo do EIV, esclarecendo pontos como arranjo institucional e
fluxos de tramitacdo, procedimentos e prazos para analise e solicitacdo de di-
retrizes para elaboracdo do instrumento e formas de monitoramento das me-
didas mitigadoras exigidas. Para aumentar a transparéncia, pode-se apresentar
o fluxo operacional do processo de aprovagdo e licenciamento do empreendi-
mento em que é exigivel o EIV. As portarias podem orientar equipes técnicas
municipais sobre metodologias de analise do EIV, defini¢do de itens que serdo
incluidos no Termo de Referéncia (TR) e demais aspectos técnicos.
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O que depende da aprovacao de lei(s) especifica(s)
Apesar de ndo ser obrigatdria, uma lei especifica pode regulamentar
o EIV. Recomenda-se que sua regulamentacao seja feita no Plano Di-
retor para que seja autoaplicavel, mas, caso haja apenas a previsdo do
instrumento no Plano Diretor, é importante que:

» O Plano Diretor apresente os critérios para aplicagao do EIV.

» O Plano Diretor aponte o prazo para elaboragdo e aprovagao da le-
gislagdo posterior do EIV.

» A nova regulamenta¢do ndo crie contradi¢gdes nem entre os ob-
jetivos da aplicagdo do EIV e os parametros de controle do uso e
ocupagao do solo nem entre o fluxo de elaboragdo/analise e o pro-
cesso de licenciamento municipal.

PLANO DIRETOR

Critérios paraa
aplicacdo do EIV*:
empreendimentos
ou atividades sujeitas
a EIV (tipo, porte e
localizagdo); **

Critérios para definicao
da drea de influéncia**

Critérios para definicao
do contelido do

EIV de acordo com
empreendimento/
atividade;**

LEI ESPECIFICA

Critérios paraa
aplicacdo do EIV :
empreendimentos
ou atividades sujeitas
aElV (tipo, porte e
localizagdo);**

Critérios para definicao
da area de influéncia**

Critérios para definicao
do contelido do

EIV de acordo com
empreendimento/
atividade; **

EIV no processo de
licenciamento;

Critérios para a difinicdo
de medidas mitigadoras;

Sistema de participagdo
e controle social.

DECRETO

Defini¢do de impacto de
vizinhanca

Critérios paraa
aplicacdo do EIV:
empreendimentos
ou atividades sujeitas
aElV (tipo, porte e
localizagao);**

Critérios para definicao
da drea de influéncia**

Critérios do EIV
de acordo com
empreendimento/
atividade;**

Prazo para
cumprimento das
obrigacoes;

Competéncias e
atribuicoes.

PORTARIA

Quadro para apoio a
definicdo do contetido
do ElV relacionado a
localizagdo/atividade/
emreendimento;

Metodologia para a
definicdo de medidas
mitigadoras;

Metodologia para a
definicdo da area de
influéncia;

Equipe técnica exigida
para elaboragdo dos
estudos EIV.

(*) Contetido recomendado - Resolugdo ne 34 do ConCidades / (**) Contelido que pode estar no Plano Diretor e/ou em lei especifica
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A regulamentagao municipal deve deixar legivel o escopo basico de
cada ElV, que deve incluir:

i. Caracterizagao do empreendimento: identificacdo, localizacao,
objetivos e justificativas do empreendimento proposto.

ii. Caracterizagaodavizinhanga: defini¢do e diagnéstico da dreade
influéncia do empreendimento antes da sua implantacao.

iii. Caracterizagao dosimpactos: identificacdo e avaliagdo dosimpac-
tos positivos e negativos decorrentes da instalagdo do empreen-
dimento, considerando a analise de: adensamento populacional,
equipamentos urbanos e comunitarios, uso e ocupagao do solo, va-
lorizagdo imobilidria; geracao de trafego e demanda por transpor-
te publico, ventilagao e iluminagdo, paisagem urbana e patrimonio
natural e cultural.Pode-se também incluir andlises dos impactos
advindos da mudanca do clima, bem como de emissdo de GEE.

iv. Caracterizacdo das medidas mitigadoras: proposicdo de solu-
¢des e medidas mitigadoras ou compensatdrias quanto aos impac-
tos negativos, bem como potencializadoras dos impactos positivos,
com justificativa e descri¢do dos efeitos esperados.

COMO FUNCIONA NO DIA-A-DIA [quais os passos da
implementacgao]

O poder publico municipal é responsavel pela analise do EIV e pela
decisdo sobre a viabilidade de se executar o empreendimento ou
atividade de impacto. Normalmente, o principal érgao envolvido é
a secretaria ou departamento de urbanismo ou planejamento urba-
no, mas pode haver envolvimento de outros setores. A tramitagdo do
EIV se vincula aos processos de solicitacdo de licenciamento e apro-
vacdo de construcdo, ampliacdo e funcionamento de atividade ou
empreendimento junto ao poder publico, logo, deve estar de acordo
com os procedimentos da legislagdo municipal sobre o assunto. O
municipio deve determinar como se dara sua aprovagao e designar a
qual(is) érgao(s) o EIV deve ser submetido. Também deve estabelecer
quais serdo a sanc¢do e a responsabilizacdo dos autores para casos de
incorregdes graves no estudo ou descumprimento das medidas deter-
minadas. O roteiro de fluxos deve incluir, além de etapas e prazos, a
estrutura de coordenacgdo do processo de andlise e aprovagdo do EIV,
que deve ser simplificada e compativel com a capacidade de gestao
municipal, para ndo engessar os processos de aprovagao.

O processo de implementagdo do EIV ndo é tdo simples e demanda recursos
materiais e humanos compativeis, 0 que nem sempre é tarefa facil para peque-
nos municipios. Para conhecer um exemplo de aplicagdo simplificada do EIV,
ou seja, mais adequada a municipios de pequeno porte, veja o Caderno Técnico
Estudo de Impacto sobre Vizinhanca, elaborado pelo Ministério das Cidades.

Os procedimentos de andlise e aprovagao do EIV costumam ser:

i. Verificagdo da compatibilidade do uso com a lei de zoneamento
municipal.

ii. Entradadasolicitagdo de andlise.

iii. Exigéncias de documentagao.

iv. EmissaodeTR.

v. Andlise técnica.

vi. Audiéncias e procedimentos de participagdo da comunidade.

vii. Reprovagdo, aprovagdo integral ou parcial, com estabelecimento
de condicionantes e contrapartidas.

viii.Notificagdo de medidas preventivas, mitigatérias, compensaté-
rias e/ou potencializadoras com prazos e carta de aceite e com-
promisso.

ix. Monitoramento e avaliagdo da implantagdo das medidas.

x. Aprovagao final, emissdo da licenga (ou certidao) e do Certificado
de Quitacdo do ISS (Habite-se).
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Esses procedimentos para implementagdao do EIV podem ser com-
preendidos em um ciclo com trés momentos:

Apresentacao do projeto

Envolve (l) consulta prévia: poder publico verifica se empreendi-
mento deve elaborar EIV e, em caso positivo, comunica a pessoa res-
ponsavel pelo empreendimento; (Il) protocolo e caracterizagdo do
empreendimento: formuldrio para ser preenchido com informagdes
cadastrais do terreno, projetos ou memoriais, ainda que prelimina-
res, e recolhimento de taxa correspondente a andlise do EIV; (l11) di-
vulgacdo do empreendimento: para a populagao em geral e para o
conselho municipal; e (IV) emissdo de TR: solicitagdo formal de in-
formacdes gerais do empreendimento, caracterizacdo do empreen-
dimento, da vizinhanga e dos impactos previstos, solicitagdo do tipo
de medidas mitigadoras esperadas. E recomendavel que o munici-
pio elabore um modelo de TR para orientar a elaboragao de EIV.

Elaboracdo e analise do EIV

Envolve (I) elaboracdo do EIV com base no TR emitido pelo municipio:
a pessoa empreendedora / equipe técnica elabora o EIV e o apresen-
ta a administracdo publica; (Il) prefeitura disponibiliza os estudos para
analise técnica e consulta popular; (Ill) prefeitura promove discussdo
publica com a populagdao em audiéncia ou outro instrumento da gestao
participativa; (IV) prefeitura promove a analise e aprovagdo do EIV pelos
6rgdos competentes; e (V) o poder publico e a pessoa interessada pac-
tuam medidas condicionantes para a aprova¢do do empreendimento.
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Monitoramento

Para expedir o Habite-se, todas as medidas determinadas no EIV ja
deverao ter sido implantadas. Para tanto, geralmente se estabelece
um cronograma de execugdo que é formalizado com a assinatura
do Termo de Compromisso entre as partes interessadas. O monito-
ramento envolve (I) implantagdo das medidas condicionantes pelo
empreendedor; (Il) avaliagdo do cumprimento das medidas estabe-
lecidas: atestada por meio de vistoria realizada pelo érgdo municipal
responsavel, com resultado consolidado em relatério de acompanha-
mento do EIV; e (Ill) aprovagao final do empreendimento e emissdo
das licencas e autorizagdes para seu funcionamento.
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A Operagdo Urbana Consorciada (OUC) é um dos instrumentos
de gestdo da valorizagdo imobilidria que rege a elaboragao e imple-
mentagdo de projetos urbanos desenvolvidos de modo consorcia-
do, isto é, combinando expectativas e objetivos do poder publico,
de agentes do mercado e da sociedade civil. Refere-se a interven-
¢Oes planejadas em trechos do territério urbano e define formas
de viabiliza-las considerando alguns requisitos minimos. O prin-
cipio fundamental de uma OUC é a articulagdo de intervengdes e
medidas, isto é, o planejamento combinado de obras e regulacao
urbanistica com interesses da iniciativa privada para viabilizar a
implementacdo de um projeto urbano de interesse publico. A fim
de atingir os objetivos identificados no plano da OUC, o instrumen-
to pode prever, entre outros pontos:

a modificagdo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso
e ocupacdo do solo e subsolo, bem como alteragdes das normas
edilicias, considerado o impacto ambiental delas decorrente;

a regularizacdo de construcdes, reformas ou ampliagdes executa-
das em desacordo com a legislagdo vigente.

a concessdo de incentivos a operagdes urbanas que utilizam tec-
nologias visando a reducdo de impactos ambientais, e que com-
provem a utilizagdo, nas construcdes e uso de edificagdes urbanas,
de tecnologias que reduzam os impactos ambientais e economi-
zem recursos naturais, especificadas as modalidades de design e
de obras a serem contempladas.” (art. 32, paragrafo 29 Estatuto
das Cidades)

GESTAO DE VALORIZAGAO IMOBILIARIA

A Gestdo Social da Valorizagdo da Terra trata da necessidade de redistribuir
parte da valorizagdo fundiaria para o conjunto da sociedade, com vista a redu-
¢do das desigualdades socioterritorias.
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A proposicdo e a implementagdo de uma intervencdo urbana nos
moldes de uma OUC implicam custos, na medida em que se prevé
arealizagao de obras publicas, constru¢do de equipamentos, entre
outros,., que gerem valorizagdo imobiliariados imoveis inseridos
na area de influéncia da OUC, em funcdo das melhorias realiza-
das. . Por esse motivo, a valorizagao gerada pela intervengdo deve
ser utilizada como fonte de recursos para sua implementacdo. En-
quanto os recursos obtidos por meio da Outorga Onerosa do Direi-
to de Construir (OODC) vao para um fundo municipal e podem ser
aplicados em todo o territério municipal, os recursos obtidos por
meio da OUC devem ser aplicados exclusivamente no programa de
intervengdes definido pela OUC dentro de seu perimetro.

CERTIFICADOS DE POTENCIAL ADICIONAL DE CONSTRUGAO (CEPAC)

O Estatuto da Cidade, em seu artigo 34, aponta a possibilidade de a lei especifi-
ca da OUC prever que o municipio emita certificados de potencial adicional de
construcdo a serem alienados em leildo ou utilizados no pagamento de obras
daoperagdo. Aideia é que a emissdo desses titulos publicos possibilitaria trans-
paréncia na definigdo das contrapartidas e antecipagdo de recursos para inves-
timento na OUC. Ainda assim, a utilizagdo de CEPAC ndo é obrigatéria, sendo
permitidas outras formas de contrapartida.

A Instrugdo da Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM) n. 401/03 trouxe bases
legais para operacionalizagdo de CEPAC como valorimobilidrio. Trata-se deuma
regulamentacdo razoavelmente extensa, que trata de aspectos relacionados ao
funcionamento do mercado financeiro e também de aspectos especificos da re-
gulamentacdo e gestdo da OUC. Na pratica, além de regular as transagdes de
CEPAC, a observancia das regras definidas pela CVM também estabelece uma
espécie de monitoramento da OUC, tanto pelos relatérios periddicos obrigaté-
rios quanto pelas normas que vinculam o uso dos recursos as distribui¢cdes de
CEPAC.

O formato de OUC mais conhecido, isto é, aquele que prevé o adensamento de
determinadas areas e utiliza os CEPAC como meio para pagamento da contrapar-
tida por potencial construtivo, depende da ocorréncia de pelo menos trés condi-
¢bes simultaneas: (1) demanda por potencial construtivo adicional, (1) cultura de
se construir e morar em edificios altos, e (1) um mercado imobiliario relativa-
mente descentralizado, capaz de promover competitividade nos leildes de CE-
PAC. Também é necessario observar se 0o municipio dispde dos recursos técnicos
e humanos necessarios a implementagdo de uma OUC, ou seja, de equipe capa-
citada para planejar e gerir. Tais condi¢des, em geral, estdo presentes apenas em
cidades de grande porte.
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E19

E26

Os objetivos das OUCs sao:

» Viabilizar intervencdes de maior escala, em atuagdo concertada
entre o poder publico e os diversos atores da iniciativa privada.

» Promover transformacgdes urbanisticas estruturais, melhorias so-
ciais e valorizagdo ambiental, simultaneamente.

Estratégias relacionadas

Promover a transformagdo e/ou ocupacdo de areas aptas a urbanizagdo em parceria com a ini-
ciativa privada.

Promover a transformacao e/ou ocupagao de areas urbanas degradadas e/ou subutilizadas.

Dinamizar ou criar centralidades de bairro de forma articulada ao desenvolvimento econémico
e urbano local, fortalecendo comércios e usos populares existentes, e promovendo um melhor
aproveitamento do solo.

Fomentar a requalificagdo urbana de maneira coerente com a politica de desenvolvimento ur-
bano.

Promover investimentos e parcerias intermunicipais para viabilizar infraestrutura visando me-
Llhor aproveitamento da terra urbana.

Viabilizar parceria entre a iniciativa privada e o poder publico para implementacao de projetos
especificos.

» Identificacdo e delimitacdo da(s) area(s) em que se pretende rea-
lizar transformagdes estruturais no territério. Importante lembrar
que a OUCé localizada e trata de uma escala intermediaria de atua-
¢do, sendo necessario identificar as melhorias propostas nos trés
objetivos (simultdneos) que motivam a instituicdo de uma OUC:

> Transformagdes urbanisticas estruturais.
> Melhorias sociais.
> Valorizagdo ambiental.

» Sdoessas melhorias que subsidiardo as diretrizes que deverao ser

apontadas na Lei do Plano Diretor e que, posteriormente, serdo
detalhadas na lei especifica.
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» Caracterizacaobasicado mercadoimobiliario. Ao utilizaraOUC
em determinada area, havera estimulos, incentivos, parametros e
obrigagdes especificos para a producdo imobiliaria. Em compen-
sacdo, em outras partes da cidade, podera ser necessario também
restringir ou controlar a atividade imobiliaria para atrair o merca-
do imobilidrio para a area de interesse da OUC. Compreender o
consumo de m? em novos empreendimentos no municipio, a que
tipologia e mercado se destina, sua localizagao, dentre outros as-
pectos, é fundamental para compreender a dinamica imobilidria
e pensar uma estratégia de indugao ao desenvolvimento urbano,
bem como avaliar se a OUC é efetivamente o instrumento mais
adequado ao municipio.

O que deve ser regulamentado no Plano Diretor

A instituicdo de uma OUC depende da aprovagdo de lei especifica.
Contudo, o primeiro requisito para sua regulamentacdo é sua compa-
tibilidade com o Plano Diretor. A visdo integral da cidade deve indicar
a pertinéncia de uma intervengdo pontual, mas essa indicacao pode
ser mais ou menos detalhada, conforme o caso. Por exemplo, é pos-
sivel que o Plano Diretor demarque perimetros de OUC a ser desen-
volvidas e estabeleca diretrizes para elas. Outra possibilidade é que o
Plano Diretor indique a regido na qual podera ser proposta uma Ope-
racao Urbana Consorciada, cujos perimetro e diretrizes serdo defini-
dos por estudos especificos, a serem desenvolvidos posteriormente.
Apesar de ndo ser um requerimento obrigatério, recomenda-se que o
Plano Diretor avance na definicdo de diretrizes paraaadog¢dao de OUCs
no municipio, no sentido de garantir a coeréncia entre as diretrizes
gerais de ordenamento territorial, na escala da cidade, e os projetos
especificos de transformacdo urbana, na escala do bairro ou regido.

O que depende da aprovacao de lei(s) especifica(s)

Uma vez prevista no Plano Diretor, cada OUC devera ser objeto de um
plano especifico. Este deve contemplar tanto os aspectos fisico-terri-
toriais, que sdo as regras para a transformacdo dos espagos publicos e
privados abrangidos pela operagdo, quanto os meios para viabilizar tal
transformacao, ou seja, os aspectos econdmico-financeiros. A elabora-
¢do do plano especifico da OUC requer o trabalho de uma equipe multi-
disciplinar que alie conhecimentos juridicos, econdmicos, de engenharia,
de arquitetura e urbanismo, entre outros. O processo de elaboragdo
deve observar os oito elementos previstos pelo Estatuto da Cidade como
contelddo minimo do plano que deve integrar a lei de cada OUC:
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Definicdo da area a ser atingida: cada OUC deve delimitar um
perimetro no qual incidirdo suas regras especificas, de acordo
com os objetivos tracados. Sempre levando em conta as diretrizes
gerais do Plano Diretor e os objetivos especificos da OUC, é pos-
sivel que esta determine perimetros com setores distintos onde,
por exemplo, os recursos serdo mobilizados e onde poderdo ser
investidos.

Programa basico de ocupacao da area: define tanto as regras
de transformacao dos espacgos privados - parametros de parce-
lamento, uso e ocupagao do solo - quanto as intervengdes publi-
cas previstas em uma OUC. Nessa etapa, também se estabelece
a primeira hipétese de ocupagdo da area para aferir a viabilidade
técnica e econ6mica da operagao, isto é, se havera capacidade de
suporte para a demanda projetada e se os recursos passiveis de
serem auferidos por meio do projeto sdo suficientes para financiar
as transformacdes esperadas. E necessario basear-se em diag-
nésticos completos, que incluam, pelo menos, levantamentos
fisicos e geomorfolégicos, considerando uso e ocupagdo do solo,
infraestrutura instalada e equipamentos publicos e sociais exis-
tentes; levantamentos socioecondmicos, que indiquem o perfil
da populacdo que vive na regido, inclusive com o mapeamento de
assentamentos precarios e da populagdo em areas de risco, quan-
do for o caso. Também é preciso entender como a drea da OUC se
articula com o resto da cidade, as principais conexdes e as rela-
¢bes funcionais estabelecidas no territério.

A Instrucdo Normativa (IN) n. 33/2014 orienta que o programa
basico de ocupacgao da area de uma OUC tenha pelo menos cinco
componentes, sendo que os dois primeiros compdem o chamado
plano de massas, com a identificagdo dos parametros urbanisti-
cos que levardo a determinada morfologia dos empreendimentos
privados e também das obras e intervencdes previstas. A andlise
de viabilidade do programa de ocupacao é enderegada pelos trés
componentes seguintes que, junto com a estimativa de custos,
devem acompanhar o programa de obras e informar os estudos
de capacidade de suporte e de factibilidade econémica da OUC.

Parametros urbanisticos definidos para a area de intervencao,
contendo defini¢des de uso e ocupacgdo do solo, inclusive coe-
ficientes de aproveitamento, gabaritos, taxas de ocupagdo e
permeabilidade e demais indices relevantes.

Programa de obras publicas: descri¢ao das intervengdes pre-
vistas, com a estimativa de custos e discriminagdo das etapas
de implementacdo, quando for o caso.
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Calculo de potencial adicional de construgao em relagao ao coe-
ficiente basico definido paraa OUC e/ou seus diferentes setores.

Cronograma fisico-financeiro com base na estimativa de custos.

Comprovacao daadequacgao do estoque imobiliario calculado

- vinculado ao exercicio de direitos de construcao adicionais -
a capacidade de infraestrutura e a densidade populacional
esperada, conforme art. 28, §32 do Estatuto da Cidade, con-
templando minimamente questdes sobre mobilidade urbana
e transporte, mercado imobiliario local, saneamento ambien-
tal, oferta dos servicos e equipamentos publicos urbanos e
acesso a moradia digna.

Programa de atendimento economico e social da populagao di-
retamente afetada pela operagao: esse programa deve compor
o programa basico de ocupagao da area. Sdo dois elementos que
se relacionam e se informam mutuamente, na medida em que
tanto a caracterizagao da populagdo afetada varia conforme o de-
senho do programa basico de ocupagdo da area quanto seu aten-
dimento gera necessidades de investimento especificas. A IN n.
33/2014 diferencia a populagdo local da OUC (formada por todas
pessoas que moram e trabalham na area da OUC) da populagdo
diretamente afetada pela OUC, que seria composta de “pessoas
proprietdrias, e que moram e trabalham na area da OUC". Sem
ddvida, todos esses publicos sao afetados pela intervencdo. Con-
tudo, o programa de atendimento deve priorizar a populagao mais
vulneravel, por exemplo, as pessoas e atividades que serdo desa-
lojadas por conta das desapropriagdes necessarias a consecu¢ao
das obras publicas de e outras intervengdes previstas na OUC. Ha
que se distinguir as pessoas proprietarias formais de iméveis na
regido da populagdo residente em assentamentos precarios. Os
primeiros, uma vez indenizados nos termos legais, possivelmente
terdo condigdes de optar por permanecer ou adquirir outroimaével
na regido. Ja o segundo grupo, ainda que receba uma indenizagao,
dificilmente tera condig¢des de permanecer na regido via merca-
do. Portanto, o atendimento a esse publico deve ser prioritario em
qualquer OUC. Segundo a IN n. 33/2014, o programa deve conter
acles que:

Privilegiem a permanéncia da populagdo local por meio da
ampliacdao das condi¢Ges de acesso desta populagdo a mora-
dia digna, ao trabalho e aos servigos publicos.

Viabilizem as unidades habitacionais necessarias para aten-
der toda a populagdo deslocada pelas intervengdes e/ou que
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habite em areas de risco, tais como a compra de iméveis para
habitacdo de interesse social; a composicdo de recursos com
programas habitacionais federais, estaduais ou municipais; a
implementacgdo de locagdo social, entre outras.

Reservem imdveis e/ou areas exclusivas para habitacdo de inte-
resse social, preferencialmente através da instituicdo de zonas
especiais de interesse social (ZEIS), especialmente no caso de
OUCs que contenham vazios urbanos ou em areas de expansao.

Prevejam o investimento de, no minimo, 10% do valor arreca-
dado com as contrapartidas para implementagdo das acgdes
componentes do programa de atendimento econémico e social.

Finalidades da operagao: o Plano Diretor oferece as primeiras
indicagdes sobre as finalidades de uma OUC. Tais indicagdes po-
dem ser feitas, por meio do estabelecimento de diretrizes para o
desenvolvimento da operagdo. A concep¢do de uma OUC pode
partir de uma finalidade principal e contar com finalidades subsi-
diarias. E importante observar que a definicio das finalidades de
uma OUC ndo é um exercicio retdrico ou abstrato, muito pelo con-
trario, sdo elas que fornecerao os insumos para o desenvolvimento
do programa bésico de ocupagdo da area. Por isso, as finalidades de
cada OUC devem ser discutidas e acordadas com a populagao. Pelo
mesmo motivo, ndo é possivel definir as finalidades de uma OUC
sem considerar um horizonte temporal para que tais finalidades se
cumpram. Um projeto que se pretenda implementar em 15 ou 20
anos tem condicionantes muito distintos de uma intervencao cuja
expectativa é que se realize em 3 ou 5 anos.

Estudo prévio de impacto de vizinhanga: o plano de uma OUC
também deve obrigatoriamente contar com um Estudo de Impac-

to de Vizinhanca (EIV). A partir dos impactos identificados no EIV,
sdo propostas medidas de prevengdo, mitigacdo e compensagao.
Essas medidas tém um amplo espectro e podem incluir desde a
adocdo de sinalizagdo especial durante a realizagdo das obras até
solugdes que garantam a permanéncia de determinado grupo po-
pulacional ou, ainda, a preservagdo de bens de valor histérico e a
qualidade ambiental. Além disso, o EIV informa o programa basi-
co de ocupagdo da area e o programa de atendimento econémico
e social paraa populacdo diretamente afetada pela operagdo, que,
por sua vez, pode conter medidas de prevencdo, mitigacdo e com-
pensacdo. Dependendo das dimensdes e caracteristicas da opera-
¢do, pode ser necessaria a elaboragao de um Estudo de Impacto
Ambiental (EIA) e, nos casos em que este é obrigatério, admite-se
que o EIV seja substituido pelo EIA.
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Contrapartida a ser exigida das pessoas proprietarias, usuarias
permanentes e investidoras privadas: as contrapartidas a serem
exigidas no ambito de uma OUC sdo estabelecidas em func¢do dos
beneficios previstos no programa de ocupagdo da area. Aqui é im-
portante ter em conta que a precificagdo dos beneficios permite
estimar os recursos disponiveis para investir, 0 que, por sua vez,
definird as a¢des previstas dentro do escopo OUC. Uma OUC pode
prever o pagamento de contrapartidas em dinheiro, em obras ouem
outros investimentos requeridos pela intervencdo ou em CEPAC.

Os CEPAC podem ser uma boa solugdo porque possibilitam a antecipacdo de
recursos, mas sdo invidveis para determinados municipios, devido a sua ges-
tdo complexa e seu custo operacional alto. Por outro lado, a contrapartida em
obras pode ser vantajosa quando se trata de uma operagdo que prevé interven-
¢des relativamente pequenas e pulverizadas no seu territério, mas inadequada
quando ha a necessidade de executar uma infraestrutura de maior porte. Do
mesmo modo, a contrapartida financeira por meio uma férmula de calculo
pode ser mais simples e facil de implementar. Pode acontecer, entretanto, de
os recursos demorarem muito para entrar no caixa da prefeitura, porque serdo
arrecadados conforme a aprovagao dos projetos, um a um, e ndo de forma con-
centrada, como ocorreria num leildo de CEPAC.

O fluxo de atividades para defini¢do do valor da contrapartida é ()
estimar e quantificar o valor gerado pelos beneficios concedidos
pela OUC, (I1) definir o equivalente monetario da contrapartidacom
base na valorizag¢do dos beneficios da OUC, (l11) definir os critérios
de conversdo do equivalente monetdario na contrapartida escolhi-
da (CEPAC, obras ou outros investimentos). O calculo da contrapar-
tida se faz a partir da estimativa de valorizagcdo dos imdveis. Para
isso, sdo necessarias duas informagdes: em primeiro lugar, o valor
de mercado dos imoéveis antes da operacao e, em segundo, uma es-
timativa da expectativa de valorizagdo, que deve considerar:

O total da area construida adicional que a area podera receber.
Os incentivos urbanisticos para os iméveis.

Os possiveis usos e 0 que se quer viabilizar na area da operacao.
O padrao construtivo previsto.

Uma vez estimada a valorizagdo dos imdveis proporcionada pela
OUC, ha que se definir em que situagdes se aplicard e como serd
calculado o valor a ser pago por cada interessado em usufruir dos
beneficios proporcionados pela operagdo. Uma forma relativa-
mente simples de se estabelecer o valor da contrapartida é ba-
sed-laem laudos de avaliagdo imobiliaria que considerem as duas
situagdes, isto é, que estimem o valor residual do terreno com e
sem o uso dos beneficios previstos pela OUC. Outra alternativa
é estipular uma férmula de célculo, simplificando as variaveis. A
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contrapartida por edificabilidade se aplica quando uma das finali-
dades da operagao é o adensamento construtivo e populacional,
portanto, quando o programa basico de ocupagdo prevé o incre-
mento do potencial construtivo da area. Nesse caso, é possivel
calcular a contrapartida pelo método do “terreno virtual”’, que
parte do valor de um terreno real e calcula o valor de um terreno
hipotético, equivalente ao terreno real, que seria necessario para
acomodar a edificabilidade adicional.

Para a utilizagdo de CEPAC, pode ser necessario dividir a area da
operagdo em setores para estabelecer a equivaléncia de CEPAC e
metros quadrados por area ou setor homogéneo. A conversao de
metros quadrados em CEPAC deve ser feita mediante aadogdo de
fatores de equivaléncia que podem ser definidos por uso e setor.
Além de definira quantidade, o plano da OUC deve estimar o valor
de CEPAC, ja que é a partir dele que serdo estimados os recursos
para realizar os investimentos previstos pelo programa bdsico de
ocupacdo da area. A estimativa do valor de CEPAC deve ser fei-
ta com base no método do terreno virtual. E, assim como para as
estimativas de arrecadagdo por meio de outras formas de contra-
partida, ha que se considerar cendrios de valorizagdo da OUC.

Forma de controle da operagao, obrigatoriamente com repre-
sentac¢ao da sociedade civil: a operagdo deve prever a composi-
cdo dainstancia de controle e suas atribuicdes. E importante que
todos os agentes de setores envolvidos e interessados na interven-
¢do estejam representados no grupo que fard o acompanhamento
da operagdo. Além de indicar quem serdo os controladores, o pla-
no também deve indicar o que deve ser controlado, consideran-
do indicadores, metas e prazos para que as finalidades propostas
pela operacdo sejam alcangadas. A instancia de gestdo comparti-
lhada de uma OUC pode assumir diferentes formas, entre elas:

> Grupo de trabalho: de composicdao eminentemente técnica,
se reldne periodicamente para desenvolver os projetos das
obras e intervengdes previstas pela OUC.

> Camara técnica: de composicdo eminentemente técnica, se
reine eventualmente para dirimir dividas de interpretacdo
em relagao aos varios dispositivos previstos pela OUC.

> Conselho consultivo: de composicdo mista (técnica e politi-
ca), se reline periodicamente para opinar sobre o processo de
implementagdo da OUC.

> Conselho deliberativo: de composicdo mista (técnica e poli-
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tica), se reline periodicamente para deliberar sobre o proces-
so de implementagao da OUC.

> Plenario: de composigdo aberta, é convocado eventualmen-
te para opinar ou deliberar sobre o processo de implementa-
¢doda OUC.

8. Incentivos as pessoas proprietarias, usuarias permanentes
e investidoras privadas: em 2013, o Estatuto da Cidade foi alte-
rado, incluindo assim, dentre as medidas que podem ser previstas
por uma OUC, a “concessdo de incentivos a operagdes urbanas que
utilizam tecnologias visando a redugdo de impactos ambientais e
que comprovem a utilizacdo, nas construcdes e uso de edificacbes
urbanas, de tecnologias que reduzam os impactos ambientais e
economizem recursos naturais, especificadas as modalidades de
design e de obras a serem contempladas” (Estatuto da Cidade, art.
32,822 inciso Ill). Foi também previsto que, caso uma operagao pre-
veja a concessdo de tais incentivos, eles devem ser especificados
no plano da OUC. Contudo, ndo ha uma defini¢do precisa sobre o
que seriam as chamadas “tecnologias verdes” a serem incentivadas
nem consensos sobre qual seria a contribuicdo efetiva daadogao de
tais solu¢des para a melhoria das condi¢des ambientais urbanas.

A previsdo de qualquer incentivo deve ser muito bem avaliada. Um equivoco bas-
tante comum é dimensionar os incentivos em fungdo do custo das medidas in-
centivadas, perdendo de vista a nogao do conjunto da intervencao. Para evitd-lo, é
preciso, de um lado, dimensionar qual seria o custo do incentivo para a interven-
¢do como um todo e, de outro lado, estimar o beneficio que a adogdo da medida
incentivada gera para a cidade como um todo. Esse balanco custo-beneficio é fun-
damental para que incentivos sejam calibrados na dire¢do do interesse publico.

Uma vez definido o plano da OUC, é preciso transforma-lo em um
texto juridico, para que todas as definigdes comentadas acima se con-
substanciem na lei especifica que aprova a operagdo. Elaborar uma lei
que regulamente uma OUC ndo é tarefa simples, umavez que se trata
de traduzir um projeto urbano em um texto legal. Em outras palavras,
a intencgdo de transformacao da area, bem como os meios previstos
para tanto, devem assumir a forma de texto legislativo. O produto do
trabalho de elaboracao do plano da OUC serd, portanto, uma lei ilus-
trada, com um texto amparado por quadros, mapas e desenhos ane-
x0s capazes de precisar o contetdo do projeto desenvolvido.

A morfologia projetada para a area deve ser traduzida em parametros
urbanisticos. Caso seja uma operagdo que utilize CEPAC como forma
de contrapartida, é preciso também que na lei conste o quadro dos
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PLANO DIRETOR

Previsdo do
instrumento®:

Indicagdo das areas
de aplicagdo.

Objetivos e diretrizes
gerais dos projetos

a serem viabilizados
por meio de OUC.

fatores de conversdao de CEPAC em metros quadrados adicionais - a
quantidade de CEPAC, os estoques e os fatores de equivaléncia devem
ser compativeis. A lei deve indicar e listar as intervengdes previstas no
programa basico de ocupagdo da area, além de poder prever investi-
mentos que ndo sejam obras fisicas, como aqueles relacionados ao
programa de atendimento econdmico e social da populagdo afetada
pela OUC e também medidas previstas pelo EIV. E recomendavel que
o texto legal seja extensivo nesse sentido, autorizando tais investi-
mentos, para que ndo haja ddvidas ou margem a interpretagdes diver-
gentes durante o processo de implementagdo da OUC. A lei da OUC
também pode prever regras que visem a induzir a transformacgao de
determinados setores da OUC antes de outros, ou de certos usos, e
deve considerar aquilo que ndo sera regrado por ela, isto é, aspectos
que serdo regidos pelas normas gerais de ordenamento territorial da
cidade. A compatibilizagdo da lei da OUC com o marco regulatdrio ge-
ral é importante para evitar vazios normativos e inseguranca juridica.
Nesse sentido, também é importante prever o que deve determinar
o fim da operagdo e como sera a transicdo até o parcelamento, o uso
e a ocupacgdo do solo que incidirdo sobre a area apés o fim da OUC. O
prazo de vigéncia da lei que estabelece uma OUC pode ser definido
simplesmente como o periodo indicado nos estudos de viabilidade da
OUC ou, ainda, ser um prazo condicionado a determinados eventos.

LEI ESPECIFICA DECRETO REGULAMENTAR

Regulamentagdo dainstancia de
controle da operacdo (conselho

Plano da Operagao* contendo:

a. Definicdo da area atingida.*
b. Programa basico de ocupagdo da area®* com, gestor ou similar).
no minimo: Procedimentos de
> Pardmentros urbanisticos especificos. licenciamento edificio.
> Relacdo de obras e intervencgdes. )
c. Programa de atendimento econdmico e so- Procedimentos para pagamento
cial para a populacdo diretamente afetada  das contrapartidas e obtencao

pela operagao.* dos berzeficios previstos pela
d. Finalidades da operagao. operagao.
. EIV*

SHh 0

Contrapartida a ser exigida em fungdo da
utilizagdo dos beneficios previstos na opera-
gao*

g. Forma de controle da operagdo, obrigatoria-
mente compartilhado com representantes
da sociedade civil.*

h. Natureza dos incentivos a serem concedi-

dos as pessoas proprietarias, usuarias per-

manentes e investidoreas privadas.*

> Transi¢do para as normas gerais de uso e

ocupacao do solo, apds o fim da operagao.

(*) Contetido obrigatérios - Estatuto da Cidade
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E preciso definir pardmetros claros na lei, como metas e indicadores, ou delegar =
essa atribuicdo a instancia de controle da operagdo. Podem ser indicadores do tér- E
mino de uma operagdo: o consumo total dos estoques ou dos CEPAC, a realizagdo *=
de todas as intervengdes previstas ou, ainda, a obteng¢do de determinados indica-
dores, como densidade populacional, cobertura vegetal, entre outros. .

Depois de sancionada a lei especifica que aprova a OUC, serd necessa-
riaaemissdo de um ou mais decretos que detalhem os procedimentos
previstos pela lei. Também é possivel que sejam expedidas portarias e
resolugdes para orientar os procedimentos previstos pela lei da OUC.

Aimplementag¢ao de uma OUC consiste em basicamente dois tipos de
acdo. De um lado, o licenciamento dos projetos privados e, de outro, a
gestao das obras e intervencdes publicas. Entre ambos, esta a gestdo
das contrapartidas: arrecadadas no ambito do licenciamento dos pro-
jetos privados e utilizadas para realizagdo das obras e intervengdes
publicas. Todas as agdes relacionadas a implementacdao de uma OUC
estdo sujeitas ao controle da instancia de gestao compartilhada, nos
termos definidos pela lei de cada operagao.

Arranjo institucional

O poder publico municipal é o responsavel pela gestdao da OUC, que
pode ser exercida pela prépria administragdo ou delegada a uma or-
ganizagdo parceira. Essa organizagdo parceira pode ser um ente da
administragdo indireta ou uma organizagdo da sociedade civil, e é re-
comendavel que arelagdo entre o poder publico e a entidade gestora
tenha um contrato ou acordo de gestdo, que estabelega indicadores
e metas para que seja possivel monitorar e avaliar o desempenho da
OUC ao longo de seu processo de implementagdo. Dentre os possi-
veis formatos institucionais para gestdo de OUCs estdo: (I) organi-
zagdes internas a administracdo direta, como um departamento ou
comissdo vinculada a determinada secretaria municipal, (Il) empre-
sas publicas e (1) sociedades de economia mista.

Licenciamento de empreendimentos privados

E preciso que os termos de adesdo a operacdo sejam claros e previsi-
veis, o que inclui ndo apenas a definicdo das regras especificas, mas
também dos procedimentos definidos para o licenciamento de pro-
jetos em OUC. E possivel que o licenciamento em OUC siga o proce-
dimento-padrdo adotado para toda a cidade. Entretanto, a operagao
pode imputar a observancia de regras especificas, como recuos e
gabaritos diferenciados, ou, ainda, parametros que ndo incidam em
outras areas da cidade. Adicionalmente, é preciso prever em que mo-
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mento sera exigido o pagamento da contrapartida e quem sera res-
ponsavel por tal procedimento. E preciso manter um registro com as
caracteristicas dos empreendimentos licenciados, para fins de moni-
toramento e controle da implantacdo da OUC, além de informar aos
interessados sobre o estoque de metros quadrados disponivel.

Gestao de contrapartidas

Dentre os trés tipos de contrapartidas que uma OUC pode definir
(dinheiro; obras ou outros investimentos; CEPAC), as duas primeiras
devem observar critérios e procedimentos claros para sua cobrancga.
Tais critérios e procedimentos devem ser regulamentados por decreto
ou outras normas complementares que funcionam como guia para o
agente publico e para o agente privado. As normas devem prever o
momento em que a contrapartida deve ser paga, a forma de paga-
mento e os requisitos necessarios para que se considere a contrapar-
tida quitada. Somente depois de quitada é que o interessado podera
dispor dos beneficios previstos em lei. Os recursos financeiros obtidos
por meio das contrapartidas devem ser segregados em uma conta es-
pecifica ou em fundo criado especificamente para isso.

Ja a opgdo pelo uso de CEPAC como forma de pagamento de contra-
partidas em OUCs implica uma série de procedimentos especificos. A
prefeitura é responsavel pela emissdo dos titulos, e sua distribuicdo é
regulada pela CVM. Além da prefeitura e da CVM, a gestdo de CEPAC
depende da contratagdo de um agente financeiro intermediario, que
acompanha a prefeitura na interlocugdo com a CVM e com o merca-
do, e de uma instituicdo independente, para fiscalizar a utilizagdo dos
recursos obtidos por meio de CEPAC. A emissdo e distribuicao de CE-
PAC requerem a elaboragdo de um documento que contenhatodas as
informacgdes da OUC, o chamado prospecto da operagao.

Os CEPAC podem ser emitidos todos de uma vez ou por lotes, e cada
distribuicdo de CEPAC deve estar relacionada a um pacote de investi-
mentos previsto no programa da operagdo. Uma nova emissdo sé sera
autorizada quando comprovada a utilizagao dos recursos obtidos na
distribuicdo anterior. A prefeitura é a responsavel pela emissao e dis-
tribuicdo primaria de CEPAC, ou seja, pela primeira venda. Nesse caso,
os titulos distribuidos podem ser negociados em leildo ou em coloca-
¢oes privadas. A pessoa empreendedora deve adquirir os CEPAC no
leildo (distribuigdo primaria) ou no mercado secundario e apresenta-
-los a prefeitura no licenciamento do seu empreendimento para con-
verté-lo em metros quadrados adicionais de construcgao.
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Gestdo de obras e intervengoes publicas

Envolve a definicdo das prioridades da operagao, que pode tanto ocor-
rer na lei da OUC quanto ser delegada a instancia de gestao compar-
tilhada ou ao drgdo publico responsavel pela operagdo. O plano da
OUC pode prever um cronograma fisico-financeiro da intervengao,
mas tanto os custos quanto os recursos disponiveis somente serdo
conhecidos quando a operagdo tiver inicio. Nesse sentido, o préprio
desenvolvimento dos projetos pode fornecer subsidios para amparar
a definicdo de prioridades da operagdo ao precisar 0s recursos neces-
sarios e identificar os requisitos para viabilizar cada intervencao.

Controle social e participagao cidada

Para garantir a efetividade do controle social no processo de imple-
mentagdo da OUC, as reunides da instancia de gestao compartilhada
ndo devem restringir-se a seus membros; para que todos os interes-
sados possam acompanhar o desenvolvimento de uma OUC, é im-
portante que informacgdes sobre seu andamento sejam publicadas
periodicamente. Entre essas informagdes, destacam-se as caracte-
risticas dos empreendimentos licenciados, as contrapartidas arre-
cadadas e as obras realizadas. As atividades da instancia de gestao
compartilhada também devem ser registradas e disponibilizadas ao
publico em geral. Também é importante que haja um monitoramento
permanente da operagao, com o estabelecimento de indicadores que
permitam avaliar se as finalidades da operacdo estdo sendo alcanga-
das e se ha necessidade de ajustes ou corre¢des de rumo.

Densidade demografica, densidade de empregos, cobertura vegetal, tempe-
ratura média, nimero de viagens e tempo de deslocamento da populagdo re-
sidente sdo alguns INDICADORES que podem ser usados, dependendo das
finalidades da OUC.
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17 Orgaos Colegiados e Fundos Municipais de Politica Urbana
Estatuto da Cidade (Lei Federal n.10.257/01), arts. 43 a 45

728

O QUE E?

A democratizagdo dos processos decisorios e do controle social sdo
fundamentais para transformar o planejamento municipal em agao
coletiva. Esse processo pode ser marcado por conflitos, e o papel do
poder publico municipal (CAmara/Executivo) é promover um proces-
so organizado de escuta e de debate em torno das diferentes opgdes
e suas implicagdes para a cidade, viabilizando as escolhas e sua im-
plementagdo. Assim, os planos urbanisticos, os projetos urbanos e a
regulacdo precisam aproximar-se da comunidade, estabelecendo um
forte vinculo com a cidade real.

Os orgdos colegiados de politica urbana sao conselhos gestores liga-
dos ao desenvolvimento urbano, com representagdo tanto do governo
como de diversos setores da sociedade civil. Sdo parte integrante do
Poder Executivo.Podem exercer certo grau de autonomia deciséria e
é em especialimportante que assumam carater deliberativo. Algumas
etapas dos processos de planejamento programatico e orgcamentario
dependem necessariamente do parecer e anuéncia destes 6rgdos, que
precisam ser munidos pelo governo dos recursos necessarios para de-
liberarem autonomamente. O conselho é o 6rgdo por meio do qual a
sociedade civil participa do planejamento e da gestdo cotidiana da ci-
dade. Podem ser formados conselhos de diversos temas, geralmente
pautados por politicas setoriais e, dentre eles, alguns comuns ao de-
senvolvimento urbano sdo: Conselho da Cidade (por vezes chamado
de Conselho de Desenvolvimento Urbano ou similar), Conselho de
Habitacdo, Conselho de Patrimdnio, Conselhos Gestores de Zona Es-
pecial de Interesse Social (ZEIS), entre outros, cuja integragdo e articu-
lagdo continuas sdo decisivas para o sucesso da politica urbana.

Cada drgdo colegiado deve eleger seus membros de forma a garantir a repre-
sentatividade igualitdria dos varios grupos sociais e técnicos existentes na so-
ciedade civil. Na prética, isso significa que a diversidade de representantes é
muito importante nos érgdos colegiados, para que sejam contempladas ques-
toes de género, raga, geragao, perfil de renda, povos e comunidades tradicionais
(quando houver), entre outros grupos presentes no municipio. Sobre a repre-
sentacdo ligada a questdes técnicas, é importante que haja participacdo de pro-
fissionais e especialistas - sejam pessoas autdnomas, sejam de empresas - nos
6rgdos colegiados ligados ao seu tema de atuagdo. Assim, é possivel ampliar os
debates coletivos e elaborar proposi¢des técnicas advindas da sociedade civil.
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Tais 6érgdos colegiados podem ter fundos especificos que visam a ga-
rantir recursos para seu funcionamento e para as agdes planejadas,
democratizando a gestdo urbana. Também é possivel que seja pre-
visto um fundo Unico - como um fundo de desenvolvimento urbano
- que concentre recursos para diversos conselhos ligados a politica ur-
bana. A criagdo desses fundos deve indicar de onde vém os recursos
que os compdem e quais aplicagdes podem prever, de acordo com os
objetivos do Plano Diretor.

Embora os 6rgdos colegiados possam funcionar sem a criagao de fun-
dos especificos, estes sdo instrumentos importantes para a autono-
mia dos conselhos e a democratizagao real da politica urbana. Ja os
fundos municipais sdo sempre geridos por 6rgdos colegiados, ou seja,
ndo podem funcionar sem conselhos gestores proprios.

PARA QUE SERVE?

Esses instrumentos possuem como objetivos comuns:

» Estabelecer didlogos e negociagdes mais diretas entre atores in-
teressados nos processos de desenvolvimento e politicas urbanas,
permitindo a criagdo de pactos na sociedade civil e entre esta e o
poder publico.

» Democratizar a gestdao municipal por meio da criagao de instan-
cias de consulta e informacao, didlogo, identificacdo e resolugdo
de conflitos, proposicdes e fiscalizagdo de decisdes referentes aos
investimentos publicos e privados nas cidades.

» Permitiratuagdo popular mais direta, ou seja, sem intermediagao,
no destino dos investimentos, desde que a representatividade po-
pular esteja garantida.
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Estratégias relacionadas

E50

E9S6

E100

E101
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Viabilizar investimentos em infraestrutura para que a regido possa acolher novas empresas.

Recuperar a valorizagao fundiaria para aplicagdo de tais recursos, priorizando areas mais preca-
rias e buscando reduzir desigualdades socioterritoriais e melhorar a qualidade urbana em todo
o municipio.

Fortalecer as instancias de participagdo popular com a ampliacdo de seu papel propositivo e
deliberativo na politica urbano-ambiental municipal.

Criar 6rgdo(s) colegiado(s) da politica urbana e ambiental municipal a fim de fomentar a gestdo
democrética continua.

Criar um sistema integrado de gestdo democratica municipal que determine o papel e a res-
ponsabilidade de cada instancia, 6rgdo e etapa de participagdo popular, bem como as formas de
interagdo entre cada um deles.

Criar e/ou ampliar os mecanismos de debate publico sobre a politica urbano-ambiental para
aumentar a mobilizagdo coletiva e capacitar a populagao, a fim de que esta possa atuar de forma
propositiva e com iniciativas préprias.

» Processo participativo de elaboragao do Plano Diretor: o proces-
so participativo de elaboragdo do Plano Diretor é um importante
ponto de partida para compreender as formas de participagao possi-
veis e desejaveis para a democratiza¢do da gestao urbana municipal.

» Levantamentodosdrgaos colegiados e instancias de participagao
existentes: verificar se ha conselhos instituidos no municipio e quais
sdo eles, se foram nomeados, se estdo em funcionamento e quais suas
principais atribui¢des e dificuldades. Compreender como se da (ou
ndo) a participagao popular no municipio € um dos meios para identifi-
car os processos bem avaliados, os que requerem alteragdes/comple-
mentagdes, assim como as formas possiveis de articulagao.

E altamente recomendavel que instrumentos de gestdo democrati-
ca do desenvolvimento urbano sejam regulamentados no Plano Di-
retor, para que sejam autoaplicaveis. No entanto, ndo sdo contetdo
obrigatério do Plano Diretor e sua instancia de regulamentacdo varia.
Alguns devem ser aprovados por meio de lei especifica na Camara Mu-
nicipal, enquanto outros podem ser instituidos por meio de decretos
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do Executivo. Para cada um deles, o contetdo relativo ao Plano Dire-
tor e a leis especificas ou decretos sera apresentado abaixo.

Orgdos colegiados e fundos municipais de politica urbana:
o que deve ser regulamentado no plano diretor

Devem ser propostos e aprovados por meio de lei que passe pela Ca-
mara Municipal, sendo que essa lei pode ser o proprio Plano Diretor.
Ainda assim, parte do conteldo de sua regulamentacdo pode ser ob-
jeto de decreto do Executivo. A regulamentagdo dos 6rgaos colegia-
dos e dos fundos municipais de politica urbana que deve ser prevista
no Plano Diretor contempla:

» Competéncias do conselho/drgao colegiado: quais atribuicdes
o conselho possui perante a politica urbana municipal.

» Carater consultivo ou deliberativo do 6rgao colegiado: os con-
selhos consultivos apenas emitem pareceres, ao passo que as de-
cisdes dos conselhos deliberativos possuem forca de lei.

» Composi¢ao: nUmero de representantes do governo e da socie-
dade civil e proveniéncia desses representantes, preferencial-
mente garantindo a paridade entre membros do poder publico e
da sociedade civil, bem como representatividade de género, raga
e territdrio.

» Modo de escolha ou eleicao dos representantes: as pessoas
representantes do poder publico frequentemente sdo indicados
pelo prefeito ou prefeita, enquanto as represetacdes da sociedade
civil podem ser eleitos, por exemplo, em conferéncias municipais,
em elei¢des convocadas pela administracao publica, em elei¢des
convocadas pelos conselhos (depois que estiverem instituidos e
funcionando).

» Regulamento do d6rgao colegiado: com informagdes gerais so-
bre funcionamento, atribui¢des, cronograma de reunides, pre-
visdo de Camaras Técnicas para apoio especializado as pessoas
conselheiras e a seus processos decisérios, entre outros.

» Fundo vinculado, se for o caso: se for previsto um fundo, o con-
selho sera o érgdo responsavel por sua gestdo. Devem ser indi-
cadas as fontes dos recursos, os procedimentos para repasse e
solicitagdo de recursos do fundo, as formas de divulgagdo de suas
decisdes e de seus balancgos financeiros, as prioridades de inves-
timento, a destinagdo especifica de recursos para determinadas
politicas (por exemplo, percentuais exclusivos para habitacao de
interesse social), entre outras questdes.
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Orgaos colegiados e fundos municipais de politica urbana:

o que depende da aprovacao de lei(s) especifica(s)

Caso ndo tenham sido aprovadas no Plano Diretor todas as informa-
¢Oes relativas aos 6rgaos colegiados e aos fundos, tanto o regulamen-
to quanto o detalhamento dos procedimentos especificos do fundo
podem ser regulamentados por meio de decreto do Poder Executivo.
Recomenda-se que a regulamentacao desses instrumentos seja feita
no Plano Diretor, para que seja autoaplicavel, mas, caso ndo o seja por
completo, é importante que:

» O Plano Diretor aponte as diretrizes para a regulagdo posterior:
prazos para sua elaboragdo e aprovacdo; atribui¢des essenciais e
carater do conselho; determinagdo de paridade na composicdo
(representantes); previsdo de fundo vinculado e principais fontes
de recursos.

» A nova regulamentagdo ndo crie contradigdes entre as atribuigdes
de diferentes conselhos, nem entre estes e as secretarias municipais.

O principal requisito para a gestdo cotidiana desses instrumentos é a
disposicdo do Executivo e do Legislativo de investir num processo de
participacdo real - e ndo simulada - nas defini¢des da politica urbana.
Orgaos colegiados ou encontros de participacdo popular ndo podem
ser tratados como simples legitimacdo de politicas pré-concebidas.
Para tanto, o investimento fundamental deve visar processos de co-
municacdo, formacdo, capacitacdo e disseminacdo de informacdes,
dando condigdes para que os participantes desses espagos analisem
os problemas, discutam sobre as opgdes e assumam posigoes.

Nao podemos ignorar a enorme assimetria existente em nossa sociedade no que
se refere ao acesso a informagao; portanto, um dos grandes desafios é justamen-
te o aspecto educativo de um processo participativo.

Uma vez tomada a decisdo de partilhar efetivamente o poder, o Exe-
cutivo deve criar condi¢des concretas para que a participagdo popular
ocorra. Devem ser garantidos recursos paraimplementar a politica de
desenvolvimento urbano, e as decisdes tomadas com participacdo po-
pular devem ser cumpridas. O Executivo deve, também, garantir uma
estrutura minima para o funcionamento dos conselhos: sala para reu-
nides e encontros; linha telefénica; circulagdo das informacgdes e das
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convocagdes. Assim, a participagao popular deve ser parte estrutural
da politica de desenvolvimento urbano, contemplando inclusive a sua
concepgdo, e ndo ser tratada como um elemento a mais no seu pro-
cesso de definicdo e implementagao.

Processos de comunicacgao, formagao,

capacitacao e disseminagao de informacgoes

Uma linguagem acessivel é fundamental para o sucesso de um pro-
jeto de participagdo popular. Ela deve ser condizente com o reper-
torio e as possibilidades para as pessoas membros, principalmente
para que os setores populares cheguem a mesa de negociagao em
pé de igualdade com interlocutores de outros setores. Essa neces-
sidade de uma linguagem prépria aos mecanismos de participagdo,
que reflita o repertério da populagdo, ndo anula um trabalho fun-
damental: o de capacitar a comunidade para entender uma gama
mais ampla de linguagens. E importante que eles tenham informa-
¢des sobre o orgamento, a regulagdo urbanistica, o funcionamento
da Camara. Esse conhecimento colabora também para o aumento
do poder da populagao.

Gestao do fundo municipal

A instalagdo de um Fundo Municipal especifico para a aplicagdo dos
recursos financeiros pressupde que sejam elaborados programas de
trabalho que atendam as finalidades detalhadas legalmente. Sao cri-
térios e pré-requisitos basicos para gestdo do Fundo Municipal, de na-
tureza financeira, criado no préprio Plano Diretor ou regulamentado
por lei especifica:

Identificacdo de todos os recursos financeiros que constituirdo as
suas receitas, caso ndo tenha como fonte exclusiva os recursos da
aplicacdo da Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC).

Orientagdes para a elaboragdo e a execugao de programas de
trabalho anuais, a serem submetidos a Camara Legislativa junto
com a Lei de Orgamento Municipal, de acordo com as finalidades
preestabelecidas.

Autorizagdo para que o municipio abra uma conta especial para
depdsito das suas receitas e faga sua manutengdo em agéncia de
estabelecimento oficial de crédito.

Autorizagdo para que os recursos financeiros possam ser aplica-
dos em operagdes financeiras enquanto ndo forem efetivamente
utilizados, com o objetivo de aumentar ou atualizar suas préprias
receitas.
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Divulgacdo da movimentagdo financeira realizada, com atualiza-
¢Oes periddicas sobre a origem dos depdsitos e a destinagdo das
aplicagdes, prevendo os meios a serem disponibilizados para essa
divulgacao.

Designagdo nominal do 6rgdo municipal que sera responsavel por
sua gestdo. Esse 6rgao, em geral, € o mesmo que assume também a
responsabilidade titular pelo planejamento e licenciamento urbano.

Definigdo das atribui¢des do 6rgao gestor responsavel por dispo-
nibilizar os recursos humanos e materiais necessarios ao funcio-
namento do préprio fundo, garantindo a mobilizagdo de uma base
técnica e operacional suficiente para a execugao das operagdes
financeiras a serem realizadas.

Introducdo de mecanismos de controle social e monitoramento
com a participagao do poder publico e da sociedade, tanto para
pactuar prioridades de investimentos como para garantir a reali-
zagao das agdes de acordo com o previsto.

Defini¢do do papel do Conselho Municipal na gestdo do fundo e
sua competéncia.

Especificagcdo do prazo de vigéncia do fundo como indeterminado
e acréscimo dessa informacdo na lei de sua criagdo.

Integracao da participagao popular nos

processos decisorios municipais

Para que aadministracdo publica seja obrigada a executar as decisdes
do conselho, cabe a sua lei de criagdo estabelecer as competéncias
e as matérias que serdo objeto de deliberagao, evitando conflitos de
competéncia com os 6rgaos da administragdo responsaveis pelo se-
tor. A questdo da legalidade é fundamental para garantir a eficaciae o
funcionamento do conselho, pois a administracdo municipal somen-
te serd obrigada a respeitar suas decisdes se houver uma previsdo le-
gal a esse respeito.

Em alguns municipios, os conselhos tém sido criados por decreto do Executivo e,
devido a mudanca de governo, deixam de funcionar em decorréncia das disputas
partidarias e pessoais entre os grupos politicos da antiga e da atual gestao muni-
cipal, prejudicando os direitos da comunidade.
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O processo de deliberagao do conselho deve conter procedimentos de
consulta, de modo a assegurar a todos os segmentos da sociedade o
direito de participar da tomada da decisao.
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18 Outorga Onerosa de Alteragdo de Uso (OOAU)

Estatuto da Cidade (Lei Federal n.10.257/01), arts. 29 a 31

736

O QUE E?

A Outorga Onerosa de Alteragdo de Uso (OOAU) consiste na defini-
¢do da cobranga de uma contrapartida sobre a permissdo de urba-
nizar (alterar o uso do solo de rural para urbano) ou alterar o uso do
solo permitido (de um uso menos rentdvel para outro mais rentavel;
por exemplo, de uso residencial para comercial). Sempre que o Plano
Diretor do municipio delimitar areas onde a alteracdo de uso puder
ser exercida, a OOAU incidira sobre os terrenos beneficiados.

A légica que embasa a OOAU é a da recuperagao da valorizagdo da
terra, assim como para a Outorga Onerosa do Direito de Construir
(O0ODC(). De acordo com o Estatuto da Cidade (art. 26), os recursos au-
feridos por meio da OOAU devem ser aplicados para:

i. regularizagdo fundiaria;

ii. execugdo de programas e projetos habitacionais de interesse social,

iii. constituicao de reserva fundiaria;

iv. ordenamento e direcionamento da expansdo urbana;

v. implantagdo de equipamentos urbanos e comunitarios;

vi. criacdo de espacos publicos de lazer e areas verdes;

vii. criacdo de unidades de conservacao ou protegdo de outras areas
de interesse ambiental;

viii. protegdo de areas de interesse histdrico, cultural ou paisagistico.

Para conhecer um exemplo de regulamentagdo da Outorga Onerosa de Altera-
¢do de Uso, veja o Plano Diretor da cidade de Sao Carlos - SP (Lei Municipal n.
18.053/2016).
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PARA QUE SERVE?

Para contribuir para a regulagao do mercado, pois, mediante a regula-
mentacao de indices urbanisticos e de coeficientes de aproveitamen-
to, reduz-se a oportunidade da especulagao fundiaria.

Para complementar o financiamento urbano, ao auferir recursos para
a implantagdo e a adequacao de infraestrutura publica e de equipa-
mentos urbanos.

A obtencdo de recursos com a OOAU ndo pode ser considerada a principal fi-
nalidade da aplicagdo do instrumento, sob pena de se perder a sua motivagdo
original de equidade. Por isso, regulacdo e financiamento urbanos devem estar
lado a lado na aplicagdao da OOAU, de modo a promover cidades menos desi-
guais e, portanto, socialmente mais justas.

Para recuperar a valorizagao imobilidria decorrente da atuagdo nor-
mativa do poder publico (permissao de alteragdo de uso) em deter-
minada area ou imédvel, com vistas a justa distribuicdo dos 6nus e
beneficios da urbanizagdo, de forma que tal recuperagao da valoriza-
cdo tenha efeitos redistributivos no territério municipal.

Para incidir no planejamento (direcionamento e/ou restricdo) das
areas de transicdo urbano-rural, como as de expansao urbana e as de
ocupacdo controlada, principalmente quando associada a elaboracdo

de Projeto Especifico de Expansdo Urbana (PEEU) e ao Macrozonea-

mento, recuperando a valorizagdo imobiliaria gerada pela transfor-
macao de terra rural em terra urbana.

Estratégias relacionadas

pacidade de infraestrutura instalada ou prevista.

bana em todo o municipio.
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Delimitar areas aptas a ocupagdo para expansdo urbana nas areas de transicdo urbano-
-rural e garantir a recuperagdo da valorizagdo da terra rural para urbana.

Controlar a expansdo urbana considerando as dreas ambientalmente degradadas e a ca-

Recuperar avalorizagdo fundiaria para aplicagdo de tais recursos, priorizando areas mais
precarias e buscando reduzir desigualdades socioterritoriais e melhorar a qualidade ur-
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» Avaliacdao do perimetro urbano: distinguir, no territério munici-
pal, as areas passiveis de urbanizagdo por meio da delimitagao do
perimetro urbano, incluindo as areas de expansao futura, quando
necessario. Para saber mais sobre a definicdo do perimetro urba-
no, veja conceito e definicdes de perimetro urbano e perimetro
rural.

Muitas vezes, a regulamentacdo do perimetro urbano por uma descrigdo técnica
precisa é remetida para uma lei municipal especifica, complementar ao préprio
Plano Diretor. Isso ndo necessariamente se traduz em problema, desde que os
conceitos, critérios e parametros essenciais presentes no Plano Diretor sejam ob-
servados. Ou seja, desde que as regras estejam claramente pactuadas no Plano
Diretor e ndo sejam alteradas nas leis complementares.

» Avaliagao do Macrozoneamento:

» Planta de valores por m? de terreno (Planta Genérica de Valo-
res - PGV): verificar a existéncia desse mapa e a necessidade de
atualiza-lo para que seus valores (ou percentuais desses valores)
possam ser usados nos calculos da contrapartida da OOAU sem
defasagem em relagdo aos valores de mercado.

O que deve ser regulamentado no Plano Diretor

E altamente recomendavel que a OOAU seja regulamentada no Pla-
no Diretor para que seja autoaplicavel. No entanto, ndo é conteldo
obrigatério do Plano Diretor e pode, portanto, ser regulamentada por
meio de lei especifica aprovada na Camara Municipal. Para regula-
mentar a OOAU é preciso que o Plano Diretor estabeleca:

» Delimitagao das areas de incidéncia do instrumento: indicacdo
das areas urbanas, periurbanas e rurais que permitem o requeri-
mento de alteragao de uso, ou seja, que sao passiveis de aplicagao
da OOAU. Essa indicagdo pode ser feita com base na definicdo do
Macrozoneamento, na delimitagdo do perimetro urbano e nas
areas prioritarias para Projetos Especificos de Expansdo Urbana

INSTRUMENTOS

(PEEU), sendo importante diferenciar as areas urbanas e rurais,
bem como as diferencas internas da cidade para identificar areas
prioritarias ao adensamento populacional, ao desenvolvimento
econdmico, a geragdo de empregos, a preservagao ambiental etc.

» Destinagao dos recursos financeiros: definicdo das finalidades a
serem atendidas pela utilizacdo dos recursos financeiros obtidos
com a aplicagao da OOAU, que pode incluir a previsao de criacdo
de um Fundo Municipal.

» Situagoes passiveis de isen¢do da aplicagdo de OOAU: quando
for o caso, apontar as situagdes passiveis de isencao, estando clara-
mente indicados os objetivos e as finalidades a serem atingidos. Vale
lembrar que, quanto menos casos de isen¢do houver, maior serd a
equidade promovida pela regulagdo do uso e da ocupagdo do solo.

As isengdes podem ser relacionadas a tipologias, usos ou porcdes do territério.
E interessante que edificacdes de interesse publico e social, como empreendi-
mentos de Habitagdo de Interesse Social (HIS), sejam isentas para ndo invia-
bilizar sua produgdo, bem como as areas demarcadas como Zona Especial de
Interesse Social (ZEIS). E importante lembrar que as dreas demarcadas como
passiveis de alteragdo de uso rural para urbano raramente sdo as mais adequa-
das para a produgdo de HIS devido a a necessidade de também prover infraes-
trutura.

» Critério ou formula de calculo para cobranga da contrapartida
financeira: deve ser de facil aplicagdo para que ndo se torne um
entrave a utilizagcao da OOAU.

Para a cobranga de contrapartida financeira, alguns municipios adotam percen-
tuais do valor de mercado do imével que sera parcelado (para casos de altera-
cdode uso rural para urbano) ou do valor de mercado da area que serd edificada
(para casos de alteragdo de usos urbanos menos rentaveis para mais rentaveis).

» Defini¢do da natureza das contrapartidas (monetaria, terrenos,
obras, servigos): cuja equivaléncia, em qualquer dos casos, deve
ser dada pela contrapartida financeira.

» Diretrizes para o cronograma de desembolso das contraparti-
das: critérios e obrigatoriedades para elaboragao e apresentagao
do cronograma para pagamento das contrapartidas por parte do
beneficiario. Podem variar de acordo com a natureza das contra-
partidas, mas devem apresentar prazo explicito para etapas rele-
vantes e conclusdo do desembolso.
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O que depende da aprovacdo de lei(s) especifica(s)

Para a utilizagdo da OOAU ndo ha obrigatoriedade de aprovacgao de lei
especifica, mas o instrumento pode ser regulamentado dessa forma.
Recomenda-se que sua regulamentacao seja feita no Plano Diretor,
para que seja autoaplicavel, mas, caso haja apenas a previsdo do ins-
trumento no Plano Diretor, é importante que:

» O Plano Diretor aponte o prazo para elaboracdo e aprovacao da
legislagdo posterior da OOAU.

» A nova regulamentagao ndo crie contradi¢des entre os objetivos
da aplicacdo da OOAU e os parametros de controle do uso e da
ocupagao do solo.

» Na nova regulamentacdo, sejam respeitados os critérios para defi-
nicdo dos limites maximos de aproveitamento e das caracteristicas
de areas de transi¢do urbano-rural, mesmo que estes tenham sido
estabelecidos mediante diretrizes gerais do Macrozoneamento.

O papeldaadministragdao municipal nodiaadiadaaplicagdo da OOAU
se da principalmente nos processos de aprovacao de projeto; na defi-
nicao dos procedimentos e emissdo de documentagdes para cobran-
cadas contrapartidas; na gestao dos recursos obtidos com a aplicagao
da OOAU; no monitoramento da implementagao do instrumento e da
politica de desenvolvimento territorial. Em geral, a principal secreta-
ria envolvida na regulamentagao e implementacdao da OOAU é a de
urbanismo ou planejamento urbano, e os setores de aprovagao de
projetos e licenciamento de obras precisam estar cientes da aplicagao
do instrumento de forma a verificarem a regularidade dos documen-
tos de OOAU para a concessdo de licencas de edificacdo.

A OOAU pode e deve ser articulada ao uso de outros instrumentos. Por exem-
plo, para as alteragdes de uso rural para urbano, é importante a consonancia da
OOAU com um Projeto Especifico de Expansdo Urbana (PEEU). Ja a exigéncia
de que os possiveis beneficiarios apresentem Estudo de Impacto de Vizinhanga
(EIV) é um importante aporte de informagdes para que o poder plblico munici-
pal possa avaliar os beneficios, asincomodidades e os riscos tanto nas altera¢des
entre usos urbanos quanto nas de usos rurais para urbanos.
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Aprovacao de projeto

(integracdo da OOAU ao licenciamento urbanistico)

Como, quanto e quando pagar sdo algumas das respostas que devem
constar no procedimento de aprovagdo e na guia para pagamento da ou-
torga. Isso inclui a indicagcao da documentagao a ser apresentada pelo
beneficiario, bem como aquela emitida pelo poder pablico municipal.

Por exemplo, o Plano Diretor de Sao Carlos (art. 180) adota que “O cronograma
de desembolso da contrapartida devera estar compreendido entre a aprovagédo
do empreendimento pelo GRAPROHAB/SP (Grupo de Andlise e Aprovagdo de
Projetos Habitacionais de Sdo Paulo), ou outro érgdo que venha a substitui-lo,
e a aprovacdo definitiva pela Prefeitura Municipal de Sdo Carlos”. O objetivo é
garantir o pagamento integral da contrapartida pela autorizagdo de alteracdo
de uso.

Sistemas de licenciamento informatizados podem facilitar ainda
mais o andamento dessas etapas, encurtando o prazo de aprovagao
dos pedidos de autorizagao para construir.

ASISTEMATIZAGAO DE INFORMAGOES DO LICENCIAMENTO é essen-
cial para o monitoramento da dindmica da cidade e, seguindo os preceitos da
boa administragdo, ajuda a facilitar o acesso do publico em geral a todas as in-
formagdes decorrentes da atividade licenciadora. Os resultados obtidos com a
aplicacdo da OOAU também devem ser disponibilizados ao conhecimento geral.

Gestao dos recursos da aplicagao da OOAU

Para garantir o controle social na gestdo dos recursos obtidos, é ne-
cessaria a ampla divulgacdo das formas de utilizagdo dos recursos,
bem como a institui¢do de um Conselho Municipal para a gestdo do
Fundo Municipal, que terd como fonte de receita os recursos financei-
ros obtidos com a OOAU. Para saber mais sobre esses drgaos colegia-
dos e sobre fundos municipais de politica urbana.

A instalacdo de um Fundo Municipal especifico para a aplicagdo dos
recursos financeiros pressupde que sejam elaborados programas de
trabalho que atendam as finalidades detalhadas legalmente. Sao cri-
térios e pré-requisitos basicos para a gestdao do Fundo Municipal (ver
também Orgdos colegiados e fundos municipais de politica urbana),
de natureza financeira, criado no préprio Plano Diretor ou regulamen-
tado por lei especifica, que terd como fonte de receita os recursos ob-
tidos com a OODC:
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Identificacdo de todos os recursos financeiros que constituirdo as
suas receitas, caso ndo tenha como fonte exclusiva os recursos da
aplicacdo da OODC.

Orientagdes para a elaboragdo e a execugao de programas de
trabalho anuais, a serem submetidos a Camara Legislativa junto
com a Lei de Orgamento Municipal, de acordo com as finalidades
preestabelecidas.

Autorizagdo para que o municipio abra uma conta especial para
depésito das suas receitas e faga sua manutengdo em agéncia de
estabelecimento oficial de crédito.

Autorizagdo para que os recursos financeiros possam ser aplica-
dos em operagdes financeiras enquanto nao forem efetivamente
utilizados, com objetivo de aumentar ou atualizar suas préprias
receitas.

Divulgacdo da movimentagdo financeira realizada, com atualiza-
¢Oes periddicas sobre a origem dos depdsitos e a destinagdo das
aplicacdes, prevendo os meios a serem disponibilizados para essa
divulgacao.

Designagao nominal do 6rgao municipal que sera responsavel por
sua gestdo. Esse 6rgdo, em geral, € o mesmo que assume também

a responsabilidade titular pelo planejamento e licenciamento ur-
banos.

Defini¢do das atribuigdes do érgdo gestor responsavel por dispo-
nibilizar os recursos humanos e materiais necessarios ao funcio-
namento do préprio fundo, garantindo a mobilizagdo de uma base
técnica e operacional suficiente para a execucdo das operagdes
financeiras a serem realizadas.

Introdugdo de mecanismos de controle social e monitoramento
com participacao do poder publico e da sociedade, tanto para
pactuar prioridades de investimentos como para garantir a reali-
zagdo das agdes de acordo com o previsto.

Defini¢do do papel do Conselho Municipal na gestdo do fundo e
sua competéncia.

Especificagdo do prazo de vigéncia do fundo como indeterminado
e acréscimo dessa informacdo na lei de sua criagdo.
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Monitoramento da implementacgao do instrumento e da
politica de desenvolvimento urbano

Para além de um balango dos investimentos e da aplicagao de re-
cursos, é interessante que o municipio avance para a avaliacdo e o
monitoramento da dinamica urbana. Algumas perguntas devem ser
respondidas nesse processo, para que a utilizagdo do instrumento e
dos recursos seja aperfeicoada ou corrigida, entre elas: se as obras e
os investimentos contribuiram para a melhoria da infraestrutura, da
qualidade urbana ou de outros objetos relacionados ao instrumento
no ambito do Plano Diretor. Esse conjunto de informagdes deve ser
sempre de facil acesso pela sociedade, garantindo a transparéncia
dos processos, e também é importante para iniciar a revisdao do Plano
Diretor.

O municipio pode planejar ou utilizar um conjunto de variaveis e in-
dicadores para aferir a qualidade socioambiental urbana (taxas de
incremento da densidade populacional e do estoque construtivo, in-
dices de cobertura dos servigos urbanos e sociais, preco da terra, en-
tre outros indicadores), em consonancia com os objetivos tragados
pelo Plano Diretor.

Muitos municipios avangaram nessa direcdo, estruturando cadastro
territorial multifinalitario que permite atualizacdo permanente das

informacgdes produzidas pelos diferentes setores da administragdo
municipal.
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v.1).

Nelson Saule Junior e Raquel Rolnik (coords.), Estatuto da Cidade: guia para imple-

mentacdo pelos municipios e cidaddos (Sdo Paulo: Instituto Pélis, 2001).

Paula Freire Santoro e Nabil Georges Bonduki (orgs.), Expansdo urbana em questdo:
instrumentos para ordenar o crescimento das cidades (Sdo Paulo: Instituto Pdlis,
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19 Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC)

Estatuto da Cidade (Lei Federal n.10.257/01), arts. 28 a 31

51. Ver Quadro de
Definicdes Bésicas: o que
sdo os coeficientes de
aproveitamento e como
defini-los?

744

O QUE E?

A Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) é o instrumento
de politica urbana utilizado na captura de parte dos ganhos obti-
dos pela valorizagao imobiliaria de uma terra que é resultante do
esforco coletivo, seja por meio de investimentos publicos ou seja
por meio alteragdes normativas sobre o uso e a ocupacgao do solo.
Essa captura é uma das formas de recuperagao da valorizagdo da
terra e consiste na cobran¢a de uma contrapartida pelo exercicio
do direito de construir acima do Coeficiente de Aproveitamento
Basico (CAB)> adotado pelos municipios para os terrenos urbanos,
até o Coeficiente de Aproveitamento Maximo (CAMax). Sempre
que o Plano Diretor do municipio delimitar areas onde o direito de
construir possa ser exercido acima do CAB, a OODC devera incidir
sobre os terrenos beneficiados.

A 00DC, de acordo com decisdo do Supremo Tribunal Federal (06/03/2008),
ndo é considerada imposto nem tributo, mas sim um 6nus vinculado a possibi-
lidade de pessoas ou empresas proprietérias de imdveis urbanos exercerem o
direito de construir acima do Coeficiente de Aproveitamento Basico (CAB).

RECUPERAGAO DA VALORIZAGAO DA TERRAE
GESTAO SOCIAL DA VALORIZAGAO DA TERRA

A producdo de terras urbanas, nas quais se implantam os empreendimentos
imobiliarios horizontais ou verticais, publicos ou privados, é necessariamente
um processo social, politico, econdmico e cultural. Essas terras urbanas sdo
produtos da distribuicdo socioespacial dos investimentos publicos em sanea-
mento ambiental, vias, transporte coletivo, escolas, postos de salde, hospitais,
pragas, parques, entre outros. A verticalizacdo é a expressdao material dos altos
niveis de aproveitamento econémico e funcional das terras urbanas socialmen-
te produzidas. Sdo parametros urbanisticos que colocam limites no aprovei-
tamento construtivo das terras urbanas e, com isso, incidem diretamente na
valorizagdo imobilidria. Quanto maior a possibilidade de aproveitamento des-
sas terras, permitindo mais metros quadrados construidos comercializaveis,
maior serd a valorizagdo imobiliaria.

Os ganhos econémicos desse aproveitamento ndo podem ser embolsados so-
mente pelas pessoas proprietarias da terra. Essa renda fundiaria ndo é fruto
somente do trabalho individual, mas sim do trabalho de toda a coletividade. E
preciso que parte desse ganho beneficie a coletividade que financia aqueles in-
vestimentos publicos.

O termo “gestdo social da valorizagdo da terra” abrange ndo somente a necessi-
dade de redistribuir parte da mais-valia fundiaria para o conjunto da sociedade,
mas também a gestdo participativa, em que a sociedade é envolvida no debate
sobre a destinagao dos recursos obtidos e dos demais investimentos publicos.
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A légica que embasa esse critério € a de que os direitos adicionais
ao definido pelo CAB néo pertencem a cada individuo proprietario,
e sim a coletividade como um todo, e por isso sdo passiveis de uma
concessao, ou outorga, para sua utilizagdo. De acordo com o Esta-
tuto da Cidade (art. 26), os recursos auferidos por meio da OODC
devem ser aplicados para:

i. regularizagdo fundiaria;

ii. execugdo de programas e projetos habitacionais de interesse social;
iii. constituicao de reserva fundiaria;

iv. ordenamento e direcionamento da expansao urbana;

v. implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios;

vi. criacdo de espacgos publicos de lazer e areas verdes;

vii. criacdo de unidades de conservagao ou protegdo de outras areas
de interesse ambiental;

viii.protegdo de areas de interesse histérico, cultural ou paisagistico.

PARA QUE SERVE?

Para recuperar a valorizagao imobilidria decorrente da atuagdo nor-
mativa do poder publico (permissdo de construir acima do CAB) em
determinada drea ou imoével, com vistas a justa distribuicdo dos 6nus
e beneficios da urbanizagdo, de forma que tal recuperagao da valori-
zacao tenha efeitos redistributivos no territério municipal.

Para complementar o financiamento urbano, ao auferir recursos para a im-
plantacdo e adequagdo de infraestrutura publica e equipamentos urbanos.

A obtencdo de recursos com a OODC néo pode ser considerada a principal finali-
dade da aplicagdo do instrumento, sob pena de se perder a sua motivagao origi-
nal de equidade. Por isso, regulagdo e financiamento urbanos devem estar lado
a lado na aplicagdo da OODC, de modo a promover cidades menos desiguais e,
portanto, socialmente mais justas.

Para contribuir para a regulagao do mercado, pois, mediante a regulamen-
tacdo de indices urbanisticos e coeficientes de aproveitamento, reduz-se a
oportunidade da especula¢do fundiaria.

INSTRUMENTOS

745




E10

E43

E9S6

746

Estratégias relacionadas
Direcionar a produgdo imobilidria para areas adequadas ao desenvolvimento urbano.

Identificar areas e promover a criagdo de Polo Comercial ou Circuito de Compras articulado ao
desenvolvimento urbano e econémico municipal.

Recuperar a valorizagao fundiaria para aplicagdo de tais recursos, priorizando areas mais preca-
rias e buscando reduzir desigualdades socioterritoriais e melhorar a qualidade urbana em todo
o municipio.

» Avaliagao do macrozoneamento
Definicdo do (Coeficiente de Aproveitamento Basico (CAB).

» Defini¢caodo CAB.

» Definicio das areas com potencial para construir acima do
CAB: analise do potencial de construcdo relativamente a capaci-
dade de infraestrutura. Definicdo dos coeficientes de aproveita-
mento maximo. Ver Zoneamento.

» Planta de valores por m? de terreno (Planta Genérica de Valo-
res - PGV): verificar a existéncia desse mapa e a necessidade de
atualiza-lo para que seus valores (ou percentuais desses valores)
possam ser usados nos calculos da contrapartida da OODC sem
defasagem em relagdo aos valores de mercado.

O que deve ser regulamentado no Plano Diretor

E altamente recomendavel que a OODC seja regulamentada no Pla-
no Diretor, para que seja autoaplicavel. No entanto, ndo é conteldo
obrigatério do Plano Diretor e pode, portanto, ser regulamentada
por meio de lei especifica aprovada na Camara Municipal. O CAB, que
pode ser Unico para toda cidade ou variar por zona, e o CAMax, que de-
veravariar de acordo com a capacidade de densificagdo local, poderao
ser estebelecidos na Lei de Uso e Ocupacgdo do Solo
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O Estatuto da Cidade é claro quando afirma que “o Plano Diretor podera fixar areas
nas quais o direito de construir podera ser exercido acima do coeficiente basico
adotado, mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficiario” (art. 28). Aqui,
fica definida a competéncia municipal para decidir se cabe considerar limites de
aproveitamento superiores ao estabelecido pelo coeficiente de aproveitamento
basico para certos terrenos urbanos, porém ndo resta ddvida de que, no caso em
que seja efetivada essa possibilidade, deve ser cobrada a contrapartida correspon-
dente, a qual se materializa por meio da institui¢do da OODC.

Para regulamentar a OODC é preciso que o Plano Diretor estabeleca:

» Delimitagao das areas de incidéncia do instrumento: indicagdo
das areas urbanas que poderdo ter construg¢des que ultrapassem
o CAB dos terrenos, passiveis de aplicagdo da OODC. Isso pode
ocorrer em toda a extensdo da area urbana ou em macrozonas e
areas especiais que estejam indicadas no préprio Plano Diretor. A
escolha da categoria espacial mais adequada (macrozona, zona,
distrito, bairro, setor etc.) depende da complexidade do munici-
pio, no entanto, é fundamental esclarecer que indicar areas de
aplicacdo da OODC é o mesmo que definir as areas onde sera per-
mitido ultrapassar o CAB e que, para que isso seja aplicavel, ja de-
vem estar definidas no Plano Diretor.

Se o CAB deve ser entendido como um patamar minimo de edificagdo que con-
fira utilidade aos terrenos urbanos, ou seja, que lhes garanta algum contetdo
econdmico, também é preciso observar que, quanto mais uniforme o CAB, que
pode ser Unico para toda cidade, maior serd a igualdade proporcionada as pro-
priedades urbanas.

» Critérios para o estabelecimento dos limites maximos de apro-
veitamento dos terrenos: dentre os parametros usados pelo
municipio para controlar o uso e a ocupagdo do solo em relagdo a
capacidade da infraestrutura urbana, deve-se avaliar quais e de
que forma podem ser usados como base para a aplicagdo da OODC.
Atualmente, a maior parte das cidades brasileiras aplica o instru-
mento usando célculos a partir dos coeficientes de aproveitamento,
estabelecendo o Coeficiente de Aproveitamento Maximo (CAMax).
Dadas as dificuldades de estabelecer com clareza as limitagdes da
infraestrutura, alguns municipios também utilizam estoques cons-
trutivos maximos para limitar a construcdo; no entanto, esse recur-
so demanda maior capacidade institucional e de gestao.

O ESTOQUE CONSTRUTIVO é definido pelo calculo de quantos metros qua-
drados construtivos podem ser comercializados em determinada unidade ter-
ritorial (perimetro especifico, area, bairro, zona ou macrozona), de acordo com
suainfraestrutura disponivel ou prevista.
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A definicdo de CAMax abrange tanto as capacidades maximas da infraestrutura
como aspectos urbanisticos (por exemplo, a preservagdo do patrimonio cultural,
a manutencdo da vista de um perfil natural de montanhas ou de outra paisagem
significativa.)

» Destinagao dos recursos financeiros: definicdo das finalidades
a serem atendidas pela utilizagdo dos recursos financeiros obtidos
com a aplicagdo da OODC. Pode ser desenvolvido um plano de tra-
balho destinado a aplicagdo dos recursos financeiros obtidos com a
OODC.

» Previsdo de criagdo de um Fundo Municipal: que recebera os
recursos financeiros obtidos com a aplicagdo da OODC. O Plano
Diretor podera dar diretrizes relativas a composicdo desse fundo,
a sua gestdo democratica, entre outras, além de regulamentar o
funcionamento geral do fundo. Ver Orgdos colegiados e fundos
municipais de politica urbana.

» Situagoes passiveis de isen¢do da aplicagao de OODC: quando
for o caso, indicar as situagdes passiveis de isencao, estando cla-
ramente identificados os objetivos e as finalidades a serem atin-
gidas. Vale lembrar que, quanto menos casos de isengao houver,
maior sera a equidade promovida pela regulagdo do uso e da ocu-
pacdo do solo.

Asisengdes ou os descontos na cobranga da outorga sdo incentivos econémicos
que podem ser relacionados a tipologias, usos, sistemas construtivos ambien-
talmente responsaveis ou porcdes do territério. E interessante que edificacdes
de interesse publico e social, como empreendimentos de habitagdo de interes-
se social, sejam isentas para ndo inviabilizar sua produgdo, bem como as areas
demarcadas como Zona Especial de Interesse Social (ZEIS). O municipio tam-
bém pode ter um fator de incentivo para habitagdo de mercado popular, por
exemplo, caso queira incentivar esse uso. Outra forma de incentivo indireto
por meio de descontos na cobrancga da outorga é a criagdo de regras especificas
para cdmputo de coeficiente de Aproveitamento. A lei pode estabelecer crité-
rios para incentivar a melhoria da qualidade urbana e ambiental, como telha-
dos verdes, arborizacdo, fachada ativa, galerias e espagos de fruigdo publica no
térreo, dentre outros. Neste caso, é preciso se estabelecer da mesma formaum
desconto maximo, de forma a ndo inviabilizar a cobranca da outorga e ndo so-
brecarregar a infraestrutura instalada na regido.

» Formulade calculo para cobranga da contrapartida financeira:
deve serapresentada no Plano Diretor e ser de facil aplicagdo para
que ndo se torne um entrave a utilizagdo da OODC. Deve estipu-
lar um valor a ser cobrado pelo m? adicional ao basico estipulado,
podendo ser adicionados fatores sociais ou de correcdo a férmula.
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E importante que o valor do m? esteja associado ao valor do terreno, como a PGV
- desde que atualizada -, ou aos valores de mercado, caso haja uma comissdo
de valores imobiliarios. O instrumento busca capturar a valorizagdo sobre a ter-
ra; caso o municipio utilize valores de m? de construgdo como o Custo Unitario
Basico (CUB), por exemplo, a cobranca refletird apenas alteracdo de valor da
construcao civil, e ndo alteracdo do prego da terra em fungdo da valorizagdo da
localizagao, desvirtuando o objetivo do instrumento.

FORMULA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO (LEI 16.050/ 2014)

C=(At / Ac)xV xFsxFp

Onde:

C = contrapartida financeira relativa a cada m?de potencial construtivo adicional;
At = Area de terreno em m?,

Ac = Area construtiva computével total pretendida no empreendimento em m?;
V = valor do m? do terreno calculado com base nos valores praticados no mer-
cado imobiliario do Municipio, contante do Cadastro de Valor de Terreno para
fins de outorga onerosa;

Fs = fator de interesse social, entre O e 1;

Fp = fator de planejamento entre O (zero) e 1,3 (um e trés décimos).

Quanto maior o uso (relagdo AT / AC) menor o valor - incentivo a ocupagao
das zonas com maior CA.

» Defini¢ao de fatores de corre¢do, de planejamento ou sociais:

que devem serincluidos de acordo com uma série de critérios que
o municipio decida adotar (com os devidos cuidados com relagdo
ao acumulo de fatores), por exemplo:

> fator de corregao do valor do metro quadrado do potencial
adicional de construgdo: um fator de corre¢do de 0,8, por
exemplo, fixa em 80% o valor do metro quadrado adicional -
vantagem sobre comprar outro terreno.

> fator de ajuste segundo certos critérios, por exemplo a nature-
za da contrapartida. Ha cidades que fixam uma contrapartida
de 100% se ela for em obras e de 80% se for em dinheiro. Isso
equivale a um desconto de 20% para o pagamento em espécie.

> fatores de redugao negociados politicamente: implementa-
cdo gradual da cobranca da OODC, podendo ser, por exem-
plo, de 0,2 no primeiro ano, de 0,4 no segundo ano e assim
por diante, até alcancar 1,0 no quinto ano (e ser suprimido da
férmula).

> fatores de planejamento: entendidos como incentivos para
a promogao de determinados usos ou regides. Podem ser de-
finidos por bairro ou regido da cidade e, inclusive, ser maior
que 1,0, quando se deseja limitar determinados usos ou locais.
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> fatores ditos de interesse social: tém a fun¢do de incentivar
certos tipos de empreendimento de especial interesse social,
Habitacdo de Interesse Social (HIS), escolas e hospitais publicos.

» Definicdo da natureza das contrapartidas (monetaria, de ter-
renos, de obras, de servigos): cuja equivaléncia, em qualquer dos
casos, deve ser dada pela contrapartida financeira. O pagamento
da contrapartida cobrada pela OODC é normalmente feito em di-
nheiro. Porém, a partir do montante de recursos relativo a essa
contrapartida, pode-se prever o “pagamento” equivalente por
meio de outros tipos de recursos, desde que isso seja expressa-
mente previsto na lei municipal que regulamenta a OODC. Desse
modo, a contrapartida pode ser paga mediante:

> doagdo de areas em outra regido;
> efetivacdo de investimentos em obras de revitalizagdo na
area da concessdao da OODC ou em outras areas da cidade.

O que depende da aprovacao de lei(s) especifica(s)

Para a utilizagdo da OODC nao ha obrigatoriedade de aprovagao de lei
especifica, mas o instrumento pode ser regulamentado dessa forma.
Recomenda-se que sua regulamentacdo seja feita no Plano Diretor,
para que seja autoaplicavel, mas, caso haja apenas a previsao do ins-
trumento no Plano Diretor, é importante que:

» O Plano Diretor aponte o prazo para elaboragdo e aprovagdo da
legislacao posterior da OODC.

» A nova regulamentagdo ndo crie contradi¢des entre os objetivos
da aplicagdao da OODC e os parametros de controle do uso e da
ocupacgdo do solo.

» Na nova regulamentacdo, sejam respeitados os critérios para
definicdo dos limites maximos de aproveitamento, mesmo que
estes tenham sido estabelecidos mediante diretrizes gerais do
Macrozoneamento.

Atengdo ao articular Outorga Onerosa e Transferéncia do Direito de Construir
(TDC). As experiéncias de alguns municipios que implementaram a OODC e tam-
bém a TDC mostraram que ha o risco de concorréncia entre esses instrumentos. E
preciso observar os valores e a base de calculo estipulados para que um ndo seja
excessivamente mais vantajoso que o outro. Da mesma maneira, é preciso obser-
var a quantidade de metros quadrados que pode ser transferida, umavez que uma
oferta muito grande na TDC pode inviabilizar a OODC. Implementar esses dois ins-
trumentos de forma articulada e ndo concorrente é um desafio importante a ser
abordado principalmente por municipios de grande porte.
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As novidades introduzidas com a OODC que vao requerer das admi-
nistragdes municipais maior atengdo e maior empenho estdo associa-
das as seguintes etapas para sua implementagao:

» Aprovagao de projetos: calculo do coeficiente de aproveitamen-
to utilizado (CAMax menos CAB) a ser utilizado a partir da outorga.
Pode ser associado a mecanismo de cobranga de forma a facilitar
o procedimento.

» Gestao de cobrangas: definicdo de formato e procedimento de
cobranga e criagao da conta especifica.

» Gestdo e aplicagdo dos recursos obtidos com a aplicacao da
OODC: conselho e fundo regulamentados e em funcionamento.

» Monitoramento da implementagao do instrumento e da politica
de desenvolvimento urbano.

Aprovacao de projeto

(Integracdo da Oodc ao licenciamento urbanistico)

Como, quanto e quando pagar sdo algumas das respostas que de-
vem constar no procedimento de aprovagdo e na guia para paga-
mento da outorga.

Muitos municipios adotam como referéncia, por exemplo, o pagamento com-
pleto da contrapartida prevista em lei ao final dos tramites de aceitacdo da obra
concluida. Isso quer dizer que, uma vez concluida a obra, o valor total da con-
trapartida do beneficiario deve também ser quitado junto a administragdo mu-
nicipal. Essa é uma maneira de garantir o pagamento integral da contrapartida
pela autorizagdo da construgdo acima do CAB.

Sistemas de licenciamento informatizados podem facilitar ainda
mais o0 andamento dessas etapas, encurtando o prazo de aprovagdo
dos pedidos de autorizagdo para construir.

ASISTEMATIZAGAO DE INFORMAGOES DO LICENCIAMENTO é essen-
cial para o monitoramento da dindmica da cidade e, seguindo os preceitos da
boa administragdo, ajuda a facilitar o acesso do publico em geral a todas as in-
formagdes decorrentes da atividade licenciadora. Os resultados obtidos com a
aplicagdo da OODC também devem ser disponibilizados ao conhecimento geral.
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Gestao dos recursos obtidos com a aplicagao da OODC

Para garantir o controle social na gestdo dos recursos obtidos, é ne-
cessaria a ampla divulgacdo das formas de utilizagdo dos recursos,
bem como a institui¢do de um Conselho Municipal para a gestdo do
Fundo Municipal, que terd como fonte de receita os recursos financei-
ros obtidos coma OODC.

A instalacdo de um Fundo Municipal especifico para a aplicagdo dos
recursos financeiros pressupde que sejam elaborados programas de
trabalho que atendam as finalidades detalhadas legalmente. Sao cri-
térios e pré-requisitos basicos para a gestao do Fundo Municipal, de
natureza financeira, criado no préprio Plano Diretor ou regulamenta-
do por lei especifica, que terd como fonte de receita os recursos obti-
dos coma OODC:

Identificacdo de todos os recursos financeiros que constituirdo as
suas receitas, caso ndo tenha como fonte exclusiva os recursos da
aplicacdo da OODC.

Orientagdes para a elaboragdo e a execugao de programas de
trabalho anuais, a serem submetidos a Cdmara Legislativa junto
com a Lei de Or¢amento Municipal, de acordo com as finalidades
preestabelecidas.

Autorizagdo para que o municipio abra uma conta especial para
depdsito das suas receitas e faga sua manutengdo em agéncia de
estabelecimento oficial de crédito.

Autorizagdo para que os recursos financeiros possam ser aplicados
em operagdes financeiras enquanto ndo forem efetivamente utili-
zados, com objetivo de aumentar ou atualizar suas préprias receitas.

Divulgacdo da movimentagao financeira realizada, com atualiza-
¢Oes periddicas sobre a origem dos depdsitos e a destinagdo das
aplicagdes, prevendo os meios a serem disponibilizados para essa
divulgacgao.

Designagdo nominal do 6rgdo municipal que sera responsavel por
sua gestdo. Esse 6rgdo, em geral, € 0 mesmo que assume também a
responsabilidade titular pelo planejamento e licenciamento urbanos.

Definicdo das atribui¢des do 6rgao gestor responsavel por dispo-
nibilizar os recursos humanos e materiais necessarios ao funcio-
namento do préprio fundo, garantindo a mobilizagdo de uma base
técnica e operacional suficiente para a execugao das operagdes
financeiras a serem realizadas.
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Introdugdo de mecanismos de controle social e monitoramento
com participacdo do poder publico e da sociedade, tanto para
pactuar prioridades de investimentos como para garantir a reali-
zagdo das agdes de acordo com o previsto.

Definicdo do papel do Conselho Municipal na gestdo do fundo e
sua competéncia.

Especificagdo do prazo de vigéncia do fundo como indeterminado
e acréscimo dessa informagdo na lei de sua criagdo.

Monitoramento da implementagao do instrumento e
da politica de desenvolvimento urbano

Para além de um balanco dos investimentos e da aplicagdo de recur-
sos, € interessante que o municipio avance para a avaliagdo e o mo-
nitoramento da dindmica urbana. Algumas perguntas devem ser
respondidas nesse processo, para que a utilizagdo do instrumento e
dos recursos seja aperfeicoada ou corrigida, entre elas: se as obras e os
investimentos contribuiram para a melhoria da infraestrutura, da qua-
lidade urbana ou de outros objetos relacionados ao instrumento no
ambito do Plano Diretor. Esse conjunto de informacgdes deve ser sem-
pre de facil acesso pela sociedade, garantindo a transparéncia dos pro-
cessos, e também é importante para iniciar a revisdao do Plano Diretor.

O municipio pode planejar ou utilizar um conjunto de variaveis e in-
dicadores para aferir a qualidade socioambiental urbana (taxas de
incremento da densidade populacional e do estoque construtivo, in-
dices de cobertura dos servigos urbanos e sociais, preco da terra, en-
tre outros indicadores), em consonancia com os objetivos tracados
pelo Plano Diretor.

Muitos municipios avangaram nessa direcao, estruturando Cadastro
Territorial Multifinalitdrio (CTM) que permitem atualizagdo perma-
nente das informacgdes produzidas pelos diferentes setores da admi-
nistragdo municipal.
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PARA QUE SERVE?

INSTRUMENTO 110 Macrozoneamento

Os objetivos do Macrozoneamento sdo:

» Estabelecer diretrizes gerais para o cumprimento da fungao social  s3. verquadrode
o ™ .« . . o o definicbes basi
3 da propriedade® em grandes regiées do municipio, a partir davisao .o jefnis » foncio
O QUE E? de futuro que a sociedade local possui para cada um dos territérios. ~ socioambientaldo

territdrio”

52. Ver quadro conceito
e definigdes de perimetro
urbano e perimetro rural

754

O Macrozoneamento é a base para definir o uso e a ocupagdo do solo
no municipio e corresponde a uma cartografia e a parametros que in-
dicam a divisao do territorio em unidades territoriais que expressem
o destino que o municipio pretende dar as suas diferentes areas.

O Macrozoneamento estabelece um referencial espacial para o uso e
a ocupacao do solo no municipio inteiro, em concordancia com as es-
tratégias de politicas urbanas, rurais e ambientais. Define inicialmen-
te grandes areas de ocupagao: area rural (por exemplo, para produgdo
de alimentos, exploracao de recursos minerais, producdo de madeira,
agroturismo, etc), area natural (floresta nacional/estadual, parque,
estagdo ecoldgica, reserva de fauna, etc) e area urbana (residéncias,
industrias, comércio e servicos, equipamentos publicos, sendo que o
ideal é sempre incentivar a mistura de usos). Essa leitura inicial ajuda
a circunscrever o perimetro urbano®? ou seja, a area em cujo interior
valem as regras da politica urbana.

A partir da delimitacdo do perimetro urbano, o Macrozoneamento de-
fine, ainda em grandes 4reas de interesse de uso, as zonas onde se pre-
tende incentivar, coibir ou qualificar a ocupagdo. A definicdo dessas
areas, chamadas de macrozonas, deve ser feita partindo do principio
da compatibilidade entre a capacidade da infraestrutura instalada,
as condi¢des do meio fisico, as necessidades de preservacdo ambien-
tal e de patrimdnio histérico e as caracteristicas de uso e ocupagdo
existentes. De uma forma geral, um principio genérico deve ser se-
guido: é nas areas urbanas mais centrais, providas de infraestrutura
e com menores restricdes ambientais que a densidade construtiva e
demogréfica deve ser mais alta.

Além disso, € no processo de elaboragdo e revisdo do macrozonea-
mento que as areas de riscos climaticos e de desastres naturais devem
orientar a formulagdo das caracteristicas e restricdes de uso e ocupa-
¢do do solo, buscando-se aliar o desenvolvimento urbano com a capa-
cidade adaptativa do territdrio e a promogdo da resiliéncia urbana.
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» Organizar espacialmente as diretrizes do Plano Diretor e embasar a

articulacdo dos instrumentos deste ao territério municipal, de for-
ma coerente com as defini¢des e os objetivos do Macrozoneamento.

» Estabelecercritérios e prioridades espacializadas para a utilizagdo de

instrumentos, intervengdes, obras, programas, prazos, entre outras
questdes estratégicas da politica de desenvolvimento municipal.

» Possibilitar a correta delimitagdo do perimetro urbano, evitando

incorporar areas de caracteristicas ndo passiveis de urbanizacao
sob as regras da politica urbana. Ou seja, evitar que sejam urba-
nizadas areas estratégicas para produgdo de alimentos que pro-
movem seguranca alimentar pra cidades, bem como impréprias
para ocupacdo humana, como aquelas identificadas como area
de riscos climaticos, riscos de desastres naturais (geotécnico, de
inundacao, entre outros) e de preservagao ambiental (drea verdes,
mananciais, entre outras).

» Constituir a base para elaborar o zoneamento de macrozonas ur-

banas, rurais e naturais, identificando ainda o perimetro urbano
e rural do municipio.

Como o Macrozoneamento é a base para a defini¢do das diretrizes e da cartogra-
fia da politica urbana e rural, ele se relaciona a todas as estratégias de desenvol-
vimento urbano-ambiental do Plano Diretor. Ainda assim, algumas estratégias
especificas podem ser expressas no Macrozoneamento, e estas sdo apresentadas
aseguir.
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Estratégias relacionadas

Garantir parametros urbanisticos compativeis com as tipologias e demanda existente e produ-
zida no territério.

Controlar o avanco da ocupagdo urbana e planejar frentes de expansdo considerando as condi-
¢des de risco existentes.

Delimitar areas aptas a ocupagdo para expansao urbana nas areas de transicdo urbano-rural e
garantir a recuperagao da valoriza¢do da terra rural para urbana.

Demarcar areas para a producdo rural, garantindo reserva para produgao de agricultura familiar,
agroecoldgica e sustentavel, evitando o espraiamento da mancha urbana.
Garantir a preservagao e a conservagao das areas ambientalmente frageis.

Demarcar areas para ocupagdo com convivéncia de atividades rurais e urbanas de baixa densi-
dade (como chécaras, sitio de recreio, lazer).

Restringir o perimetro urbano para conter o espraiamento, de forma a incentivar uma cidade
mais compacta.

Promover o aumento da oferta para unidades habitacionais de padrées variados e/ou para usos
nao-residenciais.

Demarcar e garantir areas para a producgao rural.
Estimular uso mais intensivo da terra ja demarcada para uso rural.

Controlar a expansdo urbana de modo a limitar seu avango sobre areas com maiores riscos de
acidentes relacionados a grandes projetos de impacto.

Garantir que aimplementacdo e a operagao de atividade extrativista ocorram de forma articula-
da a politica de desenvolvimento urbano e ambiental do municipio.

Garantir a implementagdo do complexo industrial de impacto de forma articulada a politica de
desenvolvimento urbano e ambiental do municipio.

Garantir aimplementagdo do equipamento de impacto de forma articulada a politica de desen-
volvimento urbano e ambiental do municipio

Garantir a preservagdo ou mitigacdo de areas ambientalmente frageis naimplementagdo de no-
vos empreendimentos.

Promover a recuperagdo e a preservagao das areas ambientais degradadas.

Planejar e articular as areas verdes municipais as areas de relevancia regional ou metropolitana.

Controlar a expansdo urbana considerando as areas ambientalmente degradadas e a capacida-
de de infraestrutura instalada ou prevista.

Promover investimentos e parcerias intermunicipais para viabilizar infraestrutura visando me-
lhor aproveitamento da terra urbana.

Articular planejamento de novas areas de ocupagdo urbana a capacidade de drenagem existen-
te e prevista no municipio.

Viabilizar condi¢bes para a ampliagdo da mobilidade ativa e do transporte ndo motorizado.

Promover a articulagdo e a integragdo do desenvolvimento rural sustentavel e solidario, regional-
mente e entre diversos setores e esferas de governo, por meio de agendas comuns nos territorios.

Garantir terras para a producdo agricola familiar, agroecoldgica e sustentavel.

Fortalecer as parcerias interinstitucionais e regionais para desenvolvimento do segmento turisti-
co em diversos niveis e escalas de atuagao.

~N
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COMO IMPLEMENTAR

COMO SE PREPARAR PARA UTILIZAR O INSTRUMENTO
[dados, informagdes e analises]

Para elaborar o Macrozoneamento, é preciso aprofundar o conheci-
mento da realidade local a partir do cruzamento entre informagdes
quantitativas ou qualitativas (sobre a populagdo do municipio, as
caracteristicas da paisagem natural e construida, os tipos de uso e
ocupacao existentes e outros dados) e informagdes cartograficas ou
espacializadas, a fim de que seja possivel realizar leituras demarcadas
no territdrio, ou seja, enxergar setores com caracteristicas distintas
por meio de mapeamentos.

As ferramentas digitais, como os Sistemas de Informagdo Geogréfica (SIG), sdo
bastante Uteis para sobrepor e analisar diferentes camadas de dados técnicos,
sociais, econdmicos, tanto qualitativos como quantitativos, sobre diferentes
mapeamentos e caracteristicas geograficas do municipio (por exemplo, redes
hidrograficas, altimetria, sistema viario, entre outros). Caso o municipio ndo as
utilize, é interessante avaliar se seria possivel implementa-las, inserindo tais fer-
ramentas ndo apenas na elaboragdo do Plano Diretor, mas também no dia a dia
da gestdo, para monitoramento do territdrio, organizagado e atualizagdo dos tri-
butos territoriais e direcionamento de politicas, servigos e intervengdes publicas.

Esse conjunto de informagdes corresponde ao reconhecimento do
territédrio municipal e de sua inser¢do regional e deve partir de levan-
tamentos minimos ou basicos capazes de qualificar a existéncia e as
caracteristicas principais dos territérios urbano, periurbano, rural e
natural. Veja o contetdo do capitulo 1 - Leitura do Territério.

CONTEUDO BASICO A SER REGULAMENTADO [no Plano
Diretor ou em Leis Especificas]

O que deve ser regulamentado no Plano Diretor

O Macrozoneamento deve ser totalmente definido no Plano Diretor,
pois é a base para as diretrizes de uso e ocupagdo do solo e, portanto,
é preciso que o Plano Diretor estabeleca:

» Defini¢ao da funcao social da propriedade

» Avaliacdo e delimitagdao do perimetro urbano: distinguir no
territério municipal as areas que sao urbanizadas ou passiveis
de urbanizacdo, incluindo as areas de expansdo futura, quando
necessario, para que o Plano Diretor possa delimitar o perimetro
urbano. Essa definicao é essencial para que se possa langar um
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olhar mais detalhado sobre a parcela do territorio reservada ao
desenvolvimento das atividades urbanas. A revisdo do Plano Di-
retor poder reduzir o perimetro urbano atual, caso a leiura do ter-
ritério aponte essa necessidade

Muitas vezes, a regulamentagdo do perimetro urbano através de uma descrigao
técnica precisa é remetida para uma lei municipal especifica complementar ao
préprio Plano Diretor. Isso ndo se traduz em problema, desde que os conceitos,
os critérios e os parametros essenciais presentes no Plano Diretor sejam obser-
vados; no entanto, é altamente recomendavel que a delimita¢ido do perime-
tro esteja associada ao Plano Diretor.

» Delimitagao das macrozonas: demarcar em mapa os perimetros
das grandes zonas que vao servir de referéncia para definir futura-
mente o uso e a ocupagao do solo, considerando principalmente
em quais regides do municipio ha intengdo ou restricdo de aden-
sar, ocupar ou preservar recursos naturais. Sua delimitagdo parte
dos tipos de territério identificados na etapa de reconhecimento
municipal, mas as areas podem ser menores do que os territorios
reconhecidos inicialmente, ou seja, cada tipo de territério pode
englobar mais de uma macrozona, de acordo com as caracteristi-
cas encontradas e as diversas visdes de futuro.

E muito importante que o mapa do Macrozoneamento seja facilmente com-
preensivel para leigos e, para isso, além de demarcar macrozonas, podem ser
utilizadas representacdes de alguns elementos importantes para o reconheci-
mento da cidade, por exemplo, rios, sistema vidrio, equipamentos de interesse
publico, eixos de mobilidade e limites administrativos de bairros, bem como
areas sujeitas a riscos climaticos. E interessante que ndo sejam definidas muitas
macrozonas, evitando entrar em detalhes que se refiram ao zoneamento para o
uso e a ocupacao do solo.

» Descricdo das macrozonas: apresentar os critérios utilizados
para definir as macrozonas, nomed-las e descrever com clareza,
para cada macrozona, (I) suas caracteristicas, (I) seus objetivos
e (Ill) os parametros e instrumentos aos quais se relaciona. Por
exemplo, pode-se caracterizar uma macrozona pelo seu grau de
urbanizacdo, pela presenca de infraestrutura, de vazios urbanos,
de areas ou recursos naturais, entre outros. Os objetivos podem
estar relacionados a intengao de adensar ou restringir a ocupagao
em seu perimetro e, a fim de alcancar tais desejos, pode-se priori-
zar a macrozona para a aplicacdo de determinados instrumentos,
bem como estabelecer diretrizes ou parametros iniciais de parce-
lamento, uso e ocupagao.
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Por englobar todo o territério municipal, o Macrozoneamento é uma importante

ferramenta para compreender a insergdo regional de cada municipio e atuar na

direcdo do desenvolvimento regional. Algumas regides do seu municipio podem

ser importantes também para as dindmicas de outros, pelo compartilhamento

de servigos, recursos naturais, provisdo de empregos, entre varias outras possibi-
lidades. Por esse motivo, é interessante que, no processo de elaboragdo do Plano

Diretor e do Macrozoneamento, sejam incorporadas também as questdes tra-
zidas por outros municipios que compartilham dindmicas regionais, eventual-
mente estabelecendo macrozonas de interesse regional ou metropolitano.

O Macrozoneamento influencia a gestdo de toda a politica de desen-
volvimento territorial do municipio, pois determina os parametros, as
areas de incidéncia e os objetivos mais basicos a serem incorporados
no planejamento e na implementagdo de todos os instrumentos vin-
culados ao Plano Diretor. Por esse motivo, é uma ferramenta que ndo
estd sujeita a revisdes a qualquer momento: para revisar ou atualizar
o Macrozoneamento, é preciso aprovar uma lei especifica alterando
seu conteudo no Plano Diretor, em amplo processo participativo que
demonstre a necessidade de revisdo e que seja pactuado entre a so-
ciedade civil e os poderes executivo e legislativo municipais. Sua ges-
tdo cotidiana depende da garantia do cumprimento de suas diretrizes
e é principalmente relacionada a:

Inclusdo de diretrizes e parametros do macrozoneamento nas
politicas de desenvolvimento territorial

E fundamental que os pardmetros de cada macrozona sejam utiliza-
dos para desenvolver e priorizar as demais politicas de desenvolvi-
mento territorial e os instrumentos a elas vinculados, tanto no Plano
Diretor quanto no cotidiano administrativo municipal. Com isso, o
Macrozoneamento pode ser usado estrategicamente para direcionar
agoes, programas e recursos para determinadas regides e politicas
setoriais do municipio. Para tanto, a integracdo entre aspectos das
financas municipais e cadastros imobiliarios é muito importante e
pode ser facilitada com o uso de sistemas de informacgdes geograficas.

Garantia do cumprimento das diretrizes do
macrozoneamento na aprovagao de projetos

Todos os procedimentos de licenciamento e aprovacdo de projetos,
dos menores aos maiores empreendimentos, devem ser coerentes
com as diretrizes previstas no Macrozoneamento. Por esse motivo,
nos documentos exigidos (memoriais ou desenhos de projeto, por
exemplo) para os pedidos de aprovagdo de projeto, devem constar a
macrozona na qual estao inseridos e os parametros considerados. No
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caso de empreendimentos que requerem diretrizes ao setor de plane-
jamento antes da elaboragao dos projetos, é fundamental que as in-
formagdes relativas ao Macrozoneamento sejam incluidas de forma
direta nas diretrizes a serem enviadas.

Gestdo democratica da cidade a partir do macrozoneamento

O Macrozoneamento, por ser composto por um mapeamento simpli-
ficado e por um conjunto de diretrizes gerais, é de facil apreensdo pela
sociedade civilquando comparado a maioria dos demais instrumentos
vinculados ao Plano Diretor. Por esse motivo, tanto nas discussdes de
elaboragdo do Plano Diretor quanto nos espagos institucionais (inclu-
sive conselhos municipais) e na implementacao das politicas urbanas,
o0 Macrozoneamento é uma importante ferramenta a ser mobilizada
pela sociedade civil para garantir que o desenvolvimento municipal
caminhe em direcdo a visao de futuro pactuada no Plano Diretor.

REFERENCIAS

Ministério do Meio Ambiente, Zoneamento Ambiental Municipal: o meio ambiente
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processo de Parcelamento do Solo pelo 6rgdo estadual competente.

A Lei Federal n. 6.766/79 estabelecia inicialmente a existéncia de
duas modalidades de Parcelamento do Solo Urbano: loteamento e
desmembramento (art. 22). A partir da Lei Federal n. 13.465/17, pas-
sou-se a prever o “loteamento de acesso controlado” (art. 22 §82) e o
“condominio de lotes” (art. 49 §4¢9), que serdo abordados pelos Instru-
mentos de Regularizacdo Fundiaria.

A atividade de Parcelamento do Solo para fins urbanos é regulada

pela Lei Federal n. 6.766/79, norma geral de direito urbanistico que Dentre as modalidades do Parcelamento estdo o loteamento, no qual
estabelece os parametros minimos para a aprovagdo de empreendi- ha necessidade de abertura de um sistema viario interno na gleba a
mentos de Parcelamento do Solo. Todavia, os municipios podem e de- ser parcelada. Todos os lotes gerados no loteamento devem ter as
vem editar normas legais locais para disciplinar a matéria de acordo dimensdes minimas estabelecidas pela legislagdao e acesso ao siste-
com suas peculiaridades. ma vidrio publico e oficial. No caso de desmembramento, a gleba ou
lotes maiores sdo subdivididos em lotes que atendam as dimensdes
Embora seja comum a elaboragdo da Lei de Parcelamento apds a minimas estabelecidas pela legislagdo, de forma que todos os lotes
aprovagdo do Plano Diretor,ambos podem ser feitos simultaneamen- tenham acesso direto a uma rua preexistente. A via publica, nesse
te-e,inclusive, os regramentos da Lei podem e devem estar inseridos caso, ja deve estar incorporada ao sistema viario oficial do municipio,
no Plano Diretor, reservando-se a uma lei ou decreto especificos os urbanizada, com sistemas implantados de drenagem pluvial, abaste-
procedimentos administrativos para apresentacdo e processamen- cimento de agua, esgotamento sanitario e iluminagdo publica.
to dos pedidos. A elaboragdo da Lei de Parcelamento concomitan-
temente com a Lei de Uso e Ocupagdo do Solo (Zoneamento) é um J& o condominio de lotes, recentemente criado pela Lei Federal n.
pouco mais comum, mas 0s municipios de pequeno e médio portes 13.465/17, define que, em um mesmo terreno, a depender de sua dimen-
podem se beneficiar com a elaboragdo conjunta de Plano Diretor, Zo- sdo, podem existir partes designadas de lotes que sdo propriedade ex-
neamento e Lei de Parcelamento, pois suas leituras técnicas e sociais clusiva e partes que sao propriedade comum dos condéminos. Aplica-se
sdo complementares. A elaboragdo conjunta facilita articular a disci- ao condominio de lotes, quando cabivel, o disposto sobre condominio
plina do Parcelamento ao Zoneamento e aos instrumentos do Plano edilicio, respeitada a legislagdo urbanistica municipal. Se o condominio
Diretor, simplifica o acesso e a legibilidade da regulacdo urbana e re- de lotes ocorrer por meio de incorporagdo imobiliaria, aimplantagdo de
duz as chances de se elaborarem normativas incompativeis entre si. toda a infraestrutura ficard a cargo da pessoa proponente.
A elaboracdo separada s6 é recomendavel para grandes municipios,
nos quais as complexidades e os conflitos sdo maiores e, portanto, o Constitui loteamento de acesso controlado a modalidade cujo con-
texto do Plano Diretor é mais extenso. No entanto, muitos municipios trole de acesso é regulamentado por ato do poder publico municipal,
de médio porte incluiram critérios de Parcelamento em seu Plano Di- sendo vedado o impedimento de acesso a pedestres ou a condutores
retor, tornando a legislacdo mais eficaz. Essas decisdes podem ser to- de veiculos, quando ndo residentes, desde que devidamente identifi-
madas levando-se em consideragdo que o processo tramita somente cados ou cadastrados.
uma vez na Camara Municipal, podendo ter mais argumentos técni-
cos para alteragdes pontuais no texto da lei. O remembramento (unido de dois ou mais lotes contiguos para a for-
magao de um novo lote) e o desdobro (divisdo de um lote em novos
Via de regra, é no Plano Diretor e na Lei de Parcelamento, Uso e Ocu- lotes, sem objetivo de urbanizagdo) sdao procedimentos administra-
pagdo do Solo Urbano que encontramos as normas a serem seguidas tivos que ndo interferem na ordem urbanistica municipal, portanto
pelo municipio e pela pessoa empreendedora. No tocante ao Parce- sdao regulados pela legislagao municipal, que avalia a dimensao do
lamento do Solo, no caso de ndo existirem normas locais, o municipio remembramento maximo permitido. Tanto o terreno resultante do
deverd observar o que dispde a Lei Federal n. 6.766/79, bem como desdobro quanto aquele resultante do remembramento sdo juridica-
as legislagdes estaduais, em especial se o municipio se localizar em mente considerados como um novo imdvel, com matricula prépria e
regides metropolitanas, onde se faz necessaria a anuéncia prévia ao area distinta.
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Segundo o artigo 32 da Lei Federal n. 6.766/79:

Somente serd admitido o parcelamento do solo para fins urbanos em
zonas urbanas, de expansdo urbana ou de urbanizagdo especifica, as-

PARA QUE SERVE?

Os objetivos da disciplina de Parcelamento do Solo Urbano sdo:

sim definidas pelo plano diretor ou aprovadas por lei municipal. (Re- » Regrarasformasde subdivisdo de grandes areas (glebas) para que
dagdo dada pela Lein. 9.785, de 1999). os lotes resultantes estejam de acordo com critérios minimos de
dimensionamento e provisdo de infraestrutura basica. Também
Paragrafo Ginico - N&do sera permitido o parcelamento do solo: busca regrar a reunificagdo de lotes mediante o remembramento
ao estabelecer tamanhos maximos para determinadas zonas de-
i. emterrenos alagadigos e sujeitos a inundagdes, antes de toma- finidas no Plano Diretor.
das as providéncias para assegurar o escoamento das aguas;
» Estabelecer parametros basicos ligados a urbanizagdo de areas
ii. em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a voltadas a expansdo urbana e a regularizagdo fundiaria.
saude publica, sem que sejam previamente saneados;
» Evitar que sejam urbanizadas areas impréprias para ocupagao hu-

em terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta
por cento), salvo se atendidas exigéncias especificas das auto-
ridades competentes;

mana, como aquelas identificadas como areas de risco (geotécni-
co, de inundagdo, entre outros casos) e de preservagdo ambiental
(areas verdes, mananciais, entre outras), além de estabelecer re-

gramentos distintos para areas de valor histérico e cultural.

iv. em terrenos onde as condigdes geoldgicas ndo aconselham a
edificacdo;

Estratégias relacionadas

Garantir a seguranca na posse, de modo a permitir a permanéncia da populagao

v. em areas de preservagdo ecolégica ou naquelas onde a polui- de baixa renda e/ou de povos e comunidades.

caoimpeca condicSes sanitarias suportaveis, até a sua correcao. Controlar o avango da ocupagdo urbana e planejar frentes de expansao conside-
rando as condigdes de risco existentes.

Os parametros de Parcelamento do Solo Urbano sdo intrinsecamente
relacionados as diretrizes, aos objetivos e aos parametros do Macro-
zoneamento e do Zoneamento, ou seja, a definicdo de indices rela-
tivos as caracteristicas de lotes, loteamentos e desmembramentos
deve basear-se nas diferencas existentes e desejadas para cada zona
urbana ou a ser urbanizada no municipio.

Garantir ocupacao urbana adequada em situacdes de risco e reserva de terras
com infraestrutura para reassentamento.

Promover o adensamento de areas urbanas com infraestrutura.

Restringir o perimetro urbano para conter o espraiamento, de forma a incentivar
uma cidade mais compacta.

Melhorar a qualidade do sistema de microacessibilidade, como calgadas, arbori-
zagdo, iluminagdo, viario e mobilidade ativa, entre outros.

Incorporar agenda ambiental local (bioma) no planejamento do territério.

Incentivar desenho urbano que garanta qualidade no uso e na ocupagao do solo,
bem como relagdes mais humanas no espago urbano publico.

O governo estadual é responsavel por regular o Parcelamento do Solo Urbano
em algumas situagdes, quais sejam (artigo 132 da Lei Federal n. 6.766/79)::

| - quando localizados em areas de interesse especial, tais como as de protecao
aos mananciais ou ao patrimonio cultural, histdrico, paisagistico e arqueologi-
co, assim definidas por legislagdo estadual ou federal;

Il - quando o loteamento ou desmembramento localizar-se em area limitrofe
do municipio, ou que pertenga a mais de um municipio, nas regides metropoli-
tanas ou em aglomeragdes urbanas, definidas em lei estadual ou federal;

Promover a regularizagao fundiaria, edilicia e/ou de uso.

Regulamentar as formas de uso do espago publico e da instalagdo de comércio
ambulante, visando maior qualidade ambiental e urbana para o municipio.

Controlar a expansdo urbana considerando as areas ambientalmente degradadas
e a capacidade de infraestrutura instalada ou prevista.

Il - quando o loteamento abranger area superior a1.000.000 m? . . . S ST
Promover investimentos e parcerias intermunicipais para viabilizar infraestrutura

Vale registrar ainda que, no caso de loteamento ou desmembramento loca- visando melhor aproveitamento da terra urbana.

lizado em area de municipio integrante de regido metropolitana, o exame e a

anuéncia prévia a aprovacao do projeto caberdo a autoridade metropolitana. Articular planejamento de novas areas de ocupagdo urbana a capacidade de dre-

nagem existente e prevista no municipio.

Direcionar e condicionar a implementacao de novos loteamentos e condominios
de forma articulada a politica de desenvolvimento urbano.
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» Analise dos mapeamentos e instrumentos que abordam os va-
zios urbanos e as areas de transi¢ao urbano-rural: compreender
as caracteristicas de glebas vazias em areas urbanas consolidadas,
para verificar se ha necessidade de prever areas para expansao ur-
bana. Em qualquer caso, é importante estabelecer os parametros
de Parcelamento para os diferentes tipos de territérios sujeitos ao
Parcelamento do Solo Urbano. Portanto, é preciso verificar como
os diversos levantamentos realizados para as leituras iniciais que
visam a elaboragdo do Plano Diretor - incluindo os critérios e de-
finicGes para os perimetros urbano e rural - e os instrumentos ja
previstos abordam os vazios urbanos e as areas de transicdo ur-
bano-rural. Algumas perguntas devem ser respondidas nesse pro-
cesso, entre elas: existem glebas vazias em areas centrais e/ou
consolidadas do municipio? As areas urbanas do municipio tém
aumentado ao longo dos ultimos dez anos? Caso sim, como e para
onde? Que tipo de impactos positivos e negativos essa expansao
tem proporcionado? Quais as caracteristicas de uso e ocupacdo
do solo dessas novas areas urbanizadas?

» Avaliagao das caracteristicas morfologicas e tipologicas pre-
dominantes no municipio e em loteamentos recentes: para que
os parametros de Parcelamento estabelecidos sejam coerentes
com a morfologia e a tipologia existentes e desejadas para cada
regido do municipio.

» Avaliacdo dos procedimentos ligados a aprovagao de projeto
de urbanizagao de areas ndo ocupadas: a partir da identificagdo
de quais 6rgdos e setores influem no licenciamento de projetos
formais que expandem a urbanizagdo (como novos bairros, lotea-
mentos, condominios), deve-se procurar saber quais exigéncias,
contrapartidas, parametros, entre outros quesitos relevantes, sdo
exigidos do empreendedor, além de buscar informagdes sobre a
adequacdo dos procedimentos administrativos nesse processo.

Regramentos especificos para mitigacdo de impactos urbanisticos e
ambientais: dreas de expansdo urbana ou areas com grandes glebas
passiveis de urbanizagdo devem ser pensadas de forma a garantir que
ndo gerem ou agravem impactos negativos, urbanos e ambientais.
Grandes loteamentos, empreendimentos justapostos ou condomi-
nios fechados muitas vezes causam estrangulamento do sistema via-
rio, supressao de vegetagao, problemas de drenagem e esgotamento
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sanitario. Pode-se estabelecer novos parametros ou exigéncias no li-
cenciamento ambiental, articuladas ao parcelamento do solo.

O que deve ser regulamentado no Plano Diretor

Como foi dito, € comum a Lei de Parcelamento do Solo Urbano ser
elaborada apés a aprovacdo do Plano Diretor, mas ambos podem ser
feitos simultaneamente; nesse Gltimo caso, todo o contelido - inclu-
sive mapeamentos e tabelas de indices urbanisticos - relativo ao Par-
celamento deve ser detalhado no Plano Diretor. Também é possivel
que o regramento de Parcelamento do solo esteja inserido no proprio
Plano Diretor, ficando para uma legislagdo especifica ou para um de-
creto as defini¢gdes de seu processamento. Para isso é importante que
o Plano Diretor estabeleca:

» Defini¢ao da funcao social da propriedade

» Documentagdo a ser apresentada pela pessoa empreendedo-
ra: o municipio deve indicar os documentos a serem apresentados
pela pessoa empreendedora na formalizacdo dos requerimentos
relacionados as diversas fases que envolvem a aprovagdo de um
empreendimento de Parcelamento do Solo para fins urbanos.
Também é importante que o procedimento de aprovagao seja
claramente definido para garantir a transparéncia do processo, a
sequéncia correta de agdes e a seguranga das pessoas e empre-
sas proprietdarias e do poder publico. A indicacdo de tais fases nao
deve ser apresentada minuciosamente no Plano Diretor, podendo
ser objeto de uma lei especifica ou de um decreto, por exemplo.

Embora haja diversas leis e politicas que se relacionam e influenciam a discipli-
na de Parcelamento do Solo Urbano, a Politica Nacional de Protecdo e Defesa
Civil (Lei Federal n. 12.608/12) e a Lei de Regularizagdo Fundiaria (Lei Federal
n.13.645/17) possuem instrumentos relacionados que sdo abordados por este
Guia. Sdo eles o Projeto Especifico de Expansdo Urbana (PEEU) e nas Ferra-
mentas Complementares que abordam a Regularizacdo Fundidria. Ambos in-
fluenciam significativamente a disciplina de Parcelamento do Solo Urbano e
ndo podem estar em desacordo.

» Definicdo das caracteristicas da infraestrutura basica para
Parcelamentos: de acordo com a realidade municipal, podem
ser consideradas novas necessidades além das previstas na Lei
Federal n. 6.766/79, que consiste em equipamentos urbanos de
escoamento das dguas pluviais, iluminagao publica, esgotamento
sanitario, abastecimento de agua potavel, energia elétrica publi-
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ca e domiciliar e vias de circulagdo. As exigéncias também variam

entre parcelamentos comuns e em areas de interesse social como

a Zona Especial de Interesse Social (ZEIS), que, segundo a lei fe-
deral, devem ter, no minimo, vias de circulagdo, escoamento de

aguas pluviais, rede de abastecimento de agua potavel, esgotamen-
to sanitério e energia elétrica domiciliar. E preciso também avancar
no planejamento da infraestrutura digital como parte da infraes-
trutura basica da cidade, reduzindo as desigualdades digitais.

» Definigdo das areas destinadas a sistemas de circulagao, a equi-
pamentos urbano e comunitario e a espacos livres de uso publi-
co: devem ser proporcionais a densidade de ocupagdo prevista pelo
Plano Diretor ou aprovada por lei municipal para a zona em que se
situem. E comum o municipio estabelecer percentuais minimos
para destinagdo de tais areas, a fim de formar um banco de terras
publicas e possibilitar a implantacdo de usos e edificagdes necessa
rios ao desenvolvimento da &rea parcelada e a sua populacdo. Areas
remanescentes de vegetacao (inclusive as Reservas Legais) podem
se tornar Espacos Livres de Uso Pablico (ELUPSs) nos processos de
parcelamento do solo para fins urbanos, contribuindo para o siste-
ma de areas verdes do municipio.

» Parametros e indices urbanisticos de Parcelamento: incluem,
pelo menos, as areas minimas e maximas de lote. O municipio
pode optar por elaborar a Lei de Parcelamento do Solo junto ao
Plano Diretor e/ou ao Zoneamento. Os parametros minimos re-
lativos ao Parcelamento do Solo costumam variar de acordo com
a zona urbana e também em situacdes especificas de interesse
publico, como os casos de areas ocupadas e para regularizagdo
fundiaria. De forma geral, tais parametros envolvem dimensdes
minimas de lote (frente minima e area minima), dimensdes ma-
ximas de lote e quadra (frente maxima e area maxima), percen-
tual minimo de doagdo de area publica (area verde, institucional e
sistema viario) e especificagdes do sistema viario (largura minima
de calcada ou via de pedestre, largura minima do leito carroga-
vel, largura minima de ciclovia, declividade maxima). Estes para-
metros podem ser redefinidos, considerando as macrozonas em
que se inserem, ampliando areas permeaveis, largura de calgadas,
dentre outros.

Também é interessante estabelecer, que antes da apresentacdo do
projeto de Parcelamento, o municipio deve definir as diretrizes que
orientardo a elaboracdo do projeto. E importante que o projeto a ser
apresentado esteja adequado ao sistema de circulagao e transporte
existente e/ou projetado; as areas destinadas a equipamentos ur-
banos e comunitarios nao poderdo apresentar declividade superior
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a 15%; os projetos de equipamentos urbanos a serem implantados
pelas empresas loteadoras deverao ser previamente aprovados pelo
municipio, bem como pela concessionaria do servigo e/ou pelo érgdo
competente do Estado e da Unido.

Vale registrar que, se houve expansdo do perimetro urbano, é neces-
sario que os processos de Parcelamento do Solo sejam precedidos da
“desruralizagdo” da gleba junto ao INCRA, e as areas definidas como
reserva legal devem estar demarcadas e ser utilizadas como areas
verdes nos processos de Parcelamento do Solo.

» Definicao de prazos: deve haver prazos para que projetos de Par-
celamento apresentados sejam aprovados ou rejeitados e para que
obras executadas sejam aceitas ou recusadas. A Lei Federal de Par-
celamento do Solo estabelece prazos para vigéncia das diretrizes
emitidas pela municipalidade - maximo de quatro anos (paragrafo
Unico do artigo 79); para submissdo do projeto aprovado ao registro
imobiliario - 180 dias (art. 18); para impugnacao do registro do Par-
celamento - quinze dias (art. 19), entre outros. E importante que a
legislagdo municipal ndo entre em conflito com a legislagdo federal.

O que depende da aprovacdo de lei(s) especifica(s)

Caso adisciplina de Parcelamento do Solo Urbano nao seja elaborada
como parte integrante do Plano Diretor ou do Zoneamento (consti-
tuindo uma Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagao do Solo), a lei sera
elaborada posteriormente. Nessa situagdo, é importante que:

» O Plano Diretor aponte o prazo para elaboragao e aprovagdo do
regramento de Parcelamento do Solo Urbano.

» ALeide Parcelamento do Solo ndo crie contradigdes com o Plano
Diretor, o Macrozoneamento e o Zoneamento.

» Aelaboragdo e a aprovacao da lei especifica sejam feitas em pro-
cesso participativo amplo, transparente e democratico.

O Parcelamento do Solo Urbano influencia a gestdo de toda a politica
de expansdo urbana do municipio, pois determina parametros para o
conjunto dos empreendimentos que envolvam novos loteamentos e
desmembramentos. Logo, engloba diversas disputas entre interesses
privados e também destes com os interesses publicos, o que reforca
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a necessidade de ter um processo participativo para sua elaboragao.
Por esse motivo, € uma ferramenta que nao estd sujeita a revisdes a
qualquer momento: para revisar ou atualizar a disciplina de Parcela-
mento do Solo Urbano, é preciso aprovar uma lei especifica, em um
amplo processo participativo que demonstre a necessidade dessa re-
visdo e que seja pactuado entre a sociedade civil e os poderes executi-
vo e legislativo municipais. Para analise e aprovacdo de Parcelamento
do Solo Urbano, a Lei Federal n.6.766/79 impde que sejam cumpridos
requisitos expressos como condi¢do para o desenvolvimento valido
e regular de todo empreendimento, de acordo com fases especificas
que envolvem procedimentos de apresentagdo e aprovagao de proje-
tos; emissdo de registros e execu¢do da obra; monitoramento.

Apresentacao de projetos pela pessoa empreendedora e
aprovacao da prefeitura municipal

Geralmente o procedimento para que uma pessoa empreendedora
possa demandar a Prefeitura Municipal autorizagao para executar al-
guma modalidade de Parcelamento do Solo Urbano envolve trés eta-
pas principais: (I) a pessoa interesssada pede que a prefeitura emita
diretrizes para o Parcelamento do Solo Urbano; (Il) a prefeitura envia
o conteldo das diretrizes; (1) a pessoa interessada apresenta os pro-
jetos para a prefeitura. Os documentos relativos a cada uma dessas
etapas costumam ser os que estao indicados abaixo, mas podem ser
necessarios outros, de acordo com o que dispuser a lei ou decreto
municipal que regule os procedimentos administrativos.

» Para expedi¢do de diretrizes: a pessoa empreendedora deve
apresentar, no minimo, requerimento e planta (contendo divisas
da gleba a ser loteada, curvas de nivel a distancia adequada - ape-
nas em casos de exigéncia municipal ou estadual -, cursos d'agua,
bosques, construgdes existentes, arruamentos contiguos, vias de
comunicagao, areas livres, areas protegidas ambientalmente, areas
ou imoveis de valor histérico/cultural, equipamentos urbanos e
comunitarios existentes no local ou em suas adjacéncias, com as
respectivas distancias da area a ser loteada, uso predominante do
loteamento previsto, caracteristicas, dimensdes e localizagdo das
zonas de uso contiguas). Outros itens que podem ser relevantes
para demarcacdao em planta, de acordo com cada municipio, sdo
lagoas, areas brejosas, varzeas, linhas de transmissao, gasodutos,
minerodutos, tubulagdes de agua, certiddes de viabilidade expedi-
das pelas concessionarias de 4gua, esgoto, luz e outros 6rgaos (DER,
DNIT, DNPM etc.).
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» Conteddo das diretrizes: a prefeitura emite diretrizes a pessoa em-
preendedora, contendo, pelo menos, tragado basico e caracteristicas
geométricas do sistema viario principal do Parcelamento; localiza-
¢do aproximada dos terrenos destinados a equipamentos urbanos e
comunitarios e das areas livres de uso publico; faixas sanitarias do
terreno necessdrias ao escoamento das aguas pluviais e faixas ndo
edificaveis e de preservacdao permanente; zona(s) de uso predomi-
nante da 4rea, com indicagao de usos compativeis. Outros itens que
podem ser relevantes para o envio de diretrizes, de acordo com cada
municipio, sdo: hierarquizagdo do sistema viario, com indicagdo de
larguras de ruas e passeios e declividade maxima, tamanho de qua-
dras e lotes, com largura minima e maxima de testada; percentual
de destinagao de areas publicas, bem como outras exigéncias vincu-
ladas ao PEEU; elaboragédo de Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV)
ou de Estudo de Impacto Ambiental (EIA) - quando necessarios/
exigidos. As diretrizes devem ter prazo determinado pelo municipio,
de até no maximo quatro anos, e, de acordo com o artigo 82 da Lei
Federal n. 6.766/79. Os municipios com menos de 50 mil habitan-
tes, assim como aqueles cujo Plano Diretor contenha diretrizes de
urbanizacgdo para a zona em que se situe o Parcelamento, poderao
dispensar, por lei, a fase de fixagao de diretrizes.

» Projetos a serem apresentados para aprova¢do de loteamento:
devem conter, pelo menos, desenhos, memorial descritivo e crono-
grama de execugado de obras (com duragdo maxima de quatro anos),
certiddo atualizada da matricula da gleba e certidao negativa de tri-
butos municipais. Os desenhos conterao, no minimo, a subdivisdo
das quadras em lotes, com dimensdes e numeragdo, o sistema de
vias com a respectiva hierarquia, as dimensdes lineares e angula-
res do projeto, os perfis longitudinais e transversais de todas as vias
de circulagdo e pragas, a indicagdo dos marcos de alinhamento e
nivelamento localizados nos angulos de curvas e vias projetadas, a
indicacdo em planta e perfis de todas as linhas de escoamento das
aguas pluviais. O memorial descritivo inclui descri¢do sucinta do lo-
teamento, com as suas caracteristicas e a fixagdo da(s) zona(s) de uso
predominante, as condi¢des urbanisticas do loteamento e as limita-
¢des que incidem sobre os lotes e suas construgoes, além daquelas
constantes das diretrizes fixadas, a indicacdo das areas publicas que
passardo ao dominio do municipio no ato de registro do loteamen-
to e a numeracgdo dos equipamentos urbanos e comunitarios e dos
servigos publicos ou de utilidade publica ja existentes no loteamen-
to e em suas adjacéncias. Outros itens que podem ser relevantes, de
acordo com as determinagdes de cada municipio, sdo licenca am-
biental de instalacdo ou certiddo de dispensa de licenca ambiental e
autorizagdo de supressdo de vegetacdo (do Estado, em caso de Mata
Atlantica, com anuéncia do IBAMA, se a supressao for superior a 3
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hectares); anuéncia dos demais érgdos publicos, quando necessario,
conforme localizagdo e caracteristicas da gleba (DNIT, DER, IPHAN,
IEPHA etc.); anuéncia prévia estadual, quando for o caso (art. 13 da
Lei Federal n. 6.766/79); certidao negativa de 6nus sobre o imoével;
documento de identidade da pessoa empreendedora ou contrato
social e alteragdes, no caso de pessoa juridica; CPF ou CNPJ; Regis-
tro de Responsabilidade Técnica (RRT) do projeto urbanistico de-
vidamente quitado; levantamento planialtimétrico com Anotagdo
de Responsabilidade Técnica (ART) quitada e marcacgdo das areas
com declividade entre 30% e 47% e acima de 47%; laudo geoldgi-
co com ART quitada; projetos de drenagem pluvial, terraplanagem,
pavimentacdo, urbanismo, arborizacdo, sinaliza¢cdo, contencdo
etc., com memoriais e ARTS quitadas; projetos de abastecimento
de 4gua, esgotamento sanitario, inclusive Estagdo de Tratamento
de Esgoto (ETE), e iluminagdo com ARTs quitadas, aprovados pe-
las concessionarias publicas; projetos de interse¢des e travessias
vidrias em rodovias, ferrovias, rotatérias, marginais, com ARTs
quitadas, aprovados pelos 6rgaos competentes; cronograma fisi-
co-financeiro; caugao; Relatério de Impacto de Vizinhanga (RIV),
acompanhado de ART quitada.

» Projetos a serem apresentados para aprovacao de desmem-
bramento: o interessado apresentara a prefeitura o requerimento
acompanhado de certiddo atualizada da matricula da gleba e de
planta do imdvel a ser desmembrado (contendo a indicagdo das
vias existentes e dos loteamentos préximos, do tipo de uso predo-
minante no local e da divisdo de lotes pretendida na area). Todos
os lotes resultantes do processo de desmembramento devem ter
acesso a via publica.

Preferencialmente, o municipio deve possuir formularios e termos de
referéncia padronizados, elaborados de acordo com as normas técni-
cas da ABNT, para orientar as pessoas profissionais habilitadas para
elaboragdo dos projetos executivos complementares que devem ser
por ele aprovados, como forma de uniformizar esses projetos e agi-
lizar a andlise e a aprovacdo pela equipe técnica da prefeitura, evi-
tando-se sucessivas devolugdes para complementacgao e corregao de
dados e informagdes técnicas. Os pedidos de aprovagao de projetos
de novos loteamentos, entre outros, conforme a legislagdo munici-
pal estabeleca, também sdo objeto de analise e emissdo de pareceres
ou deliberagao dos drgdos colegiados competentes, por exemplo os
conselhos municipais da cidade (ou de desenvolvimento urbano) e de
defesa do meio ambiente. Quando a documentacao e o projeto esti-
verem adequados as exigéncias legais, a prefeitura procedera ao ato
de aprovagdo do loteamento.
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Nos municipios constantes no cadastro nacional de municipios com areas sus-
cetiveis a ocorréncia de desastres naturais, a aprovagdo do projeto de Parcela-
mento depende do atendimento dos requisitos constantes da Carta Geotécnica
de Aptiddo a Urbanizacdo.

Emissao de registros e execuc¢ao das obras

Ap0s a aprovacdo do projeto de Parcelamento, a empresa loteadora
deve obter o registro imobiliario, apresentando uma série de docu-
mentos ao cartoério de registro de imoveis, e, com a validagdo destes,
o registro geral de imdveis competente deve publicar o edital do pe-
dido de registro e aguardar eventuais pedidos de impugnacao do lo-
teamento.

As obras devem ser executadas antes do registro do loteamento. E
possivel o registro do loteamento sem a conclusao da obra median-
te a apresentacdo de um cronograma aprovado pela prefeitura, com
duragdao maxima de quatro anos, acompanhado de competente ins-
trumento de garantia para a execugao das obras. As obras devem ser
executadas de acordo com os prazos estabelecidos no cronograma de
execucdo. Quando a pessoa empreendedora indica ao municipio que
as obras foram finalizadas, costumam ser emitidos os seguintes docu-
mentos (dentre outros que leis municipais, inclusive o Plano Diretor,
podem requerer): laudo de vistoria do municipio, atestando a conclu-
sdo das obras; laudo de verificacdo e recebimento expedido pelas con-
cessionarias de agua, esgoto (inclusive outorga para captagdo de dgua
e langamento de efluentes) e iluminagao; escritura pablica ou termo
administrativo de liberagdo de caucao.

Monitoramento da implementacao do instrumento e
da politica de desenvolvimento urbano

Por definir diretamente os incentivos e restricdes a aprovacao de no-
vos loteamentos e empreendimentos, o regramento do Parcelamento
do Solo Urbano tende a ser um instrumento disputado pelos diferen-
tes interesses privados presentes na cidade. Para que o municipio se
proteja de pressdes contrarias ao interesse publico, social e coletivo,
é importante que a sociedade civil compreenda e possa utilizar as
diretrizes, permissdes e restri¢des contidas na legislagao de Parcela-
mento do Solo nos espagos cotidianos e/ou institucionais (inclusive
conselhos municipais).
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E interessante que o municipio avance para a avaliacdo e o monitora-
mento dadindmicaurbana. Paraquea utilizagdo doinstrumentoedos
recursos sejaaperfeicoada ou corrigida, algumas perguntas devem ser
respondidas nesse processo, entre elas: se as obras e os investimentos
contribuiram para a melhoria da infraestrutura, da qualidade urbana,
da geragao de empregos, do atendimento habitacional para baixa ren-
da ou para outros objetivos apontados para o instrumento no ambito
do Plano Diretor. Esse conjunto de informagdes deve ser sempre de
facil acesso pela sociedade, garantindo a transparéncia dos processos.

O municipio pode planejar ou utilizar um conjunto de variaveis e in-
dicadores para aferir a qualidade socioambiental urbana (taxas de
incremento da densidade populacional, passivos ambientais decor-
rentes da urbanizacdo, indices de cobertura dos servigos urbanos e so-
ciais, prego da terra, entre outros indicadores), em consonancia com
os objetivos tragados pelo Plano Diretor.

Muitos municipios avancaram nessa diregao, estruturando cadastros
territoriais multifinalitdrios que permitem atualizacdo permanente
das informacgdes produzidas pelos diferentes setores da administra-
¢do municipal.
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Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagdo Compulsérios (PEUC);
IPTU Progressivo no Tempo e Desapropriagao com

Pagamento em Titulos da Divida Publica
Estatuto da Cidade (Lei Federal n.10.257/01), arts.5a 8

54. Ver Quadro de
Definigdo da fungdo social
da propriedade.

55. Ver Quadro de

Definigdo da funcdo social
da propriedade.
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O QUE E?

E um conjunto de instrumentos voltado diretamente as proprie-
dades urbanas que ndo cumprem sua fungao social®*. A partir do
momento em que esses imdveis sdo considerados nao utilizados,
subutilizados ou ndo edificados (vazios)>* pelo poder publico, sdo
notificados com a exigéncia de seu parcelamento, edificagdo ou uti-
lizagdo. Se essa obrigacdo ndo for atendida no prazo estabelecido
pelo municipio, implicara no aumento progressivo do IPTU - regu-
lamentado e com limites claramente estabelecidos - até resultar,
ap6s determinado periodo de progressividade, na possibilidade
de desapropriagao do imével por meio do pagamento com titulos
da divida publica. O Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagdo Com-
pulsérios (PEUC) vincula-se ao imdvel, e ndo a pessoa ou empre-
sa proprietaria; desse modo, uma vez notificado, o imével carrega
consigo essa obrigacao, cujos prazos ndo se interrompem caso haja
transferéncia da propriedade.

PARA QUE SERVE?

Promover a urbanizagdo compacta, induzindo a ocupagao de areas
ja dotadas de infraestrutura e equipamentos, mais aptas para urba-
nizar ou povoar, evitando pressdo de expansao horizontal na direcdo
de areas ndo servidas de infraestrutura ou frageis do ponto de vista
ambiental.

Aumentar a oferta de terra e de edificacdes para atender a demanda
existente, evitando assim que aqueles que ndo encontrem oportuni-
dades de moradia nas regides centrais sejam obrigados a morar em
periferias longinquas, em areas desprovidas de infraestrutura, sob
risco de enchentes ou de desabamentos ou em areas de preservacdo
ambiental.

Para auxiliar no combate a especulagao de terras urbanas.
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Estratégias relacionadas

Avaliar os assentamentos precarios existentes e qualifica-los, priorizando a intervengdo em as-
sentamentos para urbaniza¢do ou em situagdes de risco a vida.

Garantir a permanéncia da populagdo de baixa renda e melhorar as condi¢des habitacionais em
dreas centrais ou dotadas de infraestrutura.

Garantir pardmetros urbanisticos compativeis com as tipologias e demanda existente e produ-
zida no territério.

Promover o adensamento de dreas urbanas com infraestrutura.
Promover a ocupagao de vazios urbanos de forma articulada ao desenvolvimento urbano.
Constituir banco de terras publicas.

Restringir o perimetro urbano para conter o espraiamento, de forma a incentivar uma cidade
mais compacta.

Promover o aumento da oferta para unidades habitacionais de padrdes variados e/ou para usos
ndo-residenciais.

Garantir a presenca de usos compativeis com a preservagdo e a dinamizagao das areas histdricas.

Dinamizar ou criar centralidades de bairro de forma articulada ao desenvolvimento econémico
e urbano local, fortalecendo comércios e usos populares existentes e promovendo melhor apro-
veitamento do solo.

Fomentar a requalificagdo urbana de maneira coerente com a politica de desenvolvimento urbano.

Estimular usos permanentes e servigos de hospedagem em detrimento ao domicilio de uso oca-
sional (casas de veraneio).

COMO IMPLEMENTAR

COMO SE PREPARAR PARA UTILIZAR O INSTRUMENTO
[dados, informacgdes e analises]

v

Caracterizagdo dos imoéveis ndo edificados, subutilizados e nao

utilizados no municipio: além de relacionar-se ao cumprimento

da fungdo social da propriedade definida pelo municipio, deve ba-

sear-se em critérios simples e objetivos. O Coeficiente de Aprovei- s6. verQuadrode
tamento® é fundamental para identificar os iméveis nessas trés ~ Leimieao dafunciosocal
categorias, mas deve ser articulado a outros critérios para definir

aincidéncia ou ndo de PEUC, com destaque para dimensdes mini-

mas e maximas de terreno e/ou area construida.

> Imdveis ndo edificados: sio aqueles com coeficiente de
aproveitamento igual a zero. As excegdes devem ser observa-
das como clubes - campos de lazer ou campos esportivos, ou
mesmo ruinas..

> Imoveis subutilizados: sdo os que possuem coeficiente de
aproveitamento inferior ao Coeficiente de Aproveitamento
Minimo (CAmin) estabelecido no Plano Diretor.
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> Iméveis ndo utilizados: sdo aqueles em que existe uma edi-
ficacdo total ou parcialmente abandonada. Nesse caso, dois
critérios devem ser definidos na lei especifica: (I) o tempo
minimo de efetiva ndo utilizagdo que permita a incidéncia do
PEUC e (1) o percentual de area construida ndo utilizada.

A definigdo do tempo minimo para identificar a ndo utilizagcdo de determina-
do imével é uma decisdo de cada municipio. As experiéncias demonstram que
existe dificuldade de verificacdo desses prazos (quaisquer que sejam) e que va-
rios mecanismos podem ser empregados para aferi-los, o que serd objeto do
decreto regulamentador. Para isso, fontes variadas podem ser articuladas, tais
como informagdes de consumo fornecidas pelas concessionarias de servigos
publicos, dados de ndo pagamento do IPTU, vistorias, bem como diligéncias
realizadas por servidores municipais, dentre outras.

» Imoveis passiveis de iseng¢do: de acordo com a realidade de cada
municipio, é importante verificar e prever na lei especifica quais
imdveis ndo edificados, subutilizados ou ndo utilizados estdo
cumprindo sua fungdo social e, portanto, ndo devem estar sujei-
tosa PEUC.

Alguns exemplos de imdveis nessas condigdes sdo os ndo edificados, mas am-
bientalmente protegidos, como as Areas de Preservacdo Permanente (APP)
ou aqueles que exercam fungdo ambiental relevante, mesmo que nao sejam
ambientalmente protegidos, e, ainda, os que apresentem restrigdes ambientais
em fungdo de aspectos como a natureza do solo, a declividade ou outros; os
subutilizados, mas de interesse do patrimonio cultural, e de uso esportivo e de
lazer, ainda que ndo tenham sido objeto de tombamento; aqueles cuja configu-
ragdo geométrica inviabilize a construgdo; os que contenham faixas nao edifica-
veis, tais como dutos, linhas de transmissao, faixas de dominio etc., desde que
essas limitagdes comprometam completamente o aproveitamento do imével.

» Levantamento dos iméveis vazios e subutilizados existentes:
elaborar listagem e mapeamento dos imdveis vazios no munici-
pio ou, caso ja existam esses materiais, atualiza-los. Podem ser
elaborados pelo cruzamento dos dados do Cadastro Fiscal (classi-
ficagdo fiscal, endereco, identificacdo da pessoa proprietéria, area
do terreno e area construida) com aerofotos. Buscar informagdes
adicionais sobre os imdveis - como sua area total, seu uso atual,
se hd restri¢des a urbanizacdo, se sdo de propriedade publica ou
privada, se ha dividas de IPTU, entre outras - pode auxiliar na de-
finicdo das formas de utilizagdo futura desses imoveis.
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» Vistoria dos imoveis levantados: deve-se verificar presencial-
mente os imédveis identificados como vazios, verificando o uso
da area construida existente e se condizem com casos passiveis
de isengdo previstos no Plano Diretor para, entdo, classifica-los
como vazios ou subutilizados.

» Identificagdo dos vazios aptos e prioritarios a utilizacdo: den-
tre os imoéveis vazios e subutilizados existentes, identificar os que
sdo bem localizados em areas infraestruturadas do municipio,
que ndo cumprem a fungao social da propriedade e que ndo pos-
suem restri¢des a urbanizagdo, como as ambientais e de riscos
geotécnicos, entre outras prioridades para a aplicagdo do PEUC,
que servirdo para o escalonamento da aplicagdo do instrumento
(ver item Como funciona no dia-a-dia).

O que deve ser regulamentado no Plano Diretor

E altamente recomendavel que os parametros para a plicacdo do
PEUC e sucedaneos sejam regulamentados no Plano Diretor. Apenas
o valor da aliquota a ser aplicado a cada ano deve obrigatoriamente
ser fixado em lei especifica. A previsdo desses instrumentos no Plano
Diretor obrigatoriamente tem de:

» Definir e demarcar as areas urbanas sujeitas a aplicacdao dos
instrumentos: podem ser demarcados lote em glebas em areas
especificas: bairros, distritos, zonas da Lei de Parcelamento, Uso
e Ocupacao do Solo (Zoneamento), macrozonas, sempre em areas
urbanas bem infraestruturadas de forma a estimular seu adensa-
mento. Também vale a pena destacar areas e casos que ndo devem
ser notificados, para evitar distor¢des da aplicagdo do instrumento.

O PEUC ndo deve ser utilizado como incentivo a ocupacao de areas
de expansdo, especialmente enquanto ainda restarem vazios urba-
nos e/ou imoveis subutilizados ou sem uso nas areas de urbanizagdo
consolidada (sobretudo nas areas centrais). A expansao horizontal das
cidades e o espraiamento da mancha urbana trazem enormes custos
para o municipio no que diz respeito a promogao da urbanizagdo e a
implantacao de infraestrutura.
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EXEMPLOS INTERESSANTES DE DELIMITAGAO
PARA APLICAGAO DO PEUC

Em areas centrais com iméveis sem utilizagdo, algo comum atualmente nas
grandes cidades.

Em Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) de areas vazias (reservadas para
produgdo habitacional).

Em areas onde se queira estimular processos de renovagdo urbana, como anti-
gas areas industriais abandonadas, portos, aeroportos desativados.

Em areas proximas a eixos de transporte coletivo, que favorecem a mobilidade
urbana, e que podem ser adensadas.

Definigao dos iméveis sujeitos a PEUC (caracterizagdo dos imo-
veis ndo edificados, subutilizados e nao utilizados): partindo

das caracteristicas apresentadas no item Como se preparar para

utilizar o instrumento, o Plano Diretor deve apresentar, de forma

simples e objetiva, os imdveis sujeitos a incidéncia de PEUC. Ou

seja, deve explicar os critérios de caracterizagao dos imdveis, bem

como os critérios de isengdo de aplicagao do PEUC.

Prazo para cumprimento das obrigagoes decorrentes da no-
tificagdo do imdvel: devem ser estabelecidos de acordo com
critérios e prazos préprios do municipio, desde que nao sejam in-
feriores aos determinados pelo Estatuto da Cidade:

> Prazo minimo, a partir da notificagdo, para apresentagdo de
projeto: um ano (art. 59 §49).

> Prazo minimo, a partir da aprovacao do projeto, para iniciar as
obras: dois anos (art. 52 §4¢9).

> No caso de descumprimento da obrigacao de parcelar, edi-
ficar ou utilizar, o municipio devera aumentar a aliquota do
IPTU por cinco anos consecutivos até o limite de 15% (art. 79).

> Quanto a obrigagdo de utilizar, o Estatuto da Cidade ndo de-
fine prazos para que seja cumprida, cabendo ao municipio
defini-los de forma razodvel, considerando que, mesmo ndo
havendo necessidade de obras, ha que ser dado um prazo para
que a pessoa ou empresa proprietaria viabilize a utilizagao.

Aliquotas do IPTU Progressivo no Tempo: para que os munici-
pios possam aumentar a aliquota do IPTU por cinco anos consecu-
tivos, é preciso estabelecer tais aliquotas. O municipio aumentara
a aliquota ao longo de cinco anos para os iméveis notificados e
que continuam sem cumprir fungdo social, mas esse aumento
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A intencdo da progressividade ndo é (e nem deve ser) a arrecadacdo por parte
da Fazenda Publica, mas sim a indugdo de um comportamento socialmente
desejavel, que é a efetivagdo da funcdo social da propriedade. No entanto, é
importante que a Planta Genérica de Valores (PGV) esteja atualizada, com va-
lores préximos aos de mercado, para que a cobranga efetivamente induza sua
disponibilizagdo no mercado.

nao pode ser maior do que o dobro do ano anterior. Caso a obriga-
¢do de parcelar, edificar ou utilizar ndo seja atendida nesse prazo,
0 municipio manterd a cobranca pela aliquota maxima de 15%,
até que se cumpra a referida obrigacdo. Se isso ndo ocorrer, ao
final do quinto ano, o municipio fica autorizado a desapropriar o
imével como forma de san¢do a pessoa proprietaria.

Desapropriagao: na hipétese de a aplicagdo do PEUC e do IPTU
Progressivo no Tempo nao resultar no devido aproveitamento do
imével, o municipio podera proceder a desapropriagdo, com in-
denizagdo a ser paga em titulos da divida publica, portanto, essa
possibilidade deve ser prevista no Plano Diretor e segue procedi-
mentos a partir de regulamentagdo Federal. O calculo da indeni-
zacdo deveraconsiderarovalorvenaldoimével previsto na planta
genérica de valores do municipio. Ndo fardo parte deste calculo
as obras e melhoramentos que tenham sido realizados no imoével
apo6s a notificagdo. A pessoa proprietaria ndo podera alegar que
deixou de lucrar com qualquer atividade porventura existente no
imoével nem exigir juros no processo de desapropriacao (Estatuto
da Cidade, art. 82 §2°). Em outras palavras, o valor real da indeni-
zacdo refletird apenas o valor venal do imével, o que, em geral, é
bastante desfavoravel para as pessoas ou empresas proprietarias.

Outra distingdo marcante é que o pagamento da indeniza¢do ndo
ocorreu previamente, nem em dinheiro, mas sim em titulos da divida
publica, resgataveis em dez anos, em prestacdes anuais, iguais e su-
cessivas. A pessoa proprietdria assim indenizada ndo podera usar es-
ses titulos (ou papéis) para o pagamento de tributos ou de quaisquer
débitos para com o municipio (Estatuto da Cidade, art. 82 §39).

O que depende da aprovacao de lei(s) especifica(s)

Para a utilizagao do circuito PEUC, IPTU Progressivo no Tempo e De-
sapropriacdo, ndo ha obrigatoriedade de aprovagdo de lei especifica,
com excegao do valor da aliquota do IPTU.
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Recomenda-se que sua regulamentacao seja feita no Plano Diretor,
de acordo com as etapas acima descritas, para que seja autoaplicavel,
deixando para serem regulamentados por meio de decreto os proce-
dimentos de operacionalizacdo dos instrumentos. Caso haja apenas a
previsdo no Plano Diretor, remetendo o instrumento para lei especifi-
ca, é importante que:

» O Plano Diretor aponte o prazo para elaboracdo e aprovacao da
legislagdo posterior do instrumento.

» A nova regulamentagao ndo crie contradigdes com os objetivos
do Plano Diretor.

Aplicar o instrumento é mais do que notificar imdveis ociosos, é exer-
cer sua efetiva gestdo, desde o planejamento até a avaliagao dos efei-
tosdaaplicagdo edoalcancedoinstrumento em relagao aos objetivos
colocados pela politica urbana municipal. Assim, a estrutura adminis-
trativa e de gestdo variara conforme o porte do municipio, a dimenséao
do universo notificavel e os recursos disponiveis. A aplicagdo do PEUC,
portanto, implica uma série de agdes e procedimentos encadeados,
que devem ser cuidadosamente planejados e executados, de forma a
garantir eficacia ao instrumento. Organiza-se em quatro etapas prin-
cipais que ndo sdo necessariamente sequenciais: (l) planejamento
da aplicacao, (Il) notificagao e (lll) averbagdo. O monitoramento, que
também faz parte das fases do PEUC, na verdade constitui uma etapa
fundamental para a articulagdo e o encadeamento entre instrumen-
tos do circuito completo.

Etapas da aplicagao do instrumento

» Planejamento da aplicagdo: envolve conteddos desenvolvidos
nositens Informagdo e Planejamento, pois se tornam contetido da
regulamentagdo no Plano Diretor ou de decretos posteriores (aos
quais somente cabera definir procedimentos detalhando a opera-
cionalizagdo do instrumento). Suas principais atividades sao:

> Identificagdo do universo notificavel, conforme apontado nos
itens informacgdo e planejamento.

> Definicdo de etapas de notificacdo/escalonamento: a defini-
¢do do universo notificavel permite que as equipes gestoras
da politica urbana municipal decidam sobre prioridades das
notificagdes no tempo e no espago (ou escalonamento). Pode

INSTRUMENTOS

contribuir para ampliar a eficacia do instrumento, uma vez
que: (I) permite corregao de rumo; () evita que se notifique
um quantitativo de terras maior do que a capacidade de ab-
sor¢do do mercado e do setor publico; (I1l) permite adequar a
quantidade de notificagdes a efetiva capacidade administra-
tiva do municipio. O escalonamento deve evoluir a partir dos
imdveis mais significativos do ponto de vista do ndo cumpri-
mento da funcdo social da propriedade.

> Definicdo dos procedimentos e documentos para notificagao,
impugnacao e averbagao: além de definir os respectivos proce-
dimentos, é importante elaborar modelos de documentos ne-
cessariosanotificacdo, com destaque paraoautode notificacdo
e 0 texto-padrdo de edital. O auto de notificagdo deve informar,
no minimo: a obrigagdo atribuida ao imével e as consequéncias
de seu ndo cumprimento; a legislagdo que fundamenta o ato; o
prazo de que a pessoa proprietdria dispde para impugnagao ad-
ministrativa e a forma como esta deve ser instruida. Para cada
um dos imoveis notificaveis, serd aberto um processo adminis-
trativo proprio. Nele, devem ser reunidos todos os documentos
que amparam e subsidiam o ato da notificagao.

Notificagdo: deve ser feita pelo poder publico municipal a pessoa
proprietaria do imével ou, caso este seja pessoa juridica, a quem
tenha poderes de geréncia geral ou administragdo, admitindo
notificacdo por edital. O municipio pode, por meio de decreto
complementar, estabelecer os procedimentos relativos ao ato da
notificagdo, como o modelo do auto de notificacdo, aformade seu
preenchimento e os documentos a serem entregues juntamente
com a notificacdo. Mais do que isso, é importante que o decreto re-
gistre um prazo para que a pessoa notificada possa recorrer do ato
e que defina os elementos necessarios a instrugao do requerimen-
to de impugnacao da notificagdo. Suas atividades condutoras sdo:

> Abertura dos processos de notificagdo com a juntada da docu-
mentagdo pertinente.

> Ato da notificacdo (presencial ou por edital): uma das ques-
toes a serem consideradas é a recusa da pessoa ou empresa
proprietdria em receber a notificacdo, caso em que, além do
registro do fato no processo administrativo do imével, reco-
menda-se a notificagao por edital.

> Cumprimento do prazo reservado para impugnacgdes e anali-
se de eventuais requerimentos de impugnagdo: a equipe mu-
nicipal deve caracterizar e tipificar as situagdes e alegacdes
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e estabelecer os critérios para deferimento e indeferimento.
Podem ocorrer situagdes diversas a partir do momento em
que se inicia a notificagdo. Sugere-se a formagdo de uma co-
missdo técnicaincumbida de analisar as questdes e propor os
devidos encaminhamentos para os casos que surgem ao lon-
go do processo de aplicagao.

» Averbagao: anotificagdo deve ser objeto de averbagdo no Cartério
de Registro de Imdveis competente, pois é essencial parainformar
um eventual comprador acerca da obrigagdo que grava o imével

- parcelar, edificar ou utilizar. Por meio de decreto, o municipio
pode dispor acerca de outros procedimentos sobre a averbacao e
o encaminhamento ao cartorio. Suas atividades condutoras sao:

> Solicitagdo ao cartério de registro de iméveis para que proce-
da a averbagdo: é recomendavel que os municipios busquem
contato com os cartérios antes do inicio dos pedidos de aver-
bacdo, principalmente no sentido de estabelecer umarelacdo
cooperativa entre as partes.

> Atendimento a eventuais exigéncias registrais.

Estrutura administrativa para aplicacao e gestao de PEUC,
IPTU Progressivo no Tempo e Desapropriacao

A decisdo sobre os setores internos a administragdo municipal que
deverao estar envolvidos na aplicacdo do PEUC, suas atribuigcdes e os
fluxos entre eles deve ser bem delineada no decreto regulamentador,
que permite mais flexibilidade para eventuais mudancas ao longo do
processo. Trés setores da administragdo municipal sdo fundamentais
no processo de aplicagdo do PEUC: o setor de planejamento e con-
trole urbano; o setor juridico ou procuradoria; e o setor de finangas
municipais.

A coordenacgao dos trabalhos de aplicagdo do circuito envolvendo os
trés instrumentos cabe ao setor de planejamento urbano, que sedia-
ra a gestdo cotidiana do instrumento, preferencialmente designando
ao menos uma pessoa responsavel pelo controle do processo de apli-
cacdo. O setor juridico (procuradoria) deve dar amparo legal e estar
envolvido ao longo do processo de aplicagdo, incumbindo-se do enca-
minhamento da averbacgao, da reda¢do das normativas e da avaliagao,
quando couber, dos pedidos de impugnag¢do. Também terd importan-
te papel nos casos em que a aplicagdo do PEUC vier a ser judicializada.
Ja o setor de finangas estard a frente da aplicagdo do IPTU Progressivo
no Tempo (caso se faga necessario) e deve ser envolvido no acompa-
nhamento do processo desde seu inicio, além de contribuir com infor-
macdes do cadastro fiscal.
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Monitoramento da implementagao do instrumento e
da politica de desenvolvimento urbano

A lei especifica do PEUC deve se referir ao sistema de monitoramen-
to e controle social, definindo as diretrizes relacionadas a gestdo do
PEUC (e seus sucedaneos) e as competéncias do Conselho Municipal
no tocante a matéria. No minimo, deve ser assegurado ao conselho o
acompanhamento da aplicagdo do instrumento e o debate de ques-
tdes estratégicas ao longo do processo. Cada um dos imdveis notifi-
caveis deve ser acompanhado ao longo do processo de aplicagcdo. O
controle deve ser feito por processo administrativo, registrando-se
em planilha prépria as seguintes informagdes: os dados gerais do im6-
vel (inscricdo imobilidria, localizagdo, zoneamento incidente, area do
lote, area construida, coeficiente de aproveitamento); sua classifica-
¢do ou enquadramento no PEUC (ndo edificado, subutilizado ou ndo
utilizado); e sua situagdo no curso da aplicagdo (variaveis diversas).
Variaveis a monitorar no curso da aplicagao:

» Datae forma da notificagdo (presencial ou por edital).

» Pedido de impugnagdo da notificagdo (informar se houve ou nédo
e, na hipdtese de ter sido apresentado, informar a alegagdo e a
decisao).

» Averbagdo (informar data do encaminhamento ao cartério e data
da averbacao; se houver exigéncias registrais, informar).

O monitoramento dos imdveis notificados deve prosseguir apés a
averbagdo e mesmo apoés a aplicagdo do IPTU Progressivo no Tempo,
ou seja, a etapa de monitoramento é fundamental para o encadea-
mento e a continuidade entre os instrumentos desse circuito. E ne-
cessario conhecer e monitorar: se o proprietario apresentou projeto;
se o projeto foi aprovado; se a obra foi iniciada e concluida. Para além
de um balango dos imdveis notificados, é interessante que o munici-
pio avance para a avaliagdo e o monitoramento da dinamica urbana.
Para que a utilizagdo do instrumento seja aperfeicoada ou corrigida,
deve-se responder a perguntas como: se as notificagdes e/ou aumen-
tos progressivos do IPTU resultaram na utilizacdo dos imdveis e na
efetivacdo de sua fungao social e com qual uso.

Aplicacao do IPTU Progressivo no Tempo

Para que a aplicagdo do IPTU Progressivo no Tempo seja feita sem
grandes dificuldades, dois fatores sdo fundamentais: (I) o monitora-
mento dos imdveis notificados, com base em um sistema de informa-
cOes permanentemente atualizado e (Il) a integragdo entre o setor de
planejamento urbano (responsavel pela coordenacgdo da aplicagdo
do PEUC) e o setor de finangas municipais, a quem compete o lan-
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¢camento da progressividade. Ambos os tépicos ja foram brevemen-
te abordados anteriormente no item Gestdo, mas cabe ressaltar que
a informacgdo sobre os imédveis notificados que ndo cumpriram com
a obrigacdo deve ser passada adequadamente do setor de planeja-
mento urbano para o de finangas municipais. Recebida a informacgao,
a autoridade tributaria municipal procederd, entdo, ao langamento
do imposto com a aliquota progressiva, fazendo gerar a guia de pa-
gamento. Essa atividade dispensa qualquer tipo de comunicagao pré-
via a pessoa ou empresa proprietaria do imével, uma vez que este foi
devidamente notificado para promover o parcelamento, a edificacdo
ou a utilizagdo compulsérios e esta ciente das consequéncias do des-
cumprimento da notificagdo. O Estatuto da Cidade veda a concessdo
de isengdes ou de anistia relativas a tributagdo progressiva.

O IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO nao é um novo imposto, visto que a
hipétese de incidéncia, a base de calculo e os sujeitos ativo e passivo perma-
necem exatamente os mesmos. A nica modificacdo diz respeito a aliquota pra-
ticada em virtude do descumprimento da fung¢do social da propriedade urbana.
Portanto, o langamento do IPTU Progressivo no Tempo pode seguir os mesmos
procedimentos adotados pelo 6rgdo de finangas para os demais casos.

Se, apés o langamento do IPTU Progressivo no Tempo, a pessoa ou
empresa proprietaria cumprir a obrigacdo de parcelar, edificar ou uti-
lizar, entdo a aliquota do imposto deve retornar ao patamar ordinario
no exercicio seguinte. Os valores pagos com base na aliquota com au-
mento ndo serdo devolvidos ao contribuinte, pois a sanc¢ao era valida
quando de sua aplicacdo.

Entretanto, se a pessoa ou empresa proprietdria apenas apresenta
projeto perante o érgdo municipal competente, isso ndo significa que
deu o devido aproveitamento ao imével. Trata-se de obrigagdo aces-
séria que pode suspender a aplicagao do IPTU Progressivo no Tem-
po, mas que ndo impede que a san¢do venha a ser retomada caso ndo
ocorra a efetiva ocupacgao ou utilizagdo do imével dentro dos prazos
legais ap6s aprovagdo do projeto. Esses casos devem estar dispostos
no decreto regulamentador.

Aplicagao da desapropriagdo com pagamento
em titulos da divida pablica

Uma questdo final, mas de grande relevancia, diz respeito a emissdo
dos titulos da divida publica que serdo utilizados para pagamento das
indenizagdes para a consequente desapropriacao. De acordo com a

INSTRUMENTOS

prépria Constituicdo, sua emissdo por parte dos municipios devera ser
previamente aprovada pelo Senado Federal.

Surge, em razdo disso, um dilema para os municipios que chegam ao
quinto ano de aplicagao do IPTU Progressivo no Tempo. Mesmo com
o aumento das aliquotas, é possivel que haja pessoas que ndo tenham
dado cumprimento a funcdo social de seus iméveis. Como a etapa se-
guinte, que seria a desapropriagao-sangao, encontra-se inviabilizada,
em virtude da impossibilidade de emissao de titulos da divida publica,
0 municipio podera valer-se da previsdo do art. 72 §22 do Estatuto da
Cidade, que o autoriza a manter a cobranca pela aliquota maxima do
IPTU Progressivo no Tempo até que se cumpra a referida obrigacgao.
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O Estatuto da Cidade incorporou as exigéncias da Politica Nacio-
nal de Protegdo e Defesa Civil (PNPDEC) relativas a necessidade
de elaboragdo de projeto especifico para ampliagdo de perimetro
urbano®’, incluindo areas previstas para expansao urbana. Assim,
nos termos das leis federais, esse instrumento ndo trata exata-
mente de projetos para a expansao urbana, mas de expansdo do
perimetro urbano. A inclusdo dessa obrigatoriedade na elaboracao
de planos diretores foi uma tentativa de controle da ocupacgdo de
areas consideradas de risco, mais do que do direcionamento da ex-
pansdo urbana como um todo. O Estatuto da Cidade ndo incorpora
muitos instrumentos voltados ao planejamento da urbanizagdo de
forma antecipada em relagao aos processos espontaneos; e alguns
pesquisadores e urbanistas tém tratado os projetos especificos
abordados pela PNPDEC como Projetos Especificos de Expansao
Urbana (PEEU)%.

Embora diversos instrumentos incidam na expansao urbana, re-
gulando-a e controlando-a (como Zoneamento, Macrozoneamen-
to, Lei de Parcelamento de Solo, Outorga Onerosa de Alteragdo de
Uso, entre outros), a maior parte deles aborda restri¢des a urbani-
zagdo ou incentivos a ocupagao de areas bem infraestruturadas.
E importante que haja planejamento, expansdo urbana de forma
sustentavel, visando a reducgdo de desigualdades e a justa distri-
buicdo dos onus e beneficios da urbaniza¢ao®®. Assim, conside-
ra-se que esses projetos especificos sdo um instrumento relevante
que deve ser incorporado por mais municipios brasileiros com vis-
tas a compreender o planejamento da expansdo urbana e nele in-
cidir. Por esse motivo, este Guia adota PEEU como nomenclatura e
instrumento. De acordo com o conteddo da PNPDEC, incorporado
no Estatuto da Cidade (art. 42-B):
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Os Municipios que pretendam ampliar o seu perimetro urbano
apo6s a data de publicacdo desta Lei deverao elaborar projeto espe-
cifico que contenha, no minimo:

demarcagdo do novo perimetro urbano;

delimitagdo dos trechos com restri¢des a urbanizagao e dos tre-
chos sujeitos a controle especial em funcdo de ameaga de desas-
tres naturais;

definicdo de diretrizes especificas e de 4reas que serdo utilizadas
para infraestrutura, sistema vidrio, equipamentos e instalagdes
publicas, urbanas e sociais;

definicdo de parametros de parcelamento, uso e ocupagdo do
solo, de modo a promover a diversidade de usos e contribuir para
a geragao de emprego e renda;

a previsao de areas para habitagdo de interesse social por meio
da demarcacdo de zonas especiais de interesse social e de outros
instrumentos de politica urbana, quando o uso habitacional for
permitido;

defini¢do de diretrizes e instrumentos especificos para protecao
ambiental e do patrimonio histérico e cultural; e

definicdo de mecanismos para garantir a justa distribuicdo dos
onus e beneficios decorrentes do processo de urbanizacdo do ter-
ritério de expansdo urbana e arecuperagdo paraa coletividade da
valorizagdo imobiliaria resultante da acao do poder publico.

12 O projeto especifico de que trata o caput deste artigo devera
ser instituido por lei municipal e atender as diretrizes do plano
diretor, quando houver.

22 Quando o plano diretor contemplar as exigéncias estabeleci-
das no caput, o Municipio ficara dispensado da elaboragao do pro-
jeto especifico de que trata o caput deste artigo.

32 A aprovagdo de projetos de parcelamento do solo no novo peri-

metro urbano ficara condicionada a existéncia do projeto especi-
fico e devera obedecer as suas disposicoes.
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PARA QUE SERVE? Estratégias relacionadas

Planejar a urbanizagdo de areas avaliadas como importantes
para expansao urbana no municipio, dotando essas areas com a
infraestrutura necessaria e incorporando parametros e diretrizes
especificos que promovam a ocupagdo com diversidade de usos,
geracdo de emprego e renda, entre outros aspectos apontados
como relevantes pelo Plano Diretor.

Evitar que sejam urbanizadas areas impréprias para ocupagao hu-
mana, como aquelas identificadas como areas de risco (geotéc-
nico, inundagdes e riscos climaticos), de preservagdo ambiental
(areas verdes, mananciais, entre outros).

Evitar que areas distantes dos centros urbanos, dispersas, desco-
nectadas e ndo dotadas de infraestrutura sejam legalmente defi-
nidas como urbana, provocando um acimulo de problemas tais
como: alto custo de manutengdo dos servicos urbanos, alto custo
de deslocamento, grande distancia de servigos publicos de salde,
educacdo e assisténcia, entre outros.

Promover a gestao social da valorizagdo da terra decorrente do
processo de urbanizacdo por meio da articulagdo das areas pla-
nejadas para expansao com os instrumentos de recuperagdo da
valorizacdo, como Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso (OOAU),
bem como IPTU e ITBI nas ferramentas complementares.
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EO5

Reservar terra para produgdo de habitagdo de interesse social (HIS).

Garantir pardmetros urbanisticos compativeis com as tipologias e demanda existente e produ-
zida no territério.

Controlar o avango da ocupagdo urbana e planejar frentes de expansdo considerando as condi-
¢oes de risco existentes.

Delimitar areas aptas a ocupagdo para expansao urbana nas areas de transi¢cdo urbano-rural e
garantir a recuperacgdo da valorizagdo da terra rural para urbana.

Promover o aumento da oferta para unidades habitacionais de padrées variados e/ou para usos
ndo-residenciais.

Melhorar a qualidade do sistema de microacessibilidade, como calgadas, arborizagao, ilumina-
¢ao, viario e mobilidade ativa, entre outros.

Incorporar agenda ambiental local (bioma) no planejamento do territério.

Incentivar desenho urbano que garanta qualidade no uso e na ocupagdo do solo, bem como re-
lagdes mais humanas no espago urbano publico.

Demarcar e garantir dreas para a producdo rural.

Controlar a expansdo urbana de modo a limitar seu avango sobre dreas com maiores riscos de
acidentes relacionados a grandes projetos de impacto.

Garantir a preservagdo ou mitigacdo de areas ambientalmente frageis na implementagdo de no-
vos empreendimentos.

Controlar a expansdo urbana considerando as areas ambientalmente degradadas e a capacida-
de de infraestrutura instalada ou prevista.

Promover investimentos e parcerias intermunicipais para viabilizar infraestrutura visando me-
Llhor aproveitamento da terra urbana.

Articular planejamento de novas areas de ocupagdo urbana a capacidade de drenagem existen-
te e prevista no municipio.

Garantir terra para a producdo agricolafamiliar, agroecoldgica e sustentavel.
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» Analise dos mapeamentos e instrumentos que abordam as
areas de transigao urbano-rural: compreender se ha necessida-
de de prever areas para expansao urbana é o primeiro passo para
determinar se o Plano Diretor do municipio deve prever a elabo-
racdo de PEEU. Para isso, é preciso verificar como os diversos le-
vantamentos realizados para as leituras iniciais para a elaboracdo
do Plano Diretor - inclusive os critérios e definicdes para perime-
tro urbano e rural - e os instrumentos ja previstos abordam as
areas de transicdo urbano-rural. Deve-se buscar responder, entre
outras, as perguntas: Qual a tendéncia de crescimento populacio-
nal do municipio? As areas ja definidas como no municipio tém
sido ocupadas de qual forma ao longo dos ultimos 10 anos? A in-
fraestrutura urbana hoje instalada suporta a ocupagao existente
e a tendéncia futura? Existem vazios urbanos no municipio? Se
sim, esses vazios possuem infraestrutura? A ocupacgao urbana do
municipio tem crescido em qual diregdo e com quais usos e ati-
vidades? Os terrenos localizados nessa dire¢do sdo adequados a
ocupacdo? Ha necessidade de expandir o perimetro urbano?

» Avaliacao dos procedimentos ligados a aprovagao de projeto
de urbanizagao de areas nao ocupadas: a partir da identificacdo
de quais 6rgdos e setores influem no licenciamento de projetos
formais que expandem a urbanizagdo (como novos bairros, lotea-
mentos, condominios), deve-se procurar saber quais exigéncias,
contrapartidas, parametros, entre outros quesitos relevantes,
sdo exigidos da pessoa ou empresa empreendedora. Quais as ca-
racteristicas dessa expansao? Qual é o tamanho dos lotes e sua
morfologia? Que faixas de renda tem acesso? Esses loteamentos
foram ocupados ou permanecem vazios? Esse passo é relevante
para determinar como os PEEU poderao ser elaborados de forma
simplificada, porém precisa, e ser condizentes com a capacidade
da estrutura de planejamento municipal e com os processos de
licenciamento existentes ou desejaveis.

A existéncia de PEEU ndo exclui nem obriga automaticamente a elaboragdo de
Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) e Estudo de Impacto Ambiental (EIA)
pela pessoa ou empresa proponente. Os critérios que determinam a exigéncia
de elaboracdo desses dois instrumentos podem ou ndo ser abordados especifi-
camente pelos PEEU, mas devem constar no Plano Diretor e estdo diretamente
relacionados a implantacdo de empreendimentos.
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O que deve ser regulamentado no Plano Diretor

A expansdo de perimetro urbano é algo bastante complexo e se re-
comenda que seja definida no processo de revisdo do Plano Diretor,
pois corresponde efetivamente a um mecanismo de planejamento e
de gestdo do territdrio. Desta forma, é altamente recomendavel que
o conteudo relativo aos PEEU seja regulamentado no Plano Diretor,
para que seja autoaplicavel. No entanto, ndo é contelido obrigatério
do Plano Diretor e pode ser regulamentado por meio de lei especifica
aprovada na Camara Municipal. De acordo com o Estatuto da Cidade,
o conteddo minimo dos PEEU trata de:

» Demarcagdo do novo perimetro urbano: em mapa, pode ser ex-
presso, por exemplo, no Macrozoneamento.

Para fins de demarcagdo do novo perimetro urbano, entende-se, também, que
os PEEU poderao ocorrer em etapas, ou seja, ndo se faz necessario que toda
uma area demarcada como de expansdo urbana possua projeto Gnico. Impor-
tante registrar, no entanto, que sé se deve permitir a ocupagdo dos trechos
onde seja implantada a infraestrutura urbana. De acordo com os interesses do
municipio, este poderia, por exemplo, criar condi¢des para o parcelamento e
a ocupagdo das areas de expansdo, assim como exigir, para as areas mais dis-
tantes do centro urbanizado, o parcelamento prévio das areas contiguas a este,
evitando a criagdo de vazios, ou “hiatos” urbanos, promovendo a ampliacdo
coerente da sua malha urbanizada dotada de infraestrutura.®®

» Delimitagdo de trechos comrestri¢oes a urbanizacdo e sujeitos
a controle especial: apresentacdo dos critérios de identificagdo e
demarcagdo em mapade dreas ndo aptasaserem urbanizadasem
funcdo de ameaca de desastres naturais, como aquelas demarca-
dascomo areaderisco. Sobre estas,a PNPDEC indica que se deve
levar em conta as cartas geotécnicas de aptiddo a urbanizacio.

» Diretrizes e areas para infraestrutura, sistema viario, equipa-
mentos e instala¢des publicas, urbanas e sociais: definicdes e
demarcagdes em mapa voltadas a provisdo dos usos, servicos e
atividades necessarias a garantia de uso misto e condi¢cdes mini-
mas urbanidade e habitabilidade, de acordo com as caracteristi-
cas previstas para o uso e a ocupagao da area de expansao. Todos
esses equipamentos e infraestruturas devem ser pensados a par-
tir dos Sistemas de Estruturacdo Urbana e eles integrados. Desta
forma, é importante definir tragcados viarios de continuidade de
vias estruturantes ja existentes, bem como corredores para im-
plantagdo de dutos de infraestrutura.
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60. Ver BALISA, 2015 nas
referéncias bibliograficas.
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» Parametros de parcelamento, uso e ocupag¢ao do solo: consi-
derando que as areas incorporadas ao novo perimetro urbano
serdo ocupadas, o municipio deve regrar que tipo de usos e ocu-
pagOes acontecerdo em diferentes dreas de expansao urbana,
de acordo com as caracteristicas de suporte do territério (na-
turais e de infraestrutura), além de seguir premissas e objetivos
do Plano Diretor.

Muitos municipios instituem zonas e/ou macrozonas como as de Expansdo
Urbana, de Expansdo Urbana Controlada, de Ocupagdo Controlada, Rurbanas,
Periurbanas, entre outros nomes similares. No entanto, sdo frequentes as si-
tuacdes nas quais tais setores consideram parametros amplos, genéricos, ou
adotam parametros idénticos aos de areas consolidadas do municipio. Na prati-
ca, essas situagdes equivalem ao ndo regramento dos setores voltados a expan-
sdo urbana, ou seja, os parametros definidos pelo poder piblico ndo direcionam
onde e como a ocupagdo devera acontecer.

» Previsdo de areas para habitagao de interesse social: quando
o0 uso habitacional for permitido no trecho que sera objeto de ex-
pansdo urbana, deve ser demarcada a Zona Especial de Interesse
Social - ZEIS de vazios e outros instrumentos de politica urbana
e de habitacdo de interesse social, de forma que essa nova urba-
nizagdo seja plural e considere, desde o principio, a necessidade
de prover terra e moradia adequada para todas e todos, além de
contribuir para reduzir o déficit habitacional municipal. Também
é possivel incorporar parametros, como percentuais minimos de
terra ou de unidades habitacionais voltadas a baixa renda a serem
destinadas pela empresa ou pessoa empreendedora no momento
da elaboragdo e aprovagdo do projeto.

A demarcacdo de ZEIS de vazios aqui mencionada deve ser total-
mente articulada e proporcional aos demais elementos previstos
para a area de expansao urbana, e nao utilizada como um meio
de facilitar aimplementagdo de grandes conjuntos habitacionais
monofuncionais, algo que tem sido comum principalmente em
municipios de pequeno e médio porte. Lembre-se que a demar-
cagdo de ZEIS deve priorizar areas bem infraestruturadas e con-
solidadas.

» Instrumentos para prote¢do ambiental e do patrimonio his-
torico e cultural: definicdo de diretrizes e indicacdo de instru-
mentos voltados a essas finalidades, de preferéncia articulados
a estratégias e objetivos especificos do Plano Diretor e dos dife-
rentes setores identificados como de interesse para expansao ur-
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bana. Por exemplo, pode haver exigéncias como documentagdo
comprobatéria de preservagdo e/ou manutencdo de patrimdnio,
contrapartidas ambientais, garantias de protecdo ambiental, en-
tre outras. As areas que serdo definidas como de expansdo urbana
sao areas rurais. Essas areas devem possuir cadastro junto ao IN-
CRA e devem ter demarcadas como reserva legal as faixas de APP
que por ventura existam, bem como um percentual de vegetacdo
nativa. E importante prever no Plano Diretor que a aprovacéo de
projetos de parcelamento do solo ou implantagao de usos ou ati-
vidades urbanas nestas areas devem ser condicionadas ao pro-
cesso de desruralizagdo junto ao INCRA. Desta forma, as faixas de
terrenos definidas como reserva legal podem ser transformadas
na area verde do loteamento, parques, dentre outros.

» Mecanismos para a recuperac¢ao e gestao social da valoriza-
¢ao da terra: tem como objetivo garantir a justa distribui¢dao dos
onus e beneficios decorrentes do processo de urbanizagao do ter-
ritério e sua recuperagao para a coletividade. Esses instrumentos,
como OOAU, Consoércio Imobiliario, IPTU e ITBI, Outorga Onerosa
do Direito de Construir (OODC), Contribuicdo de Melhoria, entre
outros, incidem tanto na recuperagao decorrente da alteragdo do
uso rural para uso urbano quanto no exercicio do direito de cons-
truir acima do coeficiente de aproveitamento basico.

O que depende da aprovacdo de lei(s) especifica(s)

Os PEEU podem ser regulamentados no préprio Plano Diretor ou en-
tdo por meio da aprovacao de lei especifica. Caso haja apenas a previ-
sdo do instrumento no Plano Diretor, é importante que este aponte o
prazo para elaboragao e aprovagao da legislacdo posterior dos PEEU
e indique diretrizes para sua elaboragdo, por exemplo, nas defini¢cdes
do Macrozoneamento e/ou Zoneamento. Como indica o Estatuto da
Cidade (§32 do art. 42 B), aaprovagdo de projetos de parcelamento do
solo no novo perimetro urbano é condicionada a existéncia de projeto
especifico.

Os PEEU sdo conteldo relativamente recente no Estatuto da Cidade,
com poucas experiéncias realizadas. De acordo com Balisa (2015), al-
guns procedimentos relativos aos PEEU sao questionados por muni-
cipios que entendem que devem requerer ao proprietario da gleba
a elaboragao dos PEEU. Mesmo com entendimentos variados, este
Guia recomenda que o PEEU seja elaborado pelo poder publico mu-
nicipal, em processo participativo, de preferéncia no momento de
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elaboragao do Plano Diretor. Além de reforgar a transparéncia do pro-
cesso e incorporar as informagdes e demandas populares para elabo-
rar o PEEU, caso estes sejam feitos pela prefeitura serd muito mais
facil articula-los a outros PEEU ou prever areas e etapas especificas
para o processo de urbanizacdo. A quantidade reduzida de experién-
cias municipais de utilizagdo do instrumento dificulta a compreensao
das necessidades cotidianas de gestdo, mas sabe-se que, de forma si-
milar ao Zoneamento, é preciso considerar:

Inclusdo das diretrizes e dos parametros dos PEEU
nas politicas de desenvolvimento territorial

Os parametros de cada um dos PEEU podem ser utilizados para desen-
volver e priorizar politicas de desenvolvimento territorial e os instru-
mentos a elas vinculados, tanto no Plano Diretor quanto no cotidiano
administrativo municipal. Com isso, os PEEU podem ser usados es-
trategicamente a fim de direcionar a¢des, programas e recursos para
determinadas regides e politicas setoriais do municipio, por exemplo
a provisao de infraestruturas e equipamentos publicos. Estes devem
ser planejados dentro da légica dos Sistemas de Estruturagdao Urbana
e considerar as etapas, densidade e usos previstos para os PEEU.

Garantia do cumprimento das diretrizes dos PEEU
na aprovagao de projetos

Todos os procedimentos de licenciamento e aprovagao de projetos,
dos menores aos maiores empreendimentos, devem ser coerentes
com as diretrizes previstas nos PEEU. Trata-se de uma area sem ocu-
pacdo e cuja destinacdo foi planejada. Por esse motivo, nos documen-
tos exigidos (memoriais ou desenhos técnicos, por exemplo) para os
pedidos de aprovacdo de projeto, devem constar os parametros consi-
derados. No caso de pessoas interessadas que requerem diretrizes ao
setor de planejamento antes de elaborarem projetos, é fundamental
que as informagdes relativas aos PEEU sejam incluidas de forma di-
reta nas diretrizes enviadas, inclusive as referentes a contrapartidas
e mecanismos de recuperagdo da valorizagdo da terra. Por esse moti-
vo, é interessante que a elaboracdo dos PEEU e sua gestdo cotidiana
sejam realizadas pelo mesmo drgdo, departamento ou secretaria res-
ponsavel pela gestao do Zoneamento.

Monitoramento da implementac¢ao do instrumento e
da politica de desenvolvimento urbano

Por definir diretamente os incentivos e restricdes a aprovagdo de no-
vos loteamentos e empreendimentos, os PEEU tendem a ser instru-
mentos disputados pelos diferentes interesses privados presentes
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na cidade. Para que o municipio se proteja de pressdes contrarias ao
interesse publico, social e coletivo, é importante que a sociedade ci-
vil compreenda e possa utilizar as diretrizes, permissdes e restri¢des
contidas nos PEEU nos espacos cotidianos e/ou institucionais (inclu-
sive conselhos municipais).

E interessante que o municipio avance para uma avaliacdo e monito-
ramento da dinamica urbana. Para que a utilizagdo do instrumento
e dos recursos seja aperfeicoada ou corrigida, deve-se responder a
perguntas como: se as obras e os investimentos contribuiram para
melhoria da infraestrutura, da qualidade urbana, da geragdo de em-
pregos, do atendimento habitacional para baixa renda ou outros obje-
tivos apontados para o instrumento no ambito do Plano Diretor. Esse
conjunto de informacgdes deve ser sempre de facil acesso pela socie-
dade, garantindo transparéncia dos processos.

O municipio pode planejar ou utilizar um conjunto de variaveis e in-
dicadores para aferir a qualidade socioambiental urbana (taxas de
incremento da densidade populacional e do estoque construtivo, in-
dices de cobertura dos servigos urbanos e sociais, preco da terra, entre
outros indicadores), em consonancia com os objetivos tragcados pelo
Plano Diretor. Muitos municipios avangaram nessa diregao, estrutu-
rando cadastros territoriais multifinalitdrios que permitem atualiza-
cdo permanente das informagdes produzidas pelos diferentes setores
da administragao municipal.
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114 Transferéncia do Direito de Construir (TDC)
Estatuto da Cidade (Lei Federal n.10.257/01), art. 35

798

O QUE E?

ATransferéncia do Direito de Construir (TDC) é uminstrumento que
confere a pessoa proprietaria de imével a possibilidade de exercer em
outro local ou de vender o direito de construir previsto nas normas ur-
banisticas e que ele ainda ndo tenha utilizado. ATDC compensa a pes-
soa proprietaria de imdvel situado em area onde houve limitagdes ao
direito de construir, area de protecdo ambiental ou drea de interesse
historico. De acordo com o Estatuto da Cidade, art. 35, a transferéncia
pode ocorrer em casos de interesse publico, quando o imével for con-
siderado necessario para pelo menos uma das trés finalidades:

i. implantagdo de equipamentos urbanos e comunitarios;

ii. preservagao, quando o imoével for considerado de interesse histé-
rico, ambiental, paisagistico, social ou cultural;

iii. servir a programas de regularizacdo fundiaria, urbanizagdo de
areas ocupadas por populacdo de baixa renda e habitagdo de in-
teresse social.

A pessoa proprietaria de imével privado s6 pode transferir via TDC o seu préprio
DIREITO DE CONSTRUIR ainda ndo utilizado, ou seja, até o CAB. Isso acon-
tece porque o proprietario ndo pode transferir o que ja utilizou (Coeficiente de
Aproveitamento Basico) nem o equivalente aos indices urbanisticos maximos
(até o Coeficiente de Aproveitamento Maximo), pois esses sdo da esfera patri-
monial publica, adquiriveis pelo privado apenas mediante contrapartida. Essa
informacgdo também é importante para compatibilizar a TDC com a Outorga
Onerosa do Direito de Construir (OODC).

A compensacdo se da pela permissao de transferir para outroimévela
diferenca entre a area construida do imdvel a ser preservado e a area
passivel de ser construida no mesmo local considerando-se seu Coe-
ficiente de Aproveitamento Basico (CAB). A transferéncia é expres-
sa na forma de metros quadrados de direitos de construir e pode ser
feita para outro imével de mesma propriedade ou para um imédvel de
propriedade de terceiro. A transferéncia s6 é permitida se a pessoa
proprietaria do imdvel cedente (que sera preservado) se indicado no
Plano Diretor ou elaborado pelo setor privado e aprovado pelo ente
técnico responsavel.
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PARA QUE SERVE?

» A TDC tem como objetivo a preservagdo de imédveis ou areas de
valor historico, ambiental ou cultural.

v

Também serve para viabilizar programas de regularizagdo fun-
diaria e programas de habitacdo de interesse social, como a ur-
banizagdo de areas ocupadas, por meio da resolucdo de conflitos
fundiarios urbanos, como a de terrenos privados ocupados por
terceiros.

A TDC pode ser articulada as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS). Por
exemplo, em terrenos ocupados por populacdo de baixa renda ou em situagdes

de conflitos fundiarios, a prefeitura pode propor a pessoa proprietaria do imoé-
vel que ele aceite utilizar em outro local, ou alienar, o direito de construir basico

referente ao seu imoével, em beneficio do programa municipal de habitagao.

Estratégias relacionadas

E20 Preservar iméveis, usos ou conjuntos urbanos de interesse cultural e histérico.

E27 Melhorar as condigdes de drenagem do municipio considerando o uso e a ocupagao do solo.

=50 ambiental.

E83 . . - -
necessarios ao desenvolvimento urbano e social do municipio.

COMO IMPLEMENTAR

COMO SE PREPARAR PARA UTILIZAR O INSTRUMENTO
[dados, informacgdes e andlises]

» Defini¢ao de coeficientes basicos: a possiblidade de transferén-
cia se dard até o CAB que pode ser construido na zona em que o
imoével se insere.

Planta de valores por m? de terreno (Planta Genérica de Valo-
res - PGV): verificar a existéncia desse mapa e atualiza-lo para
que seus valores possam ser usados nos calculos da TDC sem de-
fasagem em relagdo aos valores de mercado e de forma articula-
da a Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC).

v
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Viabilizar a aquisicdo de imoveis para a construcao de equipamentos publicos

Incentivar a preservagao por parte de pessoas proprietarias de areas privadas com importancia
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PGV é o instrumento legal no qual estdo estabelecidos os valores unitarios de
m? de terreno e de construgdo do municipio, que possibilita obter o valor venal
dos iméveis. E utilizada como base de cobranca de impostos e tributos territo-
riais,como o IPTU e o ITBI.

» ldentificariméveis, planos ou zonas para preservagao historica,
cultural ou ambiental, além dos voltados a regularizagao fun-
diaria: organizar listagem e, se possivel, mapeamento dos iméveis
e areas classificados e/ou de interesse para preservagao ou regu-
larizacdao, como os tombados, por exemplo.

O tombamento (por qualquer esfera de governo) ndo vincula, direta e necessa-
riamente, o uso da TDC. Caso o municipio considere o tombamento um dos cri-
térios para identificar se determinado imdvel pode utilizar a TDC, essa definicdo
deve estar presente no Plano Diretor ou na lei especifica da TDC.

Verificar se ha planos ou zonas com diretrizes e objetivos. Essa primei-
ra leitura identifica os imdveis e as areas com potencial de aplicagao
do instrumento.

O que deve ser regulamentado no Plano Diretor

E altamente recomendavel que a TDC seja regulamentada no Pla-
no Diretor, para que seja autoaplicavel. Pode ser regulamentada por
meio de lei especifica aprovada na Camara Municipal. Para regula-
mentar a TDC, é preciso que o Plano Diretor estabeleca:

» Defini¢ao da funcdo social da propriedade

» Definicdo dos CABs: O CA basico deve ser entendido como um
patamar minimo de edificagdo que confira utilidade aos terrenos
urbanos, ou seja, que lhes garanta algum contetido econdmico.
Neste sentido, a adogao de coeficientes diferenciados para areas
especificas tem a finalidade de demarcar areas onde, por razdes de
interesse especial (urbanistico, ambiental etc.), ndo seja do inte-
resse coletivo adotar o mesmo coeficiente basico definido para as
demais areas urbanas, como, por exemplo, nas areas de protecao
ambiental ou do patrimdnio cultural (arquitetonico, artistico), onde
o coeficiente de aproveitamento basico podera ser menor que o de-
finido para as demais areas da cidade, inclusive menor que 1,0.
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» Critérios e demarcagao das areas ou imoéveis transmissores:
a partir dos imoveis identificados com potencial para aplicagdo
da TDC, estabelecer areas e casos de incidéncia do instrumento,
indicando, dentre as trés finalidades previstas no art. 35 do Esta-
tuto da Cidade, aquelas pertinentes as necessidades municipais.
Definir precisamente as areas da cidade nas quais se localizam os
imoéveis transmissores dos direitos de construir, como macrozo-
nas, zonas ou perimetros especificos.

O municipio pode vender o direito de construir de seus iméveis tombados para
outras areas, mas esse procedimento deve ser cuidadosamente definido com
formato diferente da TDC para iméveis privados. E importante que nio se tor-
ne uma ferramenta de especulagdo com direitos de construir publicos e que os
recursos obtidos sejam destinados para um fundo especifico e com objetivos
bem definidos voltados ao reinvestimento na preservagao do patriménio. Por
exemplo, o valor pode corresponder ao or¢ado para a recuperagdo ou para um
novo investimento no imével em questao.

A aplicagdo da TDC “compensatéria”’ se destina prioritariamente a casos indivi-
duais nos quais arestri¢do ao direito de construir basico de um imoével configure
uma clara situagdo de desvantagem em relagdo aos demais imdveis da zona.
Consequentemente, em casos de conjuntos preservados, seja por tombamen-
to, seja por qualquer outra forma de protegdo, como a instituicdo de areas de
preservacdo cultural e ambiental, nos quais as restri¢cdes recaem de maneira
mais uniforme sobre diversos imdveis, ndo cabe, em geral, a utilizagdo da TDC.

» Critérios e demarcacao das areas ou imoveis receptores: es-
tabelecer o alcance do instrumento, definindo precisamente as
areas da cidade nas quais podem estar localizados iméveis recep-
tores dos direitos de construir, como macrozonas, zonas ou peri-
metros especificos, lembrando que esses imoéveis também ndo
podem exceder o Coeficiente de Aproveitamento Maximo (CAM)
indicado no Zoneamento. E importante que as areas receptoras
sejam aquelas nas quais o adensamento construtivo e popula-
cional é desejavel e que estejam bem definidas as areas e casos
que ndo devem ter a incidéncia do instrumento.

A regulamentacdo da TDC deve incorporar o maximo de elementos possiveis
sobre os casos de incidéncia do instrumento e as formas previstas para sua ope-
racionalizacdo, de modo a dar seguranca técnica e juridica a todos os atos admi-
nistrativos realizados quando da sua aplicagao.

» Definicao da forma de aplicacdo da TDC: pode ser direta ou in-
direta. Na primeira, o direito de construir até o CAB que ndo possa
ser exercido em um determinado imdvel transmissor é transfe-
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>

rido diretamente a outro terreno onde podera ser materializado,
mediante autorizacdo dada pelo poder publico. Ou seja, na forma
direta, é necessaria que se indique, no momento da transmissao,
o terreno que receberd os direitos. Na forma indireta, o poder pu-
blico emite um documento representativo de certa quantidade
de metros quadrados de direito de construir e entrega-o a pessoa
proprietaria do terreno transmissor. As formas de transferéncia
devem indicar seus procedimentos especificos para casos entre
pessoas proprietarias de imoéveis privados ou entre privados e o
poder publico.

A modalidade direta, em virtude da maior facilidade de gestdo e controle da
aplicacdo da TDC, pode ser mais adequada para os municipios de menor porte,
que, em geral, dispGem de um corpo técnico reduzido. No caso da indireta, que
exige maior controle publico, é recomendavel que a administracdo local crie
uma estrutura administrativa responsavel pela gestdo e pelo monitoramento
da utilizagdo dos direitos de construir advindos da TDC.

Previsao da TDC com doagao de imovel para o patrimonio pu-
blico: o municipio deve indicar se serd ou ndo prevista a conces-
sdo de TDC pela doagao de imdvel, no todo ou em parte (§12 do
art. 35 do Estatuto da Cidade). Também é preciso apresentar os
critérios para que o poder publico aceite a doagdo (caso o munici-
pio tenha previsto essa modalidade).

Formulas de calculo para concessdao da TDC e de equivalén-
cia entre terrenos transmissor e receptor: indicar, no minimo,
os elementos necessarios para elaborar a formula em lei espe-
cifica e as diretrizes para definicdo de fatores de incentivo (por
exemplo, para favorecer a TDC em iméveis menores e dificultar
a transferéncia de grandes areas que subvertem a finalidade do
instrumento). Para a formula de equivaléncia entre terrenos com
valores diferentes por m?, também deve ser apresentada a tabe-
la de valores utilizada para a equivaléncia. Também é importante
indicar os mecanismos de equilibrio entre TDC e OODC, para que
possam funcionar sem competir entre si.

Definicdo do procedimento administrativo: indicar o proce-
dimento deliberativo decisério formal e técnico escolhido para
deferimento da TDC, que deve ter publicidade e critérios que pas-
sem por conselho de planejamento do municipio.

Procedimento decisdrio para aprovagoes relativas a projetos
urbanos com TDC: para garantir o encaminhamento técnico e a
participagao social, especialmente através de 6rgdos colegiados
de planejamento, com ampla publicidade.
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Os itens a seguir, se apontados no Plano Diretor, podem ser regula-
mentados por decreto:

>

Tipologias de planos, programas e projetos de preservagao
e/ou regularizagao: critérios e previsdes, de acordo com as fi-
nalidades adotadas para aplicagdo da TDC, para garantir o mo-
nitoramento e o cumprimento da destinagdo dos imdveis. Para
regularizacdo, ver ferramentas complementares de Regulariza-

cdo Fundiaria.

Tramites para solicitacdo e concessdao da TDC: apontar os 6r-
gaos da municipalidade e respectivas atribui¢des para solicitagao,
aprovagdo e calculo.

Determinacgao de prazos: para utilizagdo do direito de construir
advindo de TDC e para a alienagdo de TDC, se for o caso, a fim de
evitar que haja especulagao com esses direitos.

Procedimentos para emissao e utiliza¢ao de certidoes de TDC:
apontar a forma da emissao, uma vez que o controle publico se dd
tanto em relagdo as areas ou imdéveis transmissores quanto aos re-
ceptores, com aemissdo de certiddes, que devem ser publicizadas.

Mecanismos de controle e gestao da TDC: com definicao das
atribuicdes de cada 6rgdo e secretaria municipal.

Normas para aprovagao de projetos e licenciamento de obras
com utilizagao de TDC: essas normas, diferentes dos processos de
aprovagao e licenciamento comuns, devem ser aprovadas por con-
selho de planejamento municipal, garantindo a participagao social.

O que depende da aprovacdo de lei(s) especifica(s)

Recomenda-se que sua regulamentacdo seja feita no Plano Diretor,
para que seja autoaplicavel, mas, se esse instrumento estiver apenas
previsto no Plano Diretor, é importante que:

>

>

O Plano Diretor aponte o prazo para elaboragao e aprovagao da
legislagao posterior da TDC.

A nova regulamentagdo ndo crie contradi¢des entre a TDC e a

OODC, nem entre os objetivos da aplicagdo da TDC e os parame-
tros de controle do uso e ocupagdo do solo.
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A gestdo da utilizagdo do instrumento exige alguma estrutura admi-
nistrativa prépria - cujo porte diferencia-se de acordo com o tamanho
do municipio e a forma de utilizagdo (TDC direta ou indireta). O con-
trole publico se da em relagdo tanto as areas ou imdveis transmisso-
res como aos receptores, com a emissdo de documentacgdo especifica,
e também mediante a publicizagdo do processo decisério. Portanto,
cada municipio deve avaliar como adotar a TDC segundo suas possibi-
lidades de gestdo do instrumento. Os passos e a estrutura administra-
tiva necessaria para a utilizacdo da TDC no dia a dia variam de acordo
com os propésitos basicos do instrumento, em duas possibilidades:

Aprovagao da lei com a determinagdo das areas
ou iméveis transmissores de TDC

Proprietario do terreno transmissor solicita
beneficio da TDC

Anilise do pedido e autorizagdo mediante compromisso
com as regras estabelecidas

Poder Pablico faz o calculo de quantidade de m? que Restri¢do ao direito de construir é
pode ser objeto de TDC e emite a certiddo de TDC averbada na matricula do imével
para o proprietario transmissor no Registro Imobiliario

Proprietario do terreno transmissor
opta pelo exercicio do direito de
construir em outro local

Proprietario do terreno transmissor opta
peloa alienagdo do direito de construir

Proprietario do terreno transmissor Proprietario do terreno transmissor
opta pelo exercicio do direito de opta pela alienagdo do direito
construir em outro local de construir

Poder publico emite certiddo de TDC para o proprietario do terreno transmissor

Proprietario interessado em
adquirir o direito de construir
define o terreno receptor

Proprietario do terreno transmissor
define o terreno receptor

Poder publico realize calculo de equivaléncia do direito de construir
com base nos valores dos terrenos envolvidos na TDC

Proprietario do imovel transmissor Adquirente exercita o direito
exercita o direito de construirem de construir no terreno receptor
outro terreno de sua propriedade mediante construgao

Ap6s a construgio é feita a averbagao da edificagdo na matricula do imével,
junto o registro de iméveis

Poder Publico elabora projeto urbanistico
(previsto no plano diretor ou na lei especifica)

Poder Publico notifica proprietarios cujos terrenos serdo necessarios
para fins de interesse publico e orienta proprietarios quanto a opgao pela
desapropriagdo ou por receber beneficio da tdc, concedendo prazo para
os proprietarios fazerem a opgao

Proprietario opta pela

desapropriacio Proprietario opta pela TDC

Poder Publico da inicio ao processo
de desapropriagio O Poder Publico faz o calculo da

quantidade de m? de direito de

construir que podem ser transmitidos

Poder Publico emite certiddo TDC
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Proprietario do terreno transmissor Proprietario do terreno transmissor
opta pelo exercicio do direito de opta pela alienagdo do direito de
construir em outro local construir
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Estrutura administrativa para aplica¢ao e gestdao da TDC

Em geral, a principal secretaria envolvida na regulamentagdo e imple-
mentac¢do da TDC é a de urbanismo ou planejamento urbano, cujas
atribuigdes principais, no que tange ao instrumento, sdo de concessao
e monitoramento, bem como de manter um banco de dados para o
controle das transferéncias ocorridas e dos saldos de TDC em circula-
¢do. A Secretaria Municipal da Fazenda deve fornecer informagdes pe-
riodicamente atualizadas sobre os valores dos terrenos no municipio a
serem utilizados nas férmulas de equivaléncia. Além disso, os setores
de aprovacgdo de projetos e licenciamento de obras precisam estar cien-
tes da aplicagdo do instrumento, de forma a verificarem a regularidade
dos documentos de TDC para a concessao de licengas de edificagdo.

E importante centralizar a gestdo da aplicagdo da TDC e da OODC em um mes-
mo setor da administragdo publica municipal ou distribuir as atividades corre-
latas dos dois instrumentos para que se tenha o controle dos mesmos critérios
para os dois instrumentos.

O poder publico deve fornecer documentos que certifiquem quais di-
reitos de construir sdo objeto da TDC, garantindo seguranca juridicaa
operacdo; na certiddo de TDC, devem constar:

Aidentificagdo do imével, com endereco, matricula do IPTU, area
do terreno, registro no RGI.

Aidentificagdo do(s) proprietario(s) das TDCs.

A zona urbana e os parametros urbanisticos onde se localiza o
imoével transmissor do direito de construir.

Asrazdes paraaconcessao da TDC, conforme as hipdteses previstas pelo
municipio no Plano Diretor ou na regulamentagdo municipal da TDC.

O(s) direito(s) de construir (total ou parcial) passivel(is) de transfe-
réncia, expresso(s) em m? tendo como referéncia o CAB do terreno.

A data da autorizagdo da TDC, que servird como referéncia para
os prazos de utilizagdo dos direitos de construir correspondentes.

Os cartdrios de registro de imdveis estardo envolvidos no processo de aplicagdo
daTDC, pois arestri¢do a edificagdo no imével que tenha recebido esse beneficio
deve ser anotada como um gravame na sua matricula no Registro Imobilidrio, de
modo a tornar publica essa restri¢cdo a compradores interessados.
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Monitoramento da implementagao do Instrumento
e da Politica de Desenvolvimento Urbano

Para além de um balango dos iméveis preservados e da transmissao
dos direitos de construir, é interessante que o municipio avance para
a avaliacdo e o monitoramento da dindmica urbana. Para que a utili-
zacao do instrumento seja aperfeicoada ou corrigida, nesse processo
deve-se responder a perguntas como: se os imoéveis foram efetiva-
mente recuperados ou preservados, se as obras e os investimentos
contribuiram para a melhoria do sistema de equipamentos publicos,
da qualidade urbana e ambiental e do desenvolvimento turistico e
cultural, para a promogdo da habitagdo de interesse social ou outros
objetivos apontados para o instrumento no ambito do Plano Diretor.
As prefeituras devem ter e manter atualizados registro e banco de da-
dos de todas as TDCs autorizadas e certificadas, com ampla transpa-
réncia dos negocios realizados, suas tabelas de conversdo e dados dos
transmitentes e dos adquirentes. Esses dados urbanisticos sao publi-
cos, e 0 acesso a eles pode ser requerido por qualquer pessoa.

Muitos municipios avangaram nessa dire¢ao, estruturando cadastros
territorial multifinalitirios que permitem atualizagdo permanente
das informagdes produzidas pelos diferentes setores da adminnistra-
¢ao municipal.
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O estabelecimento de ZEIS significa reconhecer a diversidade de ocu-
pacdes existente nas cidades, além da possibilidade de legalizar es-
ses assentamentos e, portanto, estender o direito de cidadania a seus
habitantes. A ZEIS é instituida por lei municipal, que pode ser aquela
que institui o Plano Diretor ou uma lei municipal especifica. O ideal
é que esteja prevista no Plano Diretor e, se possivel, que seus limi-
tes estejam descritos. Isso traz maiores garantias para os respectivos

ocupantes.
A Zona Especial de Interesse Social (ZEIS) ndo é um instrumento de
regularizacdo fundiaria propriamento dito, pois ndo transfere titulari-
dade nem constitui direito real. Trata-se de um instrumento urbanisti-
co com grande importancia nos processos de regularizagdo fundiaria. Os objetivos do estabelecimento de ZEIS sao:
ZEIS significa uma categoria especifica de zona dentro do Zoneamen- » Permitirainclusdo de parcelas que ndo tiveram possibilidades de
to da cidade. Esse tipo de zona especifica permite a aplicagdo de nor- ocupacdo do solo urbano dentro das regras legais.
mas especiais de uso e ocupacdo do solo diferentes daquelas adotadas
para o resto da cidade. Ha a adocdo de normas e regras mais flexiveis » Permitir a introdugdo de servicos e infraestrutura urbanos nos
e menos restritivas. Isso ajuda bastante no processo de regularizagao locais em que antes ndo chegavam, melhorando as condi¢des de
fundiaria de areas ja ocupadas, onde quem ocupa geralmente ndo é a vida da populagao.
pessoa proprietaria e onde ha desconformidade com a legislagdo de
parcelamento, uso e ocupagdo do solo e de edificagdes. Também po- » Introduzir mecanismos de participacdo direta de pessoas mora-
dera ajudar na reserva de areas urbanas bem situadas na cidade para doras no processo de definicdo dos investimentos publicos em ur-
implantagdo de habitacao de interesse social. banizagdo para a consolida¢ao dos assentamentos.
A adogado desse instrumento deve visar a incorporagdo por espagos » Contribuir para a permanéncia da populagdo em sua moradia e
urbanos da cidade acidade legal. Ainstituicdo de ZEIS, por meio de lei, para a seguranga das pessoas contra remogoes e expulsdes resul-  61. verQuadrode
possibilitara que sejam legalmente reconhecidas as areas ocupadas tantes de processos de reintegragao de posse de imdveis que nao E:ﬁ?ffjdﬁ,:’—”qw
ou que venham a ser destinadas para a implantagdo de projetos de estejam cumprindo a fungao social da propriedade®'.

habitacdo de interesse social, com a finalidade de atenderem a fun-
¢do social da propriedade e as fungdes sociais da cidade.
O tipo de ZEIS dependera da realidade de cada municipio; no entan-

A possibilidade legal de se estabelecer um plano préprio, adequado to, com a finalidade de contribuir para melhor defini¢do de ZEIS que
as especificidades locais, reforca a ideia de que as ZEIS compdem um pode ser estabelecida de acordo com os objetivos elencados a seguir,
universo diversificado de assentamentos urbanos, passiveis de trata- estruturamos trés categorias, nas quais apresentamos os principais
mentos diferenciados. Esse plano deve conter parametros ou indices aspectos relacionados a informacao, planejamento e gestao:

urbanisticos que busquem inibir a especulagdo imobiliaria, garantir a
permanéncia das pessoas naquele local e a melhoria das condig¢des

de habitabilidade. Tal interpretacdo agrega uma referéncia de quali- » ZEIS EM AREAS OCUPADAS

dade ambiental para a requalificacdo do espacgo habitado das favelas, > Terrenos publicos ou particulares ocupados por populagio de
argumento distinto da antiga postura de homogeneizagao, baseada baixa renda, nos quais haja interesse publico em promover a
rigidamente em indices reguladores. Os parametros ou indices preci- urbanizagao ou a regularizagdo juridica da posse da terra.
sam ser cuidadosamente definidos para que ndo funcionem como um

atrativo do mercado imobiliario formal. O plano também deve prever > Loteamentos irregulares e clandestinos onde haja interesse
a possibilidade de uso ndo habitacional ou misto em ZEIS. Isso da di- publico em promover a regularizagdo juridica do parcelamen-
namica e vida as comunidades. to, a complementacdo da infraestrutura urbana ou dos equi-

pamentos comunitarios, bem como a recuperagdo ambiental.
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> Assentamentos precarios ocupados por populagdo de baixa
renda ou populagdo tradicional, localizados em areas de pre-
servacdo permanente ou inseridos em unidades de conserva-
¢do, nos quais haja interesse publico em promover os meios
para a regularizagao fundiaria e urbanistica e a recuperagdo
ambiental.
» ZEIS EM AREAS OCUPADAS CONSOLIDADAS
> Edificagdo ou conjunto de edificagdes deterioradas e situadas
em areas com infraestrutura, ocupadas sob a forma de cor-
ticos e moradias coletivas, onde haja interesse do poder pu-
blico em promover melhorias habitacionais e regularizagdo
fundiaria.
» ZEIS EM AREAS VAZIAS
> Terrenos nao edificados, subutilizados ou ndo utilizados si-
tuados em area com infraestrutura e onde haja interesse do
poder publico naimplantagdo de programas habitacionais de
interesse social.

A ZEIS é o principal instrumento a ser incorporado pelo Plano Diretor
de forma articulada as diretrizes e aos objetivos da politica publica
de regularizagdo fundiaria de interesse social (Reurb-S) para as areas
ocupadas e as edificagdes ou conjuntos ocupados. Esse tipo de regula-
rizagdo fundiaria é realizado por meio de processo separado do Plano
Diretor e, por esse motivo, serd melhor abordado de duas formas: uma
no item Gestdo de ZEIS em Areas Ocupadas e de ZEIS em Areas Ocu-
padas Consolidadas; e outra nas Ferramentas Complementares de Re-
gularizacdo Fundidria, pois a politica de regularizagdo fundiéria possui
diversos dispositivos que ndo sdo objeto do Plano Diretor.

ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL (ZEIS)
EM AREAS OCUPADAS

A Zona Especial de Interesse Social (ZEIS) em Areas Ocupadas lida
com areas de pouca ou nenhuma infraestrutura instalada, onde ja
ha assentamento de populagdo de baixa renda que precisa ser ur-
banizado e regularizado, por exemplo as favelas, palafitas e algu
mas areas de moradia de povos e comunidades tradicionais.

COMUNIDADES E POVOS TRADICIONAIS séo, por exemplo, indigenas, qui-
lombolas, caicaras, ribeirinhos e outras populag¢des cujas culturas préprias - inclu-
sive suas formas de morar - requerem olhares especificos para que seja possivel
propiciar moradia adequada e garantia de seguranca de posse e de modos de vida.
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» Reconhecer o direito a moradia e melhorar as condigdes de vida
e moradia da populagdo em situacdo de precariedade habitacio-
nal, por meio da priorizagdo e do incentivo a instalacdo de servi-
¢os e infraestrutura urbana nessas areas.

v

Contribuir para a permanéncia da populacdo em sua moradia e

para a seguranca da posse contra remogdes e expulsdes resultan- 62 verQuadrode

tes de processos de reintegragdo de posse de imdveis que ndo es-

Definigdes da funcao social
da propriedade.

tejam cumprindo a fungao social da propriedade®.

v

Permitir ainclusdo de parcelas marginalizadas da cidade, por ndo

terem tido possibilidades de ocupacdo do solo urbano dentro das
regras legais.

v

Permitir a implantagdo de servicos e infraestrutura urbanos nos

locais em que antes ndo chegavam, melhorando as condi¢des de
vida da populagao.

v

Introduzir mecanismos de participagdo direta das pessoas mo-

radoras no processo de definicdo dos investimentos publicos em
urbanizagao para a consolidagdo e melhoria dos assentamentos.

=0)

EO2

E87

Estratégias relacionadas

Avaliar os assentamentos precarios existentes e qualifica-los, priorizando a intervengao em as-
sentamentos para urbanizagdo ou em situagdes de risco a vida.

Promover a regularizacdo e/ou a urbanizagdo de areas ambientais ou de transi¢do urbano-rural
ocupadas de forma sustentavel.

Corrigir parametros vigentes de uso e de ocupacao do solo de forma a garantir a permanéncia do
uso e ocupacdo real do solo de forma segura e sustentavel

Garantir a seguranga na posse, de modo a permitir a permanéncia da populacdo de baixa renda,
vulnerabilizada e/ou de povos e comunidades.

Garantir ocupagdo urbana adequada em situagdes de risco e reserva de terras com infraestrutu-
ra para reassentamento.

Promover a regularizagdo e o fortalecimento das atividades econémicas existentes de forma
articulada ao desenvolvimento econémico e urbano local.

Promover a urbanizagdo de assentamentos precarios, prevendo investimentos em
infraestrutura de saneamento ambiental (abastecimento, esgotamento, drenagem e manejo de
residuos).

Estimular o turismo de base comunitdria junto aos povos e comunidades tradicionais.
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» Levantamento de caracteristicas da moradia de baixa renda
existente: elaborar mapeamentos e identificar parametros das
formas de moradia de baixa renda no municipio e, caso esses ma-
teriais ja existam, atualiza-los. Devem ser feitos levantamentos
técnicos e sociais, como mapas e descri¢cdes das areas ocupadas
por habitacdo de baixa renda, com variagdes referentes a renda
familiar, tempo de ocupacgao, densidade populacional e construti-
va, situagdo fundiaria da terra ou imével onde estdo localizadas as
ocupagoes, identificacdo de possiveis restricdes urbanisticas ou
ambientais que incidem sobre o local, entre outros.

A participagdo da populagdo moradora e o trabalho de campo para o levanta-
mento das caracteristicas dessas areas é fundamental. Ambos colaboram nao
apenas para o material informativo sobre as condi¢des atuais das &reas, mas
também para a organizagdo de objetivos e prioridades da gestdo.

» Levantamento de areas com habitagoes de baixa renda em si-
tuacdo de risco (geotécnico, de inundagdes, entre outros) para
qualificacdo da seguranga: mapear as areas habitadas e iden-
tificadas como estando em situagdo de risco que devem receber
acgdes para qualificar a seguranga de seus habitantes em ocorrén-
cias como inundagdes, contaminagao, entre outras. Em seguida,
devem-se identificar as a¢des prioritarias para qualificacdo de
seguranga em cada area, bem como as situagdes de excecdo que
demandam a transferéncia da populagao para outros locais. Esse
trabalho deve ser feito para garantir a seguranca e os vinculos so-
ciais das pessoas moradoras da area, evitando remocgdes.

Remover deve ser a Gltima alternativa, utilizada apenas em caso de impossibili-
dade de adotar qualquer outra solugdo de qualificagdo da seguranca nas areas
identificadas como estando em situagdo de risco. Os custos afetivos, sociais,
financeiros e juridico-administrativos envolvidos sdo muito altos tanto para a
populagdo vulneravel quanto para o poder publico. Além disso, uma vez deso-
cupada a area, é preciso tomar duas providéncias: uma delas é elaborar proje-
to especifico para a area de risco, imediatamente apds a remogao das familias,
para que ndo haja novas ocupacées; e a outra é estabelecer meios de fornecer
atendimento habitacional, de preferéncia definitivo, para habitantes de baixa
renda removidos. Do contrario, é grande a chance de que essas pessoas preci-
sem voltar a viver em situagdes precarias e de risco.
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O que deve ser regulamentado no Plano Diretor

E altamente recomendavel que a ZEIS seja regulamentada no Pla-
no Diretor, para que seja autoaplicavel. No entanto, ndo é contelddo
obrigatério do Plano Diretor e pode, portanto, ser regulamentada por
meio de lei especifica aprovada na Camara Municipal. Para regula-
mentar a ZEIS, é preciso que o Plano Diretor estabeleca:

» Defini¢ao da funcdo social da propriedade

» Diretrizes, objetivos e metas para a Habitagao de Interesse So-
cial (HIS) no municipio: estabelecer, de acordo com a realidade
municipal, quais sdo os objetivos relativos a HIS, para garantir o
acesso a terra e moradia adequada para a populagao.

Como para as demais politicas de desenvolvimento urbano, é fundamental que a
populacdo participe ativamente das leituras urbanas e das decisdes sobre os ob-
jetivos da politica municipal de habitagdo. O envolvimento dos futuros atendidos
éum importante apoio em caso de disputas de interesses, além de contribuir para
o direcionamento adequado das agdes publicas e privadas.

» Defini¢ao da HIS: incluindo a definicdo da faixa de renda da po-
pulacdo que a habitara e de critérios de priorizagao por grupo
social, caracteristicas de tipologias habitacionais existentes ou
a serem construidas, valor maximo do imoével ou outros parame-
tros relevantes.

CRITERIOS DE PRIORIZAGAO POR GRUPO SOCIAL

Estabelecerdo, por exemplo, politicas afirmativas relacionadas a provisdo de

moradia e a seguranga da populagdo. Identificar no municipio quais sdo os gru-
pos mais vulneraveis e com menor acesso a moradia permite que sejam prioriza-
dos pela politica habitacional, contribuindo para a redugdo da desigualdade. Por
exemplo, mulheres negras e com filhos, habitantes de areas identificadas como

estando em situagdo de risco (ou seja, que necessitam de intervengdes para qua-
lificagdo da seguranga), idosos, populagdo de rua e pessoas transexuais sofrem

de maneira mais direta e potente os efeitos da falta de moradia adequada.

» Defini¢dao sobre o que é considerado baixa renda: preferencial-
mente com critério associado a salarios minimos em vez de valo-
res fixos. Defini¢des relativas ao que se considera precariedade
habitacional também sido importantes.
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A classificagdo do que é baixa renda é uma prerrogativa municipal, e esta ca-
tegoria é fundamental para poder utilizar enquadrar determinadas areas para
regularizacdo fundiaria, por meio dos procedimentos de Reurb de interesse so-
cial (Reurb-S). Para saber mais, veja as ferramentas complementares de regu-
larizacdo fundiaria.

» Defini¢do dos critérios para demarcagdo de ZEIS em Areas
Ocupadas: sdo parametros que cada municipio deve estabelecer
de acordo com sua propria realidade. Podem ser usados critérios
para perfil e faixa de renda da populagdo moradora, caracteristi-
cas construtivas das habita¢des, densidade populacional e cons-
trutiva, parametros relativos ao padrdo de urbanizacao do local,
como tipo e qualidade da infraestrutura instalada (ou sua ausén-
cia), auséncia de equipamentos publicos, entre outros.

A ZEIS é um instrumento que deve indicar prioridades de atuacdo da politica
habitacional, para garantir o acesso a terra e moradia digna para a populagdo,
comecgando por aquela mais vulneravel e/ou distante desse direito. Assim, é
importante que cada municipio identifique seu préprio quadro de necessidades
habitacionais e evite a demarcagdo indiscriminada de ZEIS.

» Demarcagido em mapa dos perimetros das ZEIS em Areas Ocu-
padas: é importante que o mesmo mapa contenha todos os ou-
tros tipos de ZEIS, caso existam, para a compreensdo geral das
ZEIS no territorio.

» Defini¢ao dos critérios de uso e ocupagao do solo nas ZEIS em
Areas Ocupadas: estabelecer parametros, como percentual mi-
nimo de HIS nas ZEIS, dimensdes minimas do lote, taxa de ocu-
pacdo minima e maxima do lote, coeficientes de aproveitamento
(minimo, basico e maximo), usos ndo-residenciais permitidos
ou incentivados, taxa de permeabilidade, gabarito, entre outros.
Tudo visando a protegdo e permanéncia da populagdo residente.

As areas ocupadas frequentemente possuem formas especificas de uso e ocu-
pacdo, e os parametros devem ser estabelecidos para garantir a permanéncia e
seguranca da populagdo no local com melhoria geral da qualidade urbana e da
seguranca das edificagdes.

» Articulagdo com ferramentas de regularizagdo fundiaria nas
ZEIS em Areas Ocupadas: o Plano Diretor deve indicar como
pretende articular ZEIS e outros instrumentos para urbanizagao
e regularizagdo, podendo estabelecer diretamente que os locais
demarcados como ZEIS em Areas Ocupadas sejam objeto de re-
gularizacdo fundiaria por meio da Reurb-S. O Plano Diretor deve
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reconhecer as areas ocupadas por populagdo de baixa renda e de-
finir formas de intervengdo publica nessas areas, com projetos de
regularizacdo fundiaria e de redugdo e/ou eliminagdo do risco por
meio da qualificagdo da seguranca, quando for o caso.

» Articulagao com outros instrumentos para viabiliza¢ao e finan-
ciamento das ag6es em ZEIS em Areas Ocupadas: a demarcacio
das areas de ZEIS é importante, mas insuficiente para garantir a
permanéncia da populagao no local e a melhoria de suas condi-
¢des de moradia. O Plano Diretor deve indicar como pretende ar-
ticular ZEIS e outros instrumentos, inclusive os responsaveis por
financiar as a¢des em ZEIS. Por exemplo, as formas de proprie-
dade coletiva e de aluguel social também sdo meios importantes
para diversificar o acesso a moradia, bem como a utilizagdo da
Concessdo de Uso Especial para Fins de Moradia, inclusive cole-
tiva. A Assisténcia Técnica e Juridica Gratuita para Populacdo de
Baixa Renda é um importante meio de planejar e projetar as agdes
em Areas Ocupadas. Os recursos direcionados para fundos muni-
cipais voltados ao desenvolvimento urbano e a habitagdo (obtidos
com o pagamento de Outorga Onerosa, IPTU progressivo, IPTU e
outros tributos municipais) podem e devem ser direcionados para
viabilizar agdes em ZEIS. Também é fundamental que as leis or-
¢amentarias municipais prevejam dotacdes especificas para essa
finalidade. Na eventualidade de uma ZEIS integrar perimetro de
operagdo urbana, os parametros/indices urbanisticos da ZEIS de-
vem prevalecer e devem ser adotados mecanismos que visem a
garantir a permanéncia dos ocupantes.

» Demarcacdo das ZEIS e defini¢cdo de suas categorias: demarcagao,
em mapa Unico, de todos os perimetros de ZEIS no municipio.

O que depende da aprovacdo de lei(s) especifica(s)
Recomenda-se que sua regulamentacdo seja feita no Plano Diretor,

para que seja autoaplicavel, mas, se esse instrumento estiver apenas
previsto no Plano Diretor, é importante que:

» O Plano Diretor aponte o prazo para elaboragdo e aprovagdo da
legislacao posterior da ZEIS.

» A nova regulamentagao ndo crie contradi¢des entre ZEIS e para-
metros de controle do uso e ocupagao do solo, por exemplo, apon-
tando claramente a prevaléncia dos parametros de ZEIS sobre os
anteriormente definidos.

» Aelaboracdo e a aprovacdo da lei especifica sejam feitas em pro-
cesso participativo amplo, transparente e democratico.
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A seguir, apresentamos alguns passos que consideramos importantes
de serem seguidos de forma que a implementagdo de ZEIS garanta a
melhoria de qualidade urbana, a participagdo democratica no proces-
so e a seguranca da posse das pessoas moradotas dessas areas.

Formagao de equipe técnica multidisciplinar

E importante que haja pelo menos um(a) profissional das areas de
arquitetura e urbanismo, direito e assisténcia social trabalhando em
conjunto para conduzir a gestdo de ZEIS no dia a dia da administragao
publica. Além de pessoas dessas trés areas, uma diversidade de pro-
fissionais podem contribuir para a realizagdo de agdes em ZEIS, por
exemplo profissionais das areas de educacdo, geografia, engenharia,
economia, da saude e ecologias. Além disso, a Assisténcia Técnica e
Juridica Gratuita para Populagdao de Baixa Renda é um importante
meio de planejar e projetar as agdes em ZEIS. A equipe técnica dispo-
nivel deve ser proporcional a demanda existente. Os tdiversos tipos
de perfis técnicos mencionados acima podem estruturar a propos-
ta municipal de efetivagdo de ZEIS, mas ndo serdo suficientes para
a adequada execucgdo dos projetos e agdes. O importante é ter uma
equipe multidisciplinar

Defini¢do de ZEIS prioritarias (hierarquizagao)

Em vista da escassez de recursos diante do grande desafio, assim
como da precariedade existente na maior parte das cidades, é im-
portante estabelecer critérios para ordenar o atendimento/atuacao
publica nas areas demarcadas como ZEIS, buscando atender priorita-
riamente aquelas mais vulneraveis. Algumas informagdes que podem
ajudar a elencar tais areas sdo as situagdes de risco (geotécnico, de
inundagdo, entre outros) que necessitam de qualificagdo da seguran-
cadoassentamento; se as dreas pertencem a perimetros demarcados
como prioritarios pelo Plano Diretor; o grau de precariedade; a faixa
de renda da populagdo moradora, entre outras, ja que tais critérios
podem variar para cada municipio.

A QUALIFICAGAO DA SEGURANGA diz respeito a acdes e intervencdes fisi-
cas de pequeno a grande portes, capazes de zerar ou reduzir significativamente
riscos identificados nas areas de moradia, permitindo que a populagdo conti-
nue morando com seguranga no mesmo local.

GRAU DE PRECARIEDADE Considera diversos indicadores, alguns facil-
mente encontrados via IBGE, como acesso a esgotamento sanitario, abasteci-
mento de 4gua, adensamento excessivo, quantidade de domicilios sem acesso
a banheiro préprio, entre outros. Indicadores obtidos nas unidades de salde e
de assisténcia social também podem ajudar a organizar prioridades.
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Gestdo democratica das areas por meio
de conselhos gestores

A partir da definicdo das areas prioritarias para fins de intervencao, é
preciso avancar na construcdo de espagos de participacdo da popu-
lagdo moradora nas agdes subsequentes. Ha varios mecanismos im-
portantes para garantir a gestdo democratica dos instrumentos da
politica urbana, inclusive de ZEIS. Mas, nessas areas, uma forma im-
portante de articular a participagdo e as decisGes populares a respei-
to dos territérios demarcados como ZEIS é a formacao de conselhos
gestores deliberativos, principalmente no caso das 4reas ocupadas. E
interessante que ja sejam incluidas no Plano Diretor as caracteristi-
cas relativas a forma de regulamentacdo, as principais atribuicdes e a
composicao dos conselhos gestores. Os conselhos devem ser espagos
de discussdo das possibilidades de intervencao e melhoria nas areas,
além de construir projetos e alternativas pautados pelas necessida-
des especificas das pessoas moradoras (atuais ou futuras) da area.

Levantamento e cadastro socioterritorial

Definidas as areas prioritarias e, dentro destas, as areas que efetiva-
mente serdo objeto de agdes, seja de urbanizagao, seja de regulariza-
cdo, éimportante realizar um levantamento da ocupacgao existente. O
levantamento fisico consiste em um mapa que contém o desenho e as
medidas do perimetro da ocupagao, bem como as interferéncias am-
bientais e de infraestrutura. Pode ser feito com base na interpretacao
de foto aérea ou por topografia e tem como objetivo a definicdo dos
limites exatos das areas que serdo regularizadas, a identificagdo dos
imdveis e a demarcagdo dos lotes que serdo titulados e matriculados
nos Cartérios de Registro de Imoveis.

Importante ressaltar que o cadastro deve ser realizado apenas quando ja existe
efetivaagdo prevista na ZEIS, de forma que esse trabalho ndo fique desatualizado.

A identificacdo de areas (I) de risco, (ll) ambientalmente sensiveis
e () de interferéncia com as redes de infraestrutura existentes ou
previstas compdem um diagnostico essencialmente urbanistico-am-
biental. Essa identificagdo subsidiara o estudo de desconformidades
urbanistico-ambientais e os estudos técnicos especificos ambientais
ou para mitigacao de riscos, quando necessarios. Trata-se de uma pri-
meira leitura de condicionantes fisicas do territério que poderdo in-
terferir nadefinicdo do perimetro a ser regularizado. O cadastro social
consiste na identificacdo das moradias e das pessoas residentes ja re-
lacionado a defini¢do do desenho do lote (individual ou condominial),
com a escolha de uma pessoa responsavel pela unidade imobiliaria.
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Projeto e obras de infraestrutura, servigos e
equipamentos publicos: obras de urbanizagao

Em areas regulares ou irregulares, com melhores ou piores condigdes
de moradia, a provisdo adequada de infraestrutura, servicos e equipa-
mentos publicos para a populagdo moradora das areas demarcadas
como ZEIS é fundamental para reduzir desigualdades e caminhar em
direcdo a uma cidade com moradia adequada para todas e todos. O
municipio deve analisar se as pessoas moradotas das areas possuem
acesso, por exemplo, a energia elétrica, coleta de lixo, saneamento,
manutengdo, limpeza e zeladoria das areas publicas, vagas em creche,
unidade de sadde proxima, transporte coletivo, locais para compras
do dia a dia. Quanto a equipamentos publicos, usos ndo residenciais
e aspectos relativos a mobilidade, é importante que sejam identifi-
cadas, por exemplo, as distancias e os déficits das areas demarcadas
como ZEIS em relagdao aos sistemas de estruturagdo urbana, como o
de equipamentos publicos, de centralidades e de mobilidade, e, a par-
tir das deficiéncias encontradas, devem ser realizadas a¢des e obras
para promover a inclusdo das ZEIS no atendimento de cada um desses
sistemas. Mas ha outras agées necessarias para tal inclusdao, como co-
brar das concessionarias de servigos publicos a incorporagdo de tais
areas em seus contratos, demandar que departamentos s publicos as
incluam em suas escalas de trabalho, entre outras. Com informagdes
basicas dos levantamentos, as equipes gestoras podem dar andamen-
to aos processos de contratagdo de projeto e execucdo das obras de
urbanizagdo, seguindo os procedimentos vigentes na prefeitura.

De acordo com a ONU, MORADIA ADEQUADA nio se restringe apenas a estru-
tura fisica do local de residéncia mas também as condi¢bes de vida e as relagoes
sociais e econdmicas associadas a ocupagdo daquele espaco (United Nations, 1991).

Acdes e politicas de regularizagdo fundiaria

Consiste na execucdo do procedimento completo de Reurb-S (ver
Ferramentas Complementares de Regularizagdo Fundiaria), de acor-
do com a Lei Federal n. 13.465/17. Em linhas gerais, a primeira etapa
de Reurb-S envolve trabalho social, cadastramento dos ocupantes,
levantamentos urbanisticos e juridicos; em seguida, a elaboragao
de plano urbanistico e a atuacgao juridica para definicdo dos perime-
tros de regularizagdo a partir das matriculas, gerando um cronogra-
ma para as obras de reurbanizagao e regularizagdo. O terceiro passo
é a elaboragao de Termos de Ajustamento de Conduta ou Termos de
Compromisso (com pessoas proprietarias e com concessionarias de
servicos de infraestrutura). Apos esse processo, é emitida uma Certi-
ddo de Regularizagdo Fundiaria (CRF). Com essa certiddo em maos, é
possivel fazer o registro do titulo no Cartério de Registro de Iméveis.
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Monitoramento da implementagao do instrumento
e da politica habitacional

Para além de um balango da aplicagao de recursos em ZEIS, do nime-
ro de regularizagdes fundiarias realizadas ou da quantidade de unida-
des habitacionais construidas, é interessante que o municipio avance
para a avaliagdo e o monitoramento do atendimento habitacional.
Para que a utilizagdo do instrumento seja aperfeicoada ou corrigida,
devem ser respondidas nesse processo perguntas como: se as obras
e investimentos contribuiram para melhoria das condi¢ées de mora-
dia no municipio e/ou se geraram impactos socioambientais, quais
grupos sociais e faixas de renda tiveram acesso a habitagdo, entre
outras. A atualizagdo periédica do cadastro da demanda habitacional
também é uma importante ferramenta de monitoramento. Esse con-
junto de informagdes deve ser sempre de facil acesso pela sociedade,
garantindo a transparéncia dos processos, e pode auxiliar em caso de
revisdo do Plano Diretor.

Em municipios de médio e grande portes com boa capacidade de gestao, tam-
bém é interessante que sejam monitoradas as areas de ZEIS de propriedade
privada. Demarca-las como sujeitas ao Direito de Preempcdo possibilita que o
poder publico tenha prioridade em sua aquisi¢do. Além disso, tais areas podem
ser objeto de Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo Compulséria (PEUC), caso
estejam vazias ou subutilizadas.

Para aferir a qualidade socioambiental urbana e da moradia (taxas
de incremento da densidade populacional, indices de cobertura dos
servigcos urbanos e sociais, indicadores relativos aos Objetivos do De-
senvolvimento Sustentavel - ODS, entre outros), o0 municipio pode
utilizar variaveis e indicadores que estejam em consonancia com os
objetivos tracados pelo Plano Diretor. No caso da politica habitacio-
nal, tanto os conselhos quanto o trabalho social junto aos morado-
res de dreas demarcadas como ZEIS em Areas Ocupadas constituem
uma etapa fundamental que vai desde a leitura técnica e social das
areas até o acompanhamento e auxilio apds o atendimento. Por esse
motivo, além de o trabalho social ser um importante meio de comuni-
cagdo entre populacgdo e poder publico, também é fundamental para
corrigir distor¢cdes e mau uso do instrumento.
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63. Ver Quadrode
Defini¢des da funcao social

da propriedade.

ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL (ZEIS)
EM AREAS OCUPADAS CONSOLIDADAS

O QUE E?

Algumas situacdes que podem ser demarcadas como ZEIS em Areas
Ocupadas e Consolidadas sdao os conjuntos habitacionais, os lotea-
mentos populares, os corticos e as ocupac¢des em edificios abandona-
dos.

Geralmente, essas ZEIS estdo em areas com maior acesso a servigos, equipa-
mentos e trabalho, ou seja, bem localizadas, o que é melhor para a populagdo
moradora e também para o investimento do poder publico, além de evitar a
expansdo urbana.

PARA QUE SERVE?

» Contribuir para a permanéncia da populacdo em sua moradia e
para a seguranca das pessoas contra remogdes e expulsdes resul-
tantes de processos de reintegracdo de posse de imédveis que ndo
estejam cumprindo a fungao social da propriedade®.

» Introduzir mecanismos de participagao direta da populagdo mo-
radora no processo de definigdo dos investimentos publicos para
a melhoria e adequacao das edificagdes, bem como na definicdo
da necessidade de provisdo de novas unidades habitacionais.

» Articular programas habitacionais que promovam a melhoria das
condicdes de habitabilidade da populagao residente.

]
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Estratégias relacionadas

sentamentos para urbaniza¢do ou em situagdes de risco a vida.

areas centrais ou dotadas de infraestrutura.

Incentivar o uso habitacional nas areas com concentragdo de empregos.

articulada ao desenvolvimento econémico e urbano local.

ocasional (casas de veraneio).

COMO IMPLEMENTAR

COMO SE PREPARAR PARA UTILIZAR O INSTRUMENTO
[dados, informagdes e analises]

>

Identificagao da demanda por habitagao de interesse social: é
importante que o municipio crie e/ou atualize mecanismos de ca-
dastro das ocupagdes de baixa renda existentes, com sua localiza-
¢do, perfil de habitantes, padrdo de ocupagdo e precariedade das
moradias, como adensamento excessivo e 6nus com aluguel. Além
de essa listagem ou cadastro identificar quantitativamente a de-
manda existente, é importante que inclua dados qualitativos sobre
o quadro habitacional, como faixas de renda familiar com menor
acesso a moradia, caracteristicas e tipologias construtivas das ha-
bitacdes de baixa renda. E importante ter uma estimativa das ne-
cessidades de remogdo nos processos de urbanizagdo, de forma a
prever ZEIS de Areas Vazias passiveis de receber essa demanda. Se
0 municipio ndo tiver sua demanda identificada, pode usar como
ponto de partida a estimativa quantitativa elaborada pela Funda-
¢do Jodo Pinheiro ou partir de cadastros de programas sociais ou
de equipamentos publicos, como o programa Satde da Familia.

Levantamento de caracteristicas da moradia de baixa renda
existente: devem ser feitos levantamentos técnicos e sociais,
como mapas e descri¢cdes das areas ocupadas por habitacdo de
baixa renda, com variagdes da renda familiar, densidade popula-
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Avaliar os assentamentos precarios existentes e qualifica-los, priorizando a intervengao em as-

Garantir a permanéncia da populagdo de baixa renda e melhorar as condi¢des habitacionais em

Garantir a presenca de usos compativeis com a preservagao e a dinamizagao das areas histdricas.

Promover a regularizacdo e o fortalecimento das atividades econémicas existentes de forma

Estimular usos permanentes e servigos de hospedagem em detrimento dos domicilios de uso

821




822

cional e construtiva, situagdo fundiaria (para identificar neces-
sidade de regularizagdo) e tipo de propriedade (publica, privada,
coletiva, individual) da terra ou imdvel onde estdo localizadas as
ocupagoes, entre outros.

Uma politica habitacional de interesse social deve ser diversificada para aten-
der as diferentes demandas. Isso significa ter varios programas e varios mode-
los de acesso a habitacdo e tempos de permanéncia (financiamento, producao
de unidades, regularizagdo fundiaria plena, melhorias habitacionais, locagéo,
acolhimentos temporarios, moradia terapéutica, entre outras) e também varie-
dades tipoldgicas (nimero de dormitdrios, tamanho das unidades, relagdo com
usos ndo residenciais, evitando grandes areas monofuncionais, entre outros).
Por exemplo, a ZEIS deve ser articulada a outras caracteristicas socioterrito-
riais, a fim de garantir a permanéncia de povos e comunidades tradicionais.

A participagdo da populagdo moradora e o trabalho de campo para o levanta-
mento das caracteristicas dessas areas é fundamental. Ambos colaboram nao
apenas para o material informativo sobre as condi¢des atuais das areas, mas
também para a organizagdo de objetivos e prioridades da gestdo.

O que deve ser regulamentado no Plano Diretor

E altamente recomendavel que a ZEIS seja regulamentada no Plano
Diretor, para que seja autoaplicavel. Para regulamentar a ZEIS, é pre-
ciso que o Plano Diretor estabeleca:

» Defini¢ao da funcdo social da propriedade

» Diretrizes, objetivos e metas para a Habitagao de Interesse So-
cial (HIS) no municipio: estabelecer, de acordo com a realidade
municipal, quais sdo os objetivos relativos a HIS, para garantir o
acesso a terra e moradia adequada para a populagdo.

Como para as demais politicas de desenvolvimento urbano, é fundamental que a
populagdo participe ativamente das leituras urbanas e das decisdes sobre os ob-
jetivos da politica municipal de habitagdo. O envolvimento dos futuros atendidos
é umimportante apoio em caso de disputas de interesses, além de contribuir para
o direcionamento adequado das ag¢des publicas e privadas.
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» Definigao da HIS: incluindo a definicdo da faixa de renda da po-
pulagdo que a habitara e de critérios de priorizagao por grupo
social, caracteristicas de tipologias habitacionais existentes ou
a serem construidas, valor maximo do imével ou outros parame-
tros relevantes.

CRITERIOS DE PRIORIZAGAO POR GRUPO SOCIAL

Estabelecerdo, por exemplo, politicas afirmativas relacionadas a provisdao de mo-
radia e a seguranca da populacdo. Identificar no municipio quais sdo os grupos
mais vulnerdveis e com menor acesso a moradia permite que sejam priorizados
pela politica habitacional, contribuindo para a reducdo da desigualdade. Por
exemplo, mulheres negras e com filhos, habitantes de areas identificadas como
estando em situacdo de risco (ou seja, que necessitem de intervengdes para qua-
lificagdo da seguranca), idosos, populagdo de rua e pessoas transexuais sofrem
de maneira mais direta e potente os efeitos da falta de moradia adequada.

» Defini¢ao sobre o que é considerado baixa renda: preferencial-
mente com critério associado a salarios minimos em vez de valo-
res fixos. Defini¢cdes relativas ao que se considera precariedade
habitacional também sdo importantes.

A classificacdo do que é baixa renda é uma prerrogativa municipal, e essa cate-
goria é fundamental para poder utilizar e enquadrar determinadas areas para re-
gulariza¢do fundidria, por meio dos procedimentos de Reurb de interesse social
(Reurb-S — para saber mais, veja as ferramentas complementares de regulariza-
cdo fundiaria), bem como para enquadramento da demanda no caso de producao
de novas moradias nessas ZEIS.

» Definicao dos critérios para demarcagao de ZEIS em Edifica-
¢oes ou Conjuntos Ocupados: sdo parametros que cada munici-
pio deve estabelecer de acordo com sua prépria realidade. Podem
ser usados critérios como concentragao de populagdo de baixa
renda e precariedade habitacional, caracteristicas construtivas
das habitagGes (corticos, ocupagdes de moradia), densidade po-
pulacional e construtiva, existéncia de imoveis vagos passiveis de
transformacdo em HIS, dentro outros.

A ZEIS é um instrumento que deve indicar prioridades de atuacdo da politica
habitacional, para garantir o acesso a terra e moradia digna para a populagao,
comegando por aquela mais vulneravel. Assim, é importante que cada munici-
pio identifique seu préprio quadro de necessidades habitacionais e evite a de-
marcagdo indiscriminada de ZEIS.

» Demarcagio em mapa dos perimetros das ZEIS em Areas Ocu-
padas Consolidadas: é importante que o mesmo mapa contenha
todos os outros tipos de ZEIS, caso existam, para a compreensao
geral das ZEIS no territério.
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» Definicao dos critérios de uso e ocupacao do solo nas ZEIS em
Edificagoes ou Conjuntos Ocupados: estabelecer pardametros
como percentual minimo de HIS nas ZEIS, dimensdes minimas do
lote, taxa de ocupagdo minima e maxima do lote, coeficientes de
aproveitamento (minimo, basico e maximo), usos ndo residenciais
permitidos ou incentivados, taxa de permeabilidade, gabarito, entre
outros.

As Areas Ocupadas Consolidadas frequentemente possuem formas especificas
de uso e ocupagao, e os parametros devem ser estabelecidos para garantir a per-
manéncia e a seguranca da populagdo no local, com melhoria geral da qualidade
urbana e da seguranga das edificagdes.

E fundamental que iméveis sem uso ou pouco utilizados em 4reas bem infraes-
truturadas sejam pensados para HIS. Por isso, demarcé-los como ZEIS ao mesmo
tempo que sdo objeto do processo de Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagdo Com-
pulsérios (PEUC) é uma forma de articular instrumentos para a provisdo de moradia.

» Articulagdo com outros instrumentos para viabiliza¢ao e finan-
ciamento das a¢oes em ZEIS em Edificagdes ou Conjuntos Ocu-
pados: a demarcagdo das areas de ZEIS é importante, mas ndo
suficiente para a garantia da permanéncia da populagdo no local
e a melhoria de suas condi¢ées de moradia. A articulagao da de-
marcagao desse tipo de ZEIS com a incidéncia de PEUC e Direito
de Preempgdo é um meio de o poder publico assumir as proprie-
dades para, entdo, determinar como elas podem ser adquiridas
e/ou locadas pelas pessoas residentes. As formas de propriedade
coletiva e de aluguel social também sdao meios importantes para
diversificar o acesso a moradia, bem como a utilizacdo da Con-
cessao de Uso Especial para Fins de Moradia, inclusive coletiva
(ferramentas complementares de Regularizagdo Fundiaria) ou
do Instituto do Abandono. A Assisténcia Técnica e Juridica Gra-
tuita para Populagdo de Baixa Renda é um importante meio de
planejar e projetar as acdes em Areas Ocupadas Consolidadas. Os
recursos direcionados para fundos municipais voltados ao desen-
volvimento urbano e a habitagdo (obtidos com o pagamento de
Outorga Onerosa, IPTU progressivo, IPTU e outros tributos mu-
nicipais) podem e devem ser direcionados para viabilizar agdes
em ZEIS. Também é fundamental que as leis orgamentarias mu-
nicipais prevejam dotagdes especificas para essa finalidade e que
sejam buscados recursos em programas especificos, como os de
reabilitacdo de areas centrais ou de utilizagdo de sitios historicos
protegidos.
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» Demarcacao das ZEIS e defini¢ao de suas categorias: demarca-
¢ao, em mapa Unico, de todos os perimetros de ZEIS no municipio.
Para cada tipo de ZEIS, pode ser importante estabelecer subca-
tegorias para lidar com variadas condic¢des socioterritoriais, tipo-
légicas e/ou de estrutura fundiaria. Por isso, a regulamentagdo
de ZEIS deve descrever as caracteristicas e a destinagdo prevista
para cada categoria.

O que depende da aprovacdo de lei(s) especifica(s)

Para a utilizagao de ZEIS, ndo ha obrigatoriedade de aprovagao de lei
especifica, mas o instrumento pode ser regulamentado dessa forma.
Recomenda-se que sua regulamentacao seja feita no Plano Diretor,
para que seja autoaplicavel, mas, se esse instrumento estiver apenas
previsto no Plano Diretor, é importante que:

» O Plano Diretor aponte o prazo para elaboracdo e aprovagao da
legislagdo posterior de ZEIS.

» A novaregulamentagao ndo crie contradigdes entre ZEIS e para-
metros de controle do uso e ocupagdo do solo, por exemplo, apon-
tando claramente a prevaléncia dos parametros de ZEIS sobre os
anteriormente definidos.

» Aelaboragdo e a aprovacao da lei especifica sejam feitas em pro-
cesso participativo amplo, transparente e democratico.

Além dos aspectos de gestdo comuns a todos os tipos de ZEIS, a atua-
¢do cotidiana nas ZEIS em Edificagdes ou Conjuntos Ocupados é di-
ferente no caso daquelas identificadas para regularizagao fundiaria e
no das que devem prever apenas outras a¢des a fim de melhorar suas
condigdes habitacionais. Por exemplo, programas que podem dire-
cionados para melhorias e adequagdes na unidade, enquanto alguns
conjuntos habitacionais - até mesmo quando possuem casas ou apar-
tamentos com boa qualidade construtiva - devem ser regularizados,
além de prever melhorias nas edificagdes ou areas urbanas préximas.
Apés a demarcacdo das ZEIS de Areas Ocupadas Consolidadas, é im-
portante desenvolver nesses territdrios:

Formacdo de equipe técnica multidisciplinar

E importante que haja pelo menos um(a) profissional das areas de
arquitetura e urbanismo, direito e assisténcia social trabalhando em
conjunto para conduzir a gestao das ZEIS no dia a dia da administra-
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¢do publica. Além de pessoas dessas trés areas, uma diversidade de
profissionais podem contribuir para a realizagdo de agdes em ZEIS, por
exemplo profissionais das areas de educacgdo, geografia, engenharia,
econiomia, sadde e ecologia. . Além disso, a Assisténcia Técnica e Juri-
dica Gratuita para Populacdo de Baixa Renda é um importante meio de
planejar e projetar as acdes em ZEIS. A equipe técnica disponivel deve
ser proporcional a demanda existente. Os trés tipos de perfis técnicos
mencionados acima podem estruturar a proposta municipal de efetiva-
cdo de ZEIS, mas ndo serdo suficientes para a adequada execucdo dos
projetos e agdes.

Defini¢do de ZEIS prioritarias (hierarquizagao)

Em vista da escassez de recursos diante do grande desafio, assim
como da precariedade existente na maior parte das cidades, é im-
portante estabelecer critérios para ordenar o atendimento/atuagao
publica nas areas demarcadas como ZEIS, buscando atender priorita-
riamente aquelas mais vulneraveis.

Gestdo democratica das areas por meio de
conselhos gestores

A partir da definicdo das areas prioritarias para fins de intervencao, é
preciso avangar na construgdo de espagos de participagao da popu-
lagdo moradora nas agdes subsequentes. Ha varios mecanismos im-
portantes para garantir a gestdo democratica dos instrumentos da
politica urbana, inclusive de ZEIS. Mas, nessas areas, uma forma im-
portante de articular a participagdo e as decisdes populares a respei-
to dos territérios demarcados como ZEIS é a formacao de conselhos
gestores deliberativos, principalmente no caso das 4reas ocupadas. E
interessante que ja sejam incluidas no Plano Diretor as caracteristi-
cas relativas a forma de regulamentagao, as principais atribuigdes e a
composi¢ao dos conselhos gestores. Os conselhos devem ser espagos
de discussdo das possibilidades de intervengao e melhoria nas areas,
além de construir projetos e alternativas pautados pelas necessida-
des especificas das pessoas residentes (atuais ou futuras) da area.

Acdes e politicas de regularizagdo fundiaria

Consiste na execugdo do procedimento completo de Reurb-S, de acor-
do com a Lei Federal n. 13.465/17. Em linhas gerais, a primeira etapa
de Reurb-S envolve trabalho social, formagdo de um acompanhamen-
to pela populagdo, levantamentos urbanisticos e juridicos e, em se-
guida, a elaboragao de plano urbanistico (ou projeto da edificagao) e
a atuacdo juridica para definicdo dos perimetros de regularizagdo a
partir das matriculas, gerando um cronograma para as obras de reur-
banizagdo e regularizagdo. O terceiro passo é a elaboragdo de Termos
de Ajustamento de Conduta ou Termos de Compromisso (com pes-
soas proprietarias e com concessionarias de servicos de infraestrutu-
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ra) que indiquem a modalidade de atendimento. Apés esse processo,
é emitida uma Certidao de Regularizacdo Fundiaria (CRF). Com esta
certiddo em mados é possivel fazer o registro do titulo no Cartério de
Registro de Imdveis.

A NECESSIDADE DE REGULARIZAR ndo exclui a possibilidade de realizar ou-
tras intervengdes voltadas a melhoria urbana e das condigdes de moradia, logo, po-
dem ser feitas agdes simultaneas e de acordo com as ZEIS prioritarias identificadas
no Plano Diretor. Veja também ferramentas complementares de Regularizacdo Fun-
didria.

Formas de inclusao real dos territorios demarcados como
ZEIS na provisao de servigos e equipamentos publicos

Nas areas consolidadas, a infraestrutura basica ja deve ser adequada;
no entanto, é importante garantir que sejam contemplados servicos e
equipamentos publicos para a populagdo moradora das areas demar-
cadas como ZEIS, de forma a reduzir desigualdades e caminhar em di-
recdo a uma cidade com moradia adequada para todas e todos.

» Deacordo coma ONU, MORADIA ADEQUADA nio se restringe apenas a estru-
= turafisica do local de residéncia, mas também as condi¢des de vida e as relagdes
E sociais e econdmicas associadas a ocupagdo daquele espago (United Nations, 1991).

Adequacao das moradias existentes e provisao de novas
moradias em ZEIS consolidadas

Nas areas consolidadas, diante da precariedade habitacional, é possi-
vel que sejam realizadas reformas ou construcao de novas moradias. Os
projetos previstos devem seguir os parametros especificos de ZEIS ou
HIS previstos na lei e seguir os procedimentos ordinarios de aprovagao.

Monitoramento da implementagao do instrumento e
da politica habitacional

Para além de um balango da aplicagao de recursos em ZEIS, do nime-
ro de regularizagdes fundiarias realizadas ou da quantidade de unida-
des habitacionais construidas, é interessante que o municipio avance
para a avaliagdo e o monitoramento do atendimento habitacional.
Para que a utilizagdo do instrumento seja aperfeicoada ou corrigida,
devem ser respondidas nesse processo perguntas como: se as obras
e investimentos contribuiram para melhoria das condi¢ées de mora-
dia no municipio e/ou se geraram impactos socioambientais, quais
grupos sociais e faixas de renda tiveram acesso a habitagdo, entre
outras. A atualizagdo periédica do cadastro da demanda habitacional
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também é uma importante ferramenta de monitoramento. Esse con-
junto de informagdes deve ser sempre de facil acesso pela sociedade,
garantindo transparéncia dos processos, e pode auxiliar em caso de
revisao do Plano Diretor.

Demarcar como sujeitas ao Direito de Preempcdo possibilita que o poder pabli-
co tenha prioridade em sua aquisicdo, além de dar acesso aos precos praticados
pelo mercado no municipio. Além disso, tais areas podem ser objeto de Parce-
lamento, Edificacdo ou Utilizagdo Compulséria (PEUC), caso estejam vazias ou
subutilizadas.

Para aferir a qualidade socioambiental urbana e da moradia (taxas de
incremento da densidade populacional, indices de cobertura dos ser-
vicos urbanos e sociais, indicadores relativos aos Objetivos do Desen-
volvimento Sustentavel - ODS, entre outros), o municipio pode utilizar
variaveis e indicadores que estejam em consonancia com os objetivos
tracados pelo Plano Diretor. No caso da politica habitacional, tanto os
conselhos quanto o trabalho social junto aos habitantes de areas de-
marcadas como ZEIS em Areas Ocupadas Consolidadas e junto a po-
pulacdo selecionada para atendimento habitacional (ou ja aten- dida)
constituem uma etapa fundamental que vai desde a leitura técnica e
social das areas até o acompanhamento e auxilio ap6s o atendimento.
Por esse motivo, além de o trabalho social ser um importante meio de
comunicagdo entre populagdo e poder publico, também é fundamen-
tal para corrigir distor¢des e mau uso do instrumento.
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ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL (ZEIS)
EM AREAS VAZIAS

A Zona Especiais de Interesse Social (ZEIS) em Areas Vazias diz res-
peito a porgdes ndo edificadas ou mal aproveitadas do territério, que
podem ser destinadas a construcdo de Habitagdes de Interesse So-
cial (HIS).

Antes de seguir adiante na leitura sobre ZEIS em Areas Vazias, é im-
portante ver o contetdo sobre ZEIS.

» Assegurar a destinagdo de terras bem localizadas e com infraes-
trutura para os mais pobres, criando uma reserva de mercado de
terras para HIS.

» Ampliar a oferta de terras urbanizadas e bem localizadas para as
parcelas de baixa renda da populagdo.

» Regular o mercado de terras urbanas, reduzindo o prego dos ter-
renos.

» Aumentar a capacidade de negociagao da prefeitura com pessoas
ou empresas proprietarias de terras bem localizadas, onde o mer-
cado tem maior interesse imobiliario.

As ZEIS em Areas Vazias devem estar prioritariamente nas &reas urbanas con-
solidadas e dotadas de infraestrutura. Essas areas podem ser previstas em
areas de expansdo urbana apenas em caso de inexisténcia de glebas ou iméveis
vazios e subutilizados; ndo devem ser demarcadas ZEIS em areas distantes ou
desconectadas da cidade existente.
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Estratégias relacionadas

Avaliar os assentamentos precdrios existentes e qualifica-los, priorizando a intervengdo em as-
sentamentos para urbanizagdo ou em situagdes de risco a vida.

Reservar terra para produgdo de habitagdo de interesse social (HIS).

Garantir a permanéncia da populagdo de baixa renda e melhorar as condi¢des habitacionais em
areas centrais ou dotadas de infraestrutura.

Garantir ocupagdo urbana adequada em situagdes de risco e reserva de terras com infraestrutu-

ra para reassentamento.

Delimitar &reas aptas a ocupagdo para expansdo urbana nas areas de transicdo urbano-rural e

garantir a recuperagdo da valorizagdo da terra rural para urbana.

Promover a ocupacdo de vazios urbanos de forma articulada ao desenvolvimento urbano.
Constituir banco de terras publicas.

Incentivar o uso habitacional nas dreas com concentragdo de empregos.

Garantir a presenca de usos compativeis com a preservagao e a dinamizagao das areas histéricas.

Promover a regularizagdo e o fortalecimento das atividades econdmicas existentes de forma
articulada ao desenvolvimento econémico e urbano local.

Promover a recuperacao e a preservagdo das areas ambientais degradadas.

Estimular usos permanentes e servigos de hospedagem para diminuir o uso ocasional de domi-
cilios (casas de veraneio).

» lIdentificagdo da demanda por habitacao de interesse social:
é importante que o municipio crie e/ou atualize mecanismos de
cadastro da demanda existente (déficit habitacional) e de calculo
da estimativa de novos habitantes prevista para o periodo de du-
racdo do Plano Diretor (geralmente dez anos). Tal base de dados
atualizada servird como referéncia para planejar a quantidade de
habitacdes necessarias e, consequentemente, a efetiva deman-
da por ZEIS de Areas Vazias. Além de essa listagem ou cadastro
identificar quantitativamente a demanda existente, é importante
que inclua dados qualitativos sobre o quadro habitacional, como
faixas de renda familiar com menor acesso a moradia, caracte-
risticas e tipologias construtivas das habita¢des de baixa renda.
Assim é possivel direcionar area vazias identificadas, bem como
recursos e instrumentos, de forma especifica para certas faixas
de renda, faixas etdrias, tipologias construtivas, povos e comuni-
dades tradicionais, areas ambientalmente frageis, populagdo em
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situacdo de rua, entre outros casos. Se o municipio ndo tiver sua
demandaidentificada, pode usar como ponto de partida a estima-
tiva quantitativa elaborada pela Fundagao Jodo Pinheiro ou par-
tir de cadastros de programas sociais ou equipamentos publicos,
como o programa Saude da Familia.

De acordo com a Politica Nacional para Inclusio Social da POPULAGAO EM
SITUACZ\O DE RUA, esse grupo é a parcela da populagdo que usa as ruas
como lugar principal de sobrevivéncia e tem o espago publico como local para
estabelecimento de relagdes privadas.

Uma politica habitacional de interesse social deve ser diversificada para aten-
der as diferentes demandas. Isso significa ter varios programas e varios mode-
los de acesso a habitagdo e tempos de permanéncia (financiamento, producao
de unidades, regularizagdo fundiaria plena, melhorias habitacionais, locagao,
acolhimentos temporarios, moradia terapéutica, entre outras) e também varie-
dades tipoldgicas (nimero de dormitérios, tamanho das unidades, relagdo com
usos ndo residenciais, evitando grandes areas monofuncionais, entre outros).
Por exemplo, a ZEIS deve ser articulada a outras caracteristicas socioterrito-
riais a fim de garantir a permanéncia de povos e comunidades tradicionais. Ja
as necessidades habitacionais da populagdo de rua sio diferentes e raramente
sdo enderecgadas nas politicas de habitagdo municipais. Para esse grupo, a re-
lacdo entre moradia e assisténcia social e de saide é muito importante, o que
tem levado a iniciativas pautadas por locagdo social, criagdo de moradias tera-
péuticas e em associagdo a usos ndo residenciais ou atividades de reinsercdo
social dessas pessoas.

» Levantamento de caracteristicas da moradia de baixa renda
existente: cada territério possui formas diferentes de moradia
em fungao das caracteristicas sociais e culturais vigentes. Devem
ser feitos levantamentos das tipologias usualmente produzidas
ou desejadas para a moradia de baixa renda, de forma que os pa-
rdmetros propostos para as ZEIS de Areas Vazias sejam compati-
veis com essa demanda.

A classificacdo do que é baixa renda é uma prerrogativa municipal, e essa cate-
goria é fundamental para poder utilizar e enquadrar a demanda que serd aten-
dida dentro das ZEIS de Areas Vazias.

» Levantamento dos vazios existentes: elaborar mapeamento e/
ou cadastro dos vazios no municipio e, caso ja exista, atualiza-lo.
Informagdes como area total dos imoveis, uso atual, restricdes a
urbanizagao, propriedade publica ou privada do imdvel, dividas
de IPTU, entre outras, podem auxiliar na definicdo das formas de
utilizagdo futura desses vazios.
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» Identificagdo dos vazios aptos para habitagdo: dentre os vazios >
existentes, identificar aqueles que sdo bem localizados em areas
infraestruturadas do municipio, que ndo cumprem a fungdo so-
cial da propriedade e que ndo possuem restri¢cdes a urbanizagao,
como ambientais, de riscos geotécnicos, entre outras.

O que deve ser regulamentado no Plano Diretor

E altamente recomendavel que a ZEIS seja regulamentada no Pla-

no Diretor, para que seja autoaplicavel. No entanto, ndo é conteldo

obrigatério do Plano Diretor e pode, portanto, ser regulamentada por

meio de lei especifica aprovada na Camara Municipal. Para regula- >
mentar as ZEIS, é preciso que o Plano Diretor estabeleca:

» Defini¢ao da funcao social da propriedade

» Diretrizes, objetivos e metas para a Habitacao de Interesse So- >
cial (HIS) no municipio: estabelecer, de acordo com a realidade
municipal, quais sdo os objetivos relativos a HIS, para garantir o
acesso a terra e moradia adequada para a populagao.

Como para as demais politicas de desenvolvimento urbano, é fundamental que a
populagdo participe ativamente das leituras urbanas e das decisdes sobre os ob-
jetivos da politica municipal de habitagdo. O envolvimento dos futuros atendidos
é um importante apoio em caso de disputas de interesses, além de contribuir para
o direcionamento adequado das ag¢des publicas e privadas.

» Definigao da HIS: incluindo a defini¢do da faixa de renda da popula-
¢do que estard incluida nos programas e critérios de priorizagao por
grupo social, caracteristicas de tipologias habitacionais existentes ou
a serem construidas, valor maximo do imével ou outros parametros
relevantes.

CRITERIOS DE PRIORIZAGAO POR GRUPO SOCIAL

Estabelecerdo, por exemplo, politicas afirmativas relacionadas a provisdo de

moradia e a seguranga da populagdo. Identificar no municipio quais sdo os gru-
pos mais vulneraveis e com menor acesso a moradia permite que sejam prioriza-
dos pela politica habitacional, contribuindo para a redugdo da desigualdade. Por
exemplo, mulheres negras e com filhos, habitantes de areas identificadas como

estando em situac&o de risco (ou seja, que necessitem de intervencdes para qua-
lificagdo da seguranga), idosos, populagdo de rua e pessoas transexuais sofrem

de maneira mais direta e potente os efeitos da falta de moradia adequada.

Definicao sobre o que é considerado baixa renda: preferen-
cialmente com critério associado a salarios minimos em vez de
valores fixos. Defini¢des relativas ao que se considera precarie-
dade habitacional também sdo importantes.

Defini¢do dos critérios para demarcagio de ZEIS em Areas
Vazias: sdo parametros que cada municipio deve estabelecer de
acordo com sua propria realidade e demanda existente. Podem
ser usados parametros como area do terreno ou imével vazio/
subutilizado, localizagdo no municipio, presenca ou proximidade
de infraestrutura, entre outros necessarios para identificar e/ou
mapear as terras bem localizadas e infraestruturadas que inte-
ressam a producdo de habitagdo para a populagao de baixa renda.

Demarcagio em mapa dos perimetros das ZEIS em Areas Va-
zias: importante que o mesmo mapa contenha todos os outros
tipos de ZEIS, caso existam, para a compreensdo geral das ZEIS
no territério.

Defini¢do dos critérios de uso e ocupagao do solo nas ZEIS em
Areas Vazias: estabelecer pardmetros como percentual minimo
de HIS nas ZEIS, dimensdes minimas do lote, taxa de ocupacgao
minima e maxima do lote, coeficientes de aproveitamento (mi-
nimo, basico e maximo), usos nao residenciais permitidos ou in-
centivados, taxa de permeabilidade, gabarito, diretrizes para o
espago publico, entre outros.

Articulagdao com instrumentos para viabilizacdo e financia-
mento das agdes em ZEIS em Areas Vazias: a demarcacio das
areas de ZEIS é importante, mas ndo suficiente para a produ-
¢do de moradia de interesse social. Por exemplo, a articulagdo
da demarcacdo desse tipo de ZEIS com a incidéncia de Parcela-
mento, Edificacdo ou Utilizagdo Compulséria (PEUC) e Direito de
Preempcdo é um meio de o poder publico assumir as proprieda-
des para, entdo, determinar formas de execugdo das unidades a
partir de programas habitacionais com recursos vinculados/pre-
vistos, mas o Consércio Imobilidrio também pode ser utilizado
para produzir HIS em parceria com o setor privado. Veja também
as problematicas dos temas Expansdo Urbana e Dindamica Imobi-

lidria. Os recursos direcionados para fundos municipais voltados
ao desenvolvimento urbano e a habitagdo (obtidos com o paga-
mento de Outorga Onerosa, IPTU progressivo, IPTU e outros tri-
butos municipais) podem e devem ser direcionados para viabilizar
acoes em ZEIS. Também é fundamental que as leis orgamentarias
municipais prevejam dotagdes especificas para essa finalidade e
que sejam buscados recursos em programas especificos.
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E importante que o municipio diversifique as formas de producio de HIS, para
atender mais adequadamente a demanda habitacional. A aplicacdo dos instru-
mentos urbanisticos podem prover terra que podera ser usada como contrapar-
tida paraa obtencdo de financiamentos habitacionais junto ao estado e a unido.

» Demarcagao das ZEIS e defini¢ao de suas categorias: demarca-
¢do, em mapa Unico, de todos os perimetros de ZEIS no municipio.
Para cada tipo de ZEIS pode ser importante estabelecer subcate-
gorias para lidar com variadas condig¢des socioterritoriais, tipo-
légicas e/ou de estrutura fundiaria. Por isso, a regulamentagdo
das ZEIS deve descrever as caracteristicas e a destinagdo prevista
para cada categoria.

O que depende da aprovacao de lei(s) especifica(s)
Recomenda-se que sua regulamentacao seja feita no Plano Diretor,

para que seja autoaplicavel, mas, se esse instrumento estiver apenas
previsto no Plano Diretor, é importante que:

» O Plano Diretor aponte o prazo para elaboragdo e aprovagdo da
legislacao posterior de ZEIS.

» A nova regulamentagao ndo crie contradi¢des entre ZEIS e para-
metros de controle do uso e ocupagao do solo, por exemplo, apon-
tando claramente a prevaléncia dos parametros de ZEIS sobre os
anteriormente definidos.

» Aelaboracdo e a aprovacdo da lei especifica sejam feitas em pro-
cesso participativo amplo, transparente e democratico.

Além dos aspectos de gestao comuns a todos os tipos de ZEIS, a atua-
cio cotidiana nas ZEIS em Areas Vazias pode ser encarada de forma
diferente para terrenos de propriedade publica e de propriedade pri-
vada. Apés a demarcacéo das ZEIS de Areas Vazias, é importante de-
senvolver nesses territorios:

Monitoramento dos iméveis demarcados como ZEIS
em areas vazias e da aplicagao de outros instrumentos s
obre essas propriedades

O municipio deve acompanhar e garantir que sejam aplicados outros
instrumentos que viabilizem o cumprimento da fungdo social da pro-
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priedade pelos imoéveis vazios, em propriedade privada como PEUC e
Direito de Preempcao. Além disso, é importante notar que areas pu-
blicas demarcadas como ZEIS podem estar entre as primeiras a rece-
ber obras para producao de moradia para populacdo de menor renda.

Producao de habitacao de interesse social nas ZEIS
em areas vazias

Além da busca por alternativas oferecidas em programas habitacio-
nais estaduais e federais, o municipio pode conduzir seus préprios
programas com recursos proprios e/ou com futuras pessoas mora-
doras do local (por exemplo, em modelo de mutirdo autogestionario).
Nesse caso, o municipio pode mobilizar alguns de seus setores técni-
cos para conduzir a selecdo da populagdo a ser beneficiada de acordo
com a modalidade de atendimento mais pertinente e o processo de
projeto e execucdo das moradias de acordo com as prioridades esta-
belecidas pelo Plano Diretor e com as necessidades dos selecionados.

Monitoramento da implementacao do instrumento e
da politica habitacional

Para além de um balango da aplicagdo de recursos em ZEIS, do
namero de regularizagdes fundidrias realizadas ou da quantidade
de unidades habitacionais construidas, é interessante que o muni-
cipio avance para a avaliagdo e o monitoramento do atendimento
habitacional. Para que a utilizagdo do instrumento seja aperfeicoa-
da ou corrigida, devem ser respondidas nesse processo perguntas
como: se as obras e investimentos contribuiram para melhoria das
condi¢des de moradia no municipio e/ou se geraram impactos so-
cioambientais, quais grupos sociais e faixas de renda tiveram aces-
so a habitagdo, entre outras. A atualizagao periédica do cadastro da
demanda habitacional também é uma importante ferramenta de
monitoramento. Esse conjunto de informacgdes deve ser sempre de
facil acesso pela sociedade, garantindo transparéncia dos proces-
sos, e pode auxiliar em caso de revisdao do Plano Diretor.

Demarcar areas de interesse a producdo de habitagdo como sujeitas ao Direito
de Preempcdo possibilita que o poder publico tenha prioridade em sua aquisicao,
além de dar acesso aos pregos praticados pelo mercado no municipio. Além disso,
tais areas podem ser objeto de PEUC, caso estejam vazias ou subutilizadas.

Para aferir a qualidade socioambiental urbana e da moradia (taxas
de incremento da densidade populacional, indices de cobertura
dos servigos urbanos e sociais, indicadores relativos aos Objetivos
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do Desenvolvimento Sustentavel - ODS, entre outros), o municipio
pode utilizar variaveis e indicadores que estejam em consonancia
com os objetivos tragados pelo Plano Diretor. No caso da politica
habitacional, tanto os conselhos quanto o trabalho social junto
aos moradores de areas demarcadas como ZEIS de Areas Vazias
e junto a populagdo selecionada para atendimento habitacional
constituem uma etapa fundamental que vai desde a leitura técnica
e social das areas até o acompanhamento e auxilio apés o atendi-
mento. Por esse motivo, além de o trabalho social ser um importan-
te meio de comunicagao entre populacdo e poder publico, também
é fundamental para corrigir distor¢des e mau uso do instrumento.
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O principal instrumento de regulagdo urbanistica e ambiental é o Zo-
neamento, que atualmente vem sendo definido no Plano Diretor. O
Zoneamento municipal deve tratar o territério do municipio em sua
totalidade e incorporar as limitagdes e restricdes ambientais defini-
das por legislacdo federal ou estadual existente. Também devem ser
incorporadas as questdes relativas a seguranca, a geologia, a morfolo-
gia (patrimdnio historico, volumetria e padrdo de parcelamento e de
ocupagdo do solo) e a infraestrutura instalada.

O Zoneamento define zonas em porgoes do territorio, atrelando para-
metros especificos de uso (tipos de atividades) e de ocupacdo (formas
de construgdo, isto é, os parametros que definem a morfologia), bus-
cando conduzir o municipio em dire¢dao ao desenvolvimento de acordo
com a visdo de futuro pactuada pela sociedade no Plano Diretor.

Existe um conjunto de leis urbanisticas que complementam o Pla-
no Diretor: a Lei de Uso e Ocupagdo do Solo (zoneamento), a Lei do
Parcelamento do Solo, o Cédigo de Obras e Edificagdes (COE) e o Co-
digo de Posturas. Juntas, formam um conjunto importante de instru-
mentais para a efetiva¢do da politica de desenvolvimento urbano. O
Conselho das Cidades (6rgdo do Ministério das Cidades) emitiu a Re-
solucdo n. 34 de 12 de julho de 2005, orientando que toda a legislagao
de uso e ocupagdo do solo - ou ao menos suas diretrizes gerais - seja
consolidada no Plano Diretor, seguindo o acertado entendimento de
que o Zoneamento é considerado parte integrante do Plano Diretor.
Apesar de extintos o Ministério e o Conselho da Cidade, as Resolugdes
editadas permanecem em vigor, uma vez que versam sobre a imple-
mentacao do Estatuto da Cidade (Lei n.10.257/2001).

O estabelecimento de parametros de uso e de ocupagao do solo é a ca-
racteristica técnica que define a permissdo ou inducdo de determina-
dos usos, tipologias e morfologias na cidade. E preciso lembrar que ndo
sdo apenas os aspectos técnicos das regula¢des de planejamento que
incidem na construcdo cotidiana da cidade, ja que existem no Brasil di-
versas formas de construgdo a margem das normativas de planejamen-
to urbano, inclusive aquelas que devem ser entendidas como parte das
respostas as condigdes de desigualdades econdmicas e sociais da socie-
dade brasileira, como as favelas e outras formas de ocupacgdo precéria.
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Embora seja comum a elaboragdo do Zoneamento e da Lei de Parcelamento
apenas apods a aprovacdo do Plano Diretor, todos podem ser feitos simulta-
neamente e até mesmo num Unico instrumento normativo. Os municipios de
pequeno e médio porte podem se beneficiar da elaboragdo conjunta de Plano
Diretor, ja prevendo, além do Zoneamento, os regramentos referentes ao uso,
a ocupacdo e ao parcelamento do solo, pois suas leituras técnicas e sociais in-
dividuais sdo complementares. Além disso, a elaboragdo conjunta torna mais
facil articular o Zoneamento aos instrumentos do Plano Diretor, pois simplifica
0 acesso e a legibilidade da regulagdo urbana e reduzem-se as chances de se-
rem elaboradas normativas incompativeis entre si. A elaboragdo de cada um
separadamente sé é recomendavel para os grandes municipios, nos quais as
complexidades e os conflitos do Zoneamento também sdo maiores.

Por este motivo, é importante que o Zoneamento seja concebido de
forma a aceitar a existéncia de formas de ocupacgao por vezes tidas
como desordenadas, a fim de que seja possivel atuar sobre as mesmas
de modo a qualifica-las e a ndo nega-las ou destrui-las.

Ou seja, é fundamental que o Zoneamento seja elaborado buscando
adequar-se em relacao a ocupacdo existente em cada area da cida-
de, o que significa estabelecer indices e coeficientes urbanisticos via-
veis (e ndo puramente ideais) para atingir os objetivos desejados para
a zona. E importante que o municipio compreenda de qual forma os
indices urbanisticos moldam a morfologia urbana resultante no lote.

Embora seja comum a elaboracdo de Zoneamento apenas para defi-
nicdo de parametros para as areas urbanas do municipio, é altamen-
te recomendavel que se avance na definicdo de parametros também
no perimetro rural, definindo zonas para as areas com usos rurais e
ambientais, restrigindo usos ndo desejados e, portanto, direcionan-
do a ocupacgao destas areas no municipio. Embora seja um sé instru-
mento, 0 Zoneamento para areas urbanas acarreta leituras e analises
diferentes das areas rurais e ambientais. Desta forma, dividimos o
zoneamento em duas partes nesse guia, a fim de contribuir para que
o municipio formule o zoneamento para todo o seu territério, consi-
derando as proprias especificidades. A seguir, apresentamos separa-
damente o Zoneamento para perimetro urbano e o Zoneamento para
perimetro rural.

E preciso lembrar que o Zoneamento também tem um caréater elitista e ex-
cludente que deve ser combatido, pois o instrumento tem sido amplamente
utilizado para garantir areas da cidade mais valorizadas e inacessiveis as po-
pulacdes de menores faixas de renda. O Zoneamento e os parametros de uso,
de ocupacdo e de parcelamento do solo muitas vezes sdo propostos para uma
cidade ideal e ndo para a cidade real. Ou seja, é muito importante que o Zo-
neamento favorecga a integracdo social e evite demarcar areas constituidas por
grupos e usos homogéneos.
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64. O Zoneamento

aqui tratado é também
conhecido como
Zoneamento Urbano, mas
ha outros tipos, como o
Zoneamento Ecolégico-
Econdmico e outros que
abordaremos na parte

do Zoneamento para
perimetro rural.

840

ZONEAMENTO NO PERIMETRO URBANO

O Zoneamento no perimetro urbano® define zonas em porgdes do
territorio com parametros especificos de uso (tipos de atividades) e
ocupacdo (formas de construcdo, isto é, parametros que definem a
morfologia), buscando conduzir o municipio em dire¢do ao desen-
volvimento urbano de acordo com a visdo de futuro pactuada pela
sociedade no Plano Diretor. O Zoneamento busca traduzir o tipo de
uso e de ocupagao existentes e desejados para cada zona em indices
urbanisticos, como taxas de ocupagao, coeficientes de aproveitamen-
to, areas computdaveis e nao computaveis, taxa de permeabilidade etc.

Os principais objetivos do Zoneamento no perimetro urbano sao:

» Estabelecer, por meio de indices urbanisticos, - relagdes entre a
morfologia (ocupagao) e as atividades (uso) internamente aos li-
mites dos lotes, sendo, assim, parcialmente responsavel por defi-
nir a morfologia urbana, ou seja, o conjunto de interagdes entre a
paisagem natural e a paisagem construida, entendida aqui como
asvolumetrias das edificagdes que determinam a forma da cidade.

» Promover o adensamento de areas especificas, direcionando o
desenvolvimento urbano para dreas com maior capacidade da
infraestrutura instalada, por meio de indices que favorecam o
adensamento de determinadas zonas, sempre respeitando as
caracteristicas socioambientais do territério.

A densidade construtiva expressa o total de metros quadrados construidos por
unidade de area no municipio, ou seja, a area total construida das edificagdes

dentro da poligonal da area, do assentamento ou do bairro. Usualmente, o pla-
nejamento urbano trabalha com nimero de metros quadrados (m?) por hecta-
re (isto é, a cada10.000 metros quadrados). O ADENSAMENTO construtivo é

o processo de aumentar a area total construida das edificagdes em uma mesma

unidade de 4rea do territério. Aumentar o adensamento construtivo ndo signi-
fica maior adensamento populacional (maior quantidade de pessoas morando

ou usando determinada 4rea). Dentro de limites pautados pela capacidade da

infraestrutura pablica e dos recursos naturais, 0 adensamento é desejavel para

o desenvolvimento urbano e ambiental sustentdvel, contribuindo para cidades

mais compactas, menores deslocamentos urbanos e melhor acessibilidade aos

equipamentos e servigos urbanos.
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As relagdes entre densidade construtiva e densidade demografica ou habitacio-
nal ndo sdo lineares ou constantes. Podemos ter altas densidades demograficas
com baixa densidade construtiva e altas densidades construtivas com baixas
densidades demograficas. Ou seja, considerando variaveis como o ndmero de
pessoas por habitacdo e o niUmero de habitagdes, o tamanho das habitacdes
(&rea construida), para um mesmo coeficiente de aproveitamento podemos ter
inimeras densidades liquidas, demograficas ou habitacionais, além de inime-
ras proporc¢des de area construida por habitante. A prépria percepcdo das den-
sidades pode ser enganosa. Por exemplo, uma regido muito verticalizada pode
apresentar baixas densidades demogréficas relativas, como Higienépolis, bairro
em Sdo Paulo com uma proporg¢do aproximada de 80 m2de 4rea construida por
habitante, enquanto uma regido pouco verticalizada pode apresentar altas den-
sidades demograficas - é o caso de Brasildndia, também um bairro em S&o Pau-
lo, com uma proporgao aproximada de 12 m? de 4rea construida por habitante.

» Promover ou restringir usos especificos, definindo as categorias
de usos permitidos, proibidos e incentivados em cada por¢do do
territério, considerando a importancia de evitar areas monofun-
cionais. Por exemplo:

> incentivar o uso misto;

> fomentar determinadas atividades econémicas;

> garantir areas para usos incompativeis com outras atividades
urbanas, como alguns tipos de uso industrial, poluidores e/ou
extrativistas, entre outros;

> promover usos mistos com reducdo de conflitos entre ativi-
dades, garantindo baixos niveis de incomodidade entre usos
vizinhos.

» Promover o uso e a ocupagao sustentdveis, incorporando parame-
tros, obrigacdes e indices pautados por uma visdo de futuro calca-
da narelagdo harmodnica entre o desenvolvimento social, urbano
e ambiental. Por exemplo:

> definir zonas que mesclam preservagdo ambiental e ativida-
des urbanas e/ou produtivas de baixo impacto;

> prever solugdes para drenagem integradas as edificagdes,
como reservatérios de retengdo de aguas pluviais e maiores
taxas de permeabilidade.

INCOMODIDADE diz respeito a interferéncia gerada por usos ndo residen-
ciais nas areas residenciais e sobre sua populacéo. E o caso de aspectos loca-
cionais e de ocupacdo dos lotes, niveis de ruido, de salubridade, de poluicdo
ambiental, de geracdo de trafego, de demanda por equipamentos e servigos
publicos, entre outros.
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S&o muitas as estratégias que podem ser relacionadas ao Zoneamento, uma vez que o instrumento efe-
tivamente pode direcionar e restringir tanto o uso quanto a ocupacéo do solo no territério. E importante
que, para que as estratégias sejam efetivamente asseguradas, os parametros propostos no Zoneamento
sejam compativeis com seu direcionamento.

ias relacionadas

-
|
M-

Avaliar os assentamentos precérios existentes e qualifica-los, priorizando a intervengdo em as-

EO1 S . ~ . N eof
sentamentos para urbaniza¢do ou em situagdes de risco a vida.

£02 Promover a regularizagdo e/ou a urbanizagdo de areas ambientais ou de transicdo urbano-rural
ocupadas de forma sustentavel.

E04 Garantir a seguranga na posse, de modo a permitir a permanéncia da populagdo de baixa renda,
vulnerabilizada e/ou de povos e comunidades.

£07 Garantir parametros urbanisticos compativeis com as tipologias e demanda existente e produ-

zida no territério.

Controlar o avango da ocupagdo urbana e planejar frentes de expansao considerando as condi-
¢Oes de risco existentes.

Garantir ocupagdo urbana adequada em situagdes de risco e reserva de terras com infraestrutu-

E09
ra para reassentamento.
E10 Direcionar a producdo imobiliaria para areas adequadas ao desenvolvimento urbano.
ETT Delimitar &reas aptas a ocupagdo para expansdo urbana nas areas de transicdo urbano-rural e

garantir a recuperagao da valorizagdo da terra rural para urbana.

E14 Promover o adensamento de areas urbanas com infraestrutura.

Promover a ocupagdo de vazios urbanos de forma articulada ao desenvolvimento urbano.

Restringir o perimetro urbano para conter o espraiamento, de forma a incentivar uma cidade
mais compacta.

Preservar imdveis, usos ou conjuntos urbanos de interesse cultural e histérico.

Promover o aumento da oferta para unidades habitacionais de padrdes variados e/ou para usos
ndo-residenciais.

Promover o uso misto do espago, de forma a garantir areas com equilibrio entre oferta de empre-
go e moradia, além de maior qualidade do espago urbano e segurancga.

Melhorar a qualidade do sistema de microacessibilidade, como cal¢adas, arborizagdo, ilumina-
¢do, viario e mobilidade ativa, entre outros.

Prever melhor localizagdo do equipamento, adequando o uso do solo e articulando a escolha da
localizagdo a dinamica de mobilidade, de adensamento e de desenvolvimento urbano prevista

Articularas areas verdes publicas, garantindo o fortalecimento das areas ambientais do municipio.
Promover a transformagao e/ou ocupagao de areas urbanas degradadas e/ou subutilizadas.
Melhorar as condi¢es de drenagem do municipio considerando o uso e a ocupagao do solo.
Incorporar agenda ambiental local (bioma) no planejamento do territério.

Incentivar desenho urbano que garanta qualidade no uso e na ocupacgao do solo, bem como re-
lagGes mais humanas no espago urbano publico.

Criar novas centralidades ou areas de desenvolvimento econémico, de forma a equilibrar os
usos no territério.

Incentivar o uso habitacional nas areas com concentragdo de empregos.

Reduzir o tempo de deslocamento cotidiano entre moradia, emprego, equipamentos publicos e
servigos basicos.

8
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Integrar as normas para facilitar os processos de aprovacao e de fiscalizagdo relacionados aos
bens de interesse de preservagao.

Garantir a presenca de usos compativeis com a preservagdo e a dinamizagao das areas histdricas.

Garantir a preservagdo e permanéncia de territérios tradicionais e culturais, bem como dos mo-
dos de vida dos povos e comunidades tradicionais.

Adequar parametros de incomodidade para garantir a compatibilidade entre usos residenciais
e ndo residenciais.

Promover a regularizagao fundiaria, edilicia e/ou de uso.

Identificar areas de interesse e estimular a atividade industrial de forma articulada ao desenvol-
vimento urbano e econdémico municipal.

Identificar areas e promover a criagdo de Polo Comercial ou Circuito de Compras articulado ao
desenvolvimento urbano e econémico municipal.

Dinamizar ou criar centralidades de bairro de forma articulada ao desenvolvimento econémico
e urbano local, fortalecendo comércios e usos populares existentes e promovendo melhor apro-
veitamento do solo.

Promover a regularizagdo e o fortalecimento das atividades econémicas existentes de forma
articulada ao desenvolvimento econémico e urbano local.

Viabilizar a instalagdo formal de atividades econdmicas que tenham potencial de gerar empre-
gos para populacao local.

Viabilizar investimentos em infraestrutura para que a regido possa acolher novas empresas.

Regulamentar as formas de uso do espago publico e da instalacdo de comércio ambulante, vi-
sando maior qualidade ambiental e urbana para o municipio.

Controlar a expansdo urbana de modo a limitar seu avango sobre dreas com maiores riscos de
acidentes relacionados a grandes projetos de impacto.

Garantir aimplementagdo do complexo industrial de impacto de forma articulada a politica de
desenvolvimento urbano e ambiental do municipio.

Fomentar a requalificagdo urbana de maneira coerente com a politica de desenvolvimento urbano.

Garantir a preservagdo ou mitigacdo de areas ambientalmente frageis na implementacdo de no-
vos empreendimentos.

Promover a recuperagdo e a preservacdo das areas ambientais degradadas.

Controlar a expansdo urbana considerando as dreas ambientalmente degradadas e a capacida-
de de infraestrutura instalada ou prevista.

Promover a urbanizagdo de assentamentos precarios, prevendo investimentos em
infraestrutura de saneamento ambiental (abastecimento, esgotamento, drenagem e manejo de
residuos).

Mitigar ou solucionar situagdes de risco, alagamento e inundagdes.

Promover adensamento populacional e de usos junto ao sistema de transporte publico coletivo.
Viabilizar condi¢des para a ampliagdo da mobilidade ativa e do transporte ndo motorizado.
Garantir terra para a producgdo agricolafamiliar, agroecologica e sustentavel.

Promover ampliagdo da rede de distribuicdo dos alimentos produzidos no municipio ou na regido.

Promover melhor aproveitamento da terra ocupada, realizando parcerias e integrando o plane-
jamento e a gestdo de equipamentos publicos municipais.
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E87 Estimular o turismo de base comunitaria junto aos povos e comunidades tradicionais.
E88 Estimular a diversificacdo de atividades turisticas complementares.

Estimular usos permanentes e servicos de hospedagem em detrimento ao domicilio de uso oca-
sional (casas de veraneio).

Garantir qualidade na implementagdo e utilizagdo de equipamentos e atividades relacionadas
ao turismo de negécios e de eventos de forma integrada ao desenvolvimento urbano.

Estruturar uma politica de gestdo de residuos liquidos vinculada a uma politica de desenvolvi-
mento de baixo carbono.

Planejar e demarcar zonas de baixa emissdo ou de emissdo zero na cidade, onde o transporte
motorizado a base de combustiveis fésseis seja banido ou desincentivado por meio de taxas so-
bre seu uso.

O Plano Diretor, através do Zoneamento e com base em principios de
fundamentagdo e em instrumentos e parametros bem delimitados,
terd de apontar as futuras feicdes da cidade, valorizando uma pers-
pectiva de conservagao urbana e ambiental que assegure equilibrio
entre o que precisa ser mantido e o que pode ser objeto de mudanca
nas multiplas unidades de paisagem que constituem o conjunto urba-
no, em particular.

Para implementar o Zoneamento, é preciso aprofundar o conheci-
mento da realidade local que foi sendo desenvolvido ao longo da ela-
boragdo do Macrozoneamento, a partir dos levantamentos minimos
ou bésicos que constam no capitulo 1, “Leitura do territério”. E impor-
tante retoma-los, mas o Zoneamento demanda uma aproximacgao de
escala em relagdo as dinamicas socioterritoriais a partir de:

» Levantamento das legisla¢des que incidem no uso e na ocu-
pacao do solo municipal: identificar as legislagdes existentes
que tratam de uso e ocupagao do solo que sdo utilizadas pelo
municipio como o Zoneamento vigente, a criagdo de unidades
de protecdo ambiental, o tombamento de iméveis isolados ou de
conjuntos arquitetdnicos existentes, o Cédigo de Obras, o Cédi-
go Sanitdrio Estadual e o Cédigo de Postura, além de leis decre-
tos especificos e correlatos para avaliar se ha incompatibilidades.
Pode ser preciso revogar leis e decretos ou estabelecer, no Plano
Diretor e no seu Zoneamento, hierarquias e procedimentos claros
que possibilitem a utilizagdo da lei pertinente sem criar conflitos.
Este conjunto de legislagdes também servira para compreender a
relacdo entre aregulamentacao prevista e as formas de ocupagdo
existentes na cidade real.
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» Analise das morfologias no territorio: a compreensdo da cida-
de real é fundamental para entender as dinamicas de producao
e de acesso a terra urbanizada. Quando trazemos a ideia de com-
preensdo da morfologia, entendemos que deve ir além do padrdo
construtivo (tamanho do lote, altura, recuos, embasamento) e
das relagdes com o espago publico, avangando sobre usos e den-
sidades resultantes, bem como os perfis de renda da populagio
que ali reside.

» Analise do macrozoneamento: avaliar as diversas macrozonas
previstas no municipio para identificar de que maneira os usos ur-
banos e as formas de ocupagdo se repetem ou se diferenciam em
cada uma delas, buscando compreender possiveis subdivisdes e
agrupamentos. Esta analise parte do macrozoneamento, mas se
constitui em uma leitura tipolégica e morfoldgica sobreposta as
dinamicas socioecondmicas em escala mais aproximada. Impor-
tante considerar os mapamentos dos riscos climaticos, localizan-
do areas de risco de alagamento, ilhas de calor, por exemplo, que
podem ser amenizados com parametros construtivos adequados.

» Analise dos sistemas de estruturagdo urbana: identificar, de
forma sobreposta ao territério, os sistemas ambiental, de mobi-
lidade, de equipamentos publicos e de centralidades. Também é
importante considerar as zonas especiais, no que tange aos recur-
sos naturais e ao patrimonio histérico e cultural, bem como as Zo-
nas Especiais de Interesse Social (ZEIS), dentre outras.

A leitura conjunta desses sistemas, considerando as zonas especiais, é
fundamental para estabelecer diretrizes gerais para as formas de uso
e de ocupagao do solo, avangando em relagdo ao previsto no macrozo-
neamento. Ou seja, é preciso aferir alguns parametros existentes para
possibilitar usos urbanos com qualidade, tais como:

> energia elétrica, coleta de residuos, abastecimento de agua,
coleta de esgoto e rede de drenagem;

> equipamentos publicos sociais (educagdo, saude, cultura e
lazer);

> condigdes de mobilidade: transporte publico, ciclovia e calga-
das;

> parques, pragas, areas verdes e arborizagao;

> servicos de carater local (supermercado/mercado/hortifriti,
restaurante, padaria, farmacia, etc).

Caso algum destes itens ndo esteja contemplado na regido, é preciso
articular as propostas de zoneamento e outros instrumentos, de for-
ma a garantir sua implementagao.
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» Leiturasocial dos conflitos e dos desejos relacionados ao uso e
a ocupacao do solo: em relagdo a muitos dos outros instrumen-
tos vinculados ao Plano Diretor, 0 Zoneamento avanga em termos
de escala e, por este motivo, depende de e possibilita um bom
processo de leitura social dos conflitos e desejos relacionados ao
uso e a ocupacao do solo na cidade. Assim, é importante que esta-
beleca formas de realizar leituras sociais em territérios diversos,
como a partir de habitantes de bairros especificos, de segmentos
socioecondmicos ou de pessoas usuarias de determinado equipa-
mento ou regido, para citar alguns. Nestas leituras, é preciso iden-
tificar e mapear o tipo de desejo de cada grupo em relagdo aquele
trecho do territério, bem como situagdes especificas ou excegoes
aos regramentos, como nlcleos urbanos em areas rurais.

Os padroes de ocupagdo do solo variam em intensidade conforme a
relacdo estabelecida entre o espaco construido e o terreno que o abri-
ga - seja na maior ou menor disponibilidade de espagos ndo edifica-
dos, seja na sua configuragdo, com constru¢des mais horizontais ou
mais verticais. Os diferentes perfis de paisagem urbana presentes na
cidade estdo relacionados a uma combinagdo da configuragdo do sitio
natural de sua origem, com os distintos padrdes de ocupagao do solo,
e com as variadas modalidades de uso e atividades ali instaladas. Um
dos desafios para o ordenamento territorial é estabelecer regras para
manter um equilibrio entre a conservagao de paisagens e identidades
urbanas consolidadas e a promogao de mudangas em areas com po-
tencial para adensamento e dinamizagao.

O que deve ser regulamentado no Plano Diretor

Como apontado, é adequado que o Zoneamento seja parte integrante
do Plano Diretor, devendo estar regulado na lei que o instituir, incluin-
do mapeamentos e tabelas de indices urbanisticos. Para isso é impor-
tante que o Plano Diretor estabeleca:

» Defini¢ao da funcdo social da propriedade

» Classificagdes (ou categorias) de uso: sdo os tipos de atividades
que acontecem em todo o municipio e que em alguns casos en-
globam subcategorias para indicar as necessidades e os impactos
especificos de cada uso.
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O uso do solo classifica-se basicamente em:

> Residencial: aquele destinado a habitagdo unifamiliar e/ou
multifamiliar;

> Nao residencial: aquele destinado ao exercicio das ativida-
des industriais, comerciais, de prestacdo de servicos e insti-
tucionais;

> Misto: constituido por mais de um uso, isto é, residencial e
nao residencial no mesmo imovel.

Cada um destes grupos possui subcategorias que devem levar em
conta aspectos relativos ao porte da edificagdo ou do empreendimen-
to (por exemplo, quantidade de unidades, pavimentos ou metragem
quadrada), nivel de geracdo de impactos ambientais e urbanos (por
exemplo, geracdo de residuos, poluicdo ou trafego, ou incompatibi-
lidade com preservacdo ambiental e outras incomodidades para vi-
zinhanca), interesse social e/ou publico (por exemplo, preservagao,
habitagao para baixa renda, equipamentos publicos etc.), localizagdo
(por exemplo, na &rea urbana ou rural, nos principais eixos de mobi-
lidade urbana), entre outros aspectos, de acordo com cada realidade
municipal. Outros usos também podem ser identificados, inclusive
aqueles considerados especiais, ou seja, sujeitos a regulagdes especi-
ficas e que podem dar origem, por exemplo, as Zonas Especiais. Pode
ser interessante ja considerar a classificagdo das atividades de forma
associada a Classificagdo Nacional de Atividades Econémicas (CNAE
Fiscal), desta forma, é possivel cruzar os cadastros fiscais e territoriais
no municipio, facilitando os procedimentos de aprovagao, controle e
fiscalizagdo.

» Parametros de incomodidade: a compatibilizagdo entre usos
em uma mesma area da cidade depende das eventuais incomo-
didades geradas por cada tipo de uso e empreendimento. Por isso,
o Zoneamento também age como mediador de conflitos de vizi-
nhanca ao estabelecer parametros de incomodidade que possibi-
litam a existéncia de zonas de uso misto, ou seja, com mais de um
tipo de uso simultaneo. Asincomodidades podem dizer respeito a
localizacao e ocupacgdo dos lotes, aos niveis de ruido, de salubrida-
de, de poluicdo ambiental, a geracdo de trafego, de demanda para
equipamentos e servigos publicos, entre outros. Por exemplo, em
areas com uso residencial e com presenca de equipamentos de
salde é preciso ter cuidado com usos geradores de ruido ou ainda,
usos com grande geracdo de residuos solidos ou téxicos podem
ser incompativeis com areas de preservagdo ambiental.
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847



848

>

Usos e empreendimentos geradores de impactos e diretrizes
especificas: a geracdo de impactos relaciona-se as incomodida-
des citadas, mas é importante que haja parametros expressos
que definam as caracteristicas construtivas e os tipos ou niveis
de geracdo de impacto que enquadram determinados usos em
categorias especiais sujeitas a elaboragao de estudos e/ou con-
trapartidas especificas. Os empreendimentos responsaveis por
grandes impactos de mobilidade (como geragdo de trafego, de
sobrecarga do sistema de transporte publico ou de circulagdo de
pedestres, entre outros), por impactos relativos a vizinhanga ou
entorno direto e por impactos ambientais podem ter de elaborar
um Relatério de Impacto de Vizinhanga e/ou Estudo de Impacto

de Vizinhanca.

Coeficientes de aproveitamento (CA) minimo, basico e maxi-
mo: O coeficiente de aproveitamento de um terreno, de forma
genérica, determina limites para as edificagdes urbanas e cor-
responde a relagdo entre a area edificavel e a drea do terreno (Lei
Federal n.10.257/01, Art. 28, § 12). Assim, se o coeficiente de apro-
veitamento de um terreno é igual a 1,0 (um), isto significa que é
permitido construir neste terreno uma edificagdo com area total
igual a da superficie do terreno. Vale notar que essa edificagdo
poderd conter uma quantidade variavel de pisos, dependendo de
outros parametros urbanisticos, como a taxa de ocupagao ou a
taxa de permeabilidade; entretanto, a soma da area dos diversos
pisos da edificagdo deve ser, neste caso, no maximo igual a area
do terreno. O CA minimo determina a menor utilizagdo permitida
nos terrenos urbanos, ou seja, se um terreno possui CA abaixo do
minimo determinado para a zona na qual esta inserido, o terreno
é considerado um imével subutilizado. O CA basico define quanto
é a utilizacdo autorizada sem o pagamento de contrapartida (por
exemplo, a Outorga Onerosa do Direito de Construir). J4 o CA ma-
ximo determina a maior utilizagdo permitida para o terreno, ou
seja, limita a metragem maxima que pode ser construida median-
te o pagamento de contrapartida. Cada um destes coeficientes
pode variar de acordo com a zona da cidade, para incentivar ou
restringir seu crescimento, seu adensamento e/ou determinadas
tipologias. Por exemplo, nas areas de protegao ambiental ou do
patriménio arquiteténico, o CA bdasico pode ser menor que o de-
finido para as demais areas da cidade. Veja também o Quadro de
Definicdes Basicas. E importante verificar os incentivos urbanisti-
cos dados a partir do que é considerado area computdvel para fins
de calculo do CA, de forma a guardar coeréncia aos objetivos do
Plano Diretor.
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Aumentar o adensamento construtivo ndo implica em maior adensamento po-
pulacional. Por isso, é importante combinar indices urbanisticos pautados pela
metragem quadrada construida (como o CA) a diretrizes, fatores e indices relacio-
nados a densidade populacional, a fim de estabelecer, por exemplo, percentuais
minimos de uso habitacional em zonas com outros usos predominantes, ou de-
terminar parametros para garantir quantidades minimas de unidades habitacio-
nais por unidade de terreno (como a Cota Parte Maxima instituida por Sdo Paulo),
entre outros. Além da possibilidade de controlar o tamanho da unidade através
de uma Cota Parte ou Quota Minima de Terreno por Unidade Residencial (QP) é
importante reconhecer as tipologias produzidas no mercado imobiliario, de for-
ma que nado se induza apenas pequenas unidades que muitas vezes podem ndo
ser adequadas ao publico desejado, mas compreender se os indices combinados
possibilitam a produgdo imobilidria que atenda perfis e rendas diferenciadas.

INCENTIVOS URBANISTICOS: RELAGAO ENTRE
AREAS NAO COMPUTAVEIS PARA FINS DE CALCULO
DE COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO

O coeficiente de aproveitamento é um dos parametros utilizados para limitar
o potecial construtivo na maior parte dos zoneamentos vigente. E também o
parametro que define utilizages basicas e maximas permitidas, bem como a
base para calculo de diversos instrumentos.

E comum que, nas anélises realizadas sobre os pardmetros vigentes, ndo se
verifique o coeficiente de aproveitamento real da edificagdao. Chamamos aqui
de CA real aquele que efetivamente resulta da relagdo da area construida total
comaareado terreno, uma vez que o CA para fins de aprovagao utilizaarelagao
entre a area computavel e area do terreno.

A definicdo do que é area computavel ou ndo computavel, na pratica, funciona

como um incentivo. Ou seja, caso ndo se computem varandas ou garagens, es-
tas serdo automaticamente incentivadas, pois ndo possuem peso no cOmputo

do CA. Alguns municipios estipulam tantas isengdes que o CA real da eficiagdo

chega a ser o dobro do efetivamente computado. Garagens afloradas ou em

subsolo, areas comuns e de circulagdo, além de varandas, sdo alguns dos exem-
plos de areas consideradas ndo computadas para fins de calculo do CA.

Com tantas variaveis que podem ndo ser computadas, a prépria discussao so-
bre adensamento em funcdo da infraestrutura instalada se perde, pois ndo ha
controle efetivo da &rea construtiva. Alguns municipios tém realizado uma lei-
tura mais aprofundada das areas ndo computadas, revisando essas isengdes de
forma a garantir que efetivamente se incentive o que traz qualidade urbanisti-
ca. Uso comercial no térreo (Fachada ativa) caracterizando o uso misto, gara-
gem apenas no subsolo para inibir as garagens afloradas ou fruicdo no térreo
capaz de incentivar maior integracdo entre a cal¢ada e a edificagdo, bem como
incentivos para parametros que garantam maior sustentabilidade no uso da
edificacdo, sdo alguns dos exemplos de incentivos urbanisticos que tém sido
utilizados a partir das areas ndo computadas. Para tanto, no entanto, é preciso
avaliar um limite do que possa ser ndo computado, de forma que haja um efe-
tivo controle sobre a area construida permitida. A restricdo a apenas poucos
itens como ndo computdvel garante o real incentivo para estes condicionantes.

O municipio pode inserir parametros de sustentabilidade obrigatéria
ou incentivada (area ndo computada, IPTU verde em novos edificios
ou dispositivos pré-determinados, como sistemas de reuso de agua,
telhados verdes ou outros).
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Reforca-se que as praticas sustentdveis de construcao vdo além do
ganho de eficiéncia no consumo de energia e 4gua, mas abarcam tam-
bém estratégias de ocupagdo ambientalmente adequadas, que confi-
ram um ambiente interno e externo de qualidade, sem comprometer
a capacidade de regeneracdo do ecossistema local, e empregando
materiais construtivos eficientes e com baixo impacto ambiental du-
rante o seu ciclo de vida util. O municipio pode implementar parame-
tros urbanisticos e elementos arquitetonicos obrigatérios visando:

Redugdo do consumo e ganho de eficiéncia energética;
Reducdo do consumo e ganho de eficiéncia hidrica;
Manutengao da capacidade de regeneragdo ambiental local;
Emprego de materiais construtivos eficientes e de baixo im-
pacto ambiental.

vV vV vV V

» Areas computaveis e areas nio computaveis: nem sempre a de-
finicdo do que é considerado areas computdveis para fins de cal-
culo de Coeficiente de Aproveitamento esta no Plano Diretor, pois
muitas vezes pode estar dentro da lei de uso e de ocupagdo do
solo ou mesmo no Cédigo de Obras. E importante verificar quais
sdo as situagdes em que ndo se computa as areas para fins de cal-
culo de CA, a fim de compreender o que o municipio tem incenti-
vado ou busca incentivar em seua definigao.

» Taxade Ocupagdo (TO) maxima: é a relacdo entre a projecdo da
edificagdo sobre o terreno, logo, quanto mais préxima de 1 (ou de
100%) estd a TO, mais ocupado é o terreno. A TO maxima diz res-
peito a quantidade de superficie do terreno que pode ser ocupada
por edificagdes ou estar sob projecdes das edificagdes, pois mar-
quises, areas em balango e outros elementos construtivos tam-
bém sdo considerados na taxa de ocupagao.

O volume de construgdo permitido em determinado terreno pode ser regulado
pelo Coeficiente de Aproveitamento ou pela associagdo da taxa de ocupagao
com o gabarito. A adogdo de CA se da em municipio com uma maior dindmica
imobilidria e tendéncia de verticalizagdo. Em municipios de menor porte, essa
definicdo é dada pela associagdo da taxa de ocupagdo com o gabarito.

» Altura maxima da edificagdo (gabarito): é a distancia medida
desde o térreo do edificio até a laje de sua cobertura, ou seja, ndo
leva em conta as alturas de platibandas, subsolos, casa de maqui-
nas e caixa d'agua. O estabelecimento de gabarito maximo para
cada area da cidade deve evitar a verticalizagdo excessiva que im-
pacte negativamente a morfologia urbana, a ventilagdo e a inso-

INSTRUMENTOS

>

lagdo. Deve levar em conta, por exemplo, o tipo de uso previsto, as
caracteristicas das edificagdes existentes na vizinhanga, os cones
de aproximacdo de aeroportos e as caracteristicas da paisagem
natural, como a altimetria.

Taxa de permeabilidade minima: permeabilidade é a capaci-
dade de drenagem (ou infiltragdo) de agua pelo solo, e a taxa de
permeabilidade é uma relagdo entre a quantidade de area do lote
que permite infiltracdo de 4gua e a area total do lote. A taxa de
permeabilidade é muito importante para evitar a criagdo de gran-
des areas impermeaveis, que podem causar enchentes, por exem-
plo. Mas é fundamental que seja articulada a outros elementos de
controle da drenagem, tanto em areas publicas (por exemplo, nos
sistemas ambientais) quanto privadas (por exemplo, com o uso
de reservatoérios de retengao).

Recuos/afastamentos: os recuos (também chamados afastamen-
tos) sdo as distancias minimas entre os limites dos lotes e suas edi-
ficages internas. Costumam ser estabelecidos, para cada uso e
zona da cidade, os recuos frontais, laterais e de fundos, que devem
ser pensados de acordo com as tipologias construtivas existentes
e desejadas para o local e ndo precisam ser obrigatérios. Os recuos
podem variar de acordo com a altura da edificagdo e precisam ser
pensados de forma a influenciar positivamente tanto na interface
entre o lote e o espago publico (como as ruas e calgadas) quanto
na relagdo entre lotes. Por exemplo, areas comerciais e de servigos
com boa circulagdo de pedestres sdo beneficiadas pelo recuo frontal
igual a zero, pois as fachadas tornam-se mais convidativas. Muitas
areas ja consolidadas, inclusive com relevancia para preservagdo
das edificagdes (como antigas vilas operarias ou centros histdricos),
nao possuem recuos laterais e a manutencao destas condi¢des pode
ser importante para garantir a permanéncia da morfologia urbana.

Caracteristicas basicas do parcelamento do solo urbano (di-
mensdes minimas de lote, testada minima): mesmo que o mu-
nicipio opte por ndo elaborar a Lei de Parcelamento de Solo junto
ao Plano Diretor e/ou ao Zoneamento, este Ultimo pode estabele-
cer alguns parametros minimos a serem considerados, de acordo
com as caracteristicas e os desejos especificos de cada area urba-
na. As caracteristicas basicas de dimensdes minimas de lote sdo
estabelecidas em termos de drea minima e frente de lote minima
(também conhecida como testada minima). Estes minimos po-
dem variar de acordo com a zona na qual estdo inseridos os lotes
e também em situagdes especificas de interesse publico, como os
casos de areas ocupadas e de regularizagdo fundiaria.
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O tamanho do lote pode ser um indicador importante tanto no acesso quanto na
restricdo de compra para determinadas faixas de renda, dependendo dos indices
construtivos permitidos. Muitos municipios delimitam zonas para expansdo do
perimetro urbano, buscando densidades menores a partir da delimitacdo de lo-
tes maiores, de 300 m? a 500 m? ou mais. Na pratica, grandes lotes com baixos
indices e com restrigdo a unidades multifamiliares (verticais ou ndo) inviabilizam
0 acesso a terra pela populacio de baixa renda. E preciso compreender o perfil
de producdo e de acesso a moradia nas diversas faixas de renda em cada muni-
cipio, de forma a garantir que as areas destinadas tenham relagdo com a efetiva
demanda.

Os principais produtos do zoneamento sdo: (1) mapa, (2) quadros e
tabelas, e (3) texto. O mapa é fundamental, pois todas as zonas sdo
indicadas por meio da cartografia, mas sua informacao deve ser “tra-
duzida” em textos, quadros e tabelas no corpo da lei, inclusive para
evitar que haja informacgdes faltantes ou contraditérias. Embora
seja comum a utilizacdo de indices para a defini¢cdo da morfologia, é
possivel também trabalhar com outros formatos, maquetes e dese-
nhos que fornegam informagdes importantes para a qualidade urba-
nistica desejada, pois sdo inovagdes importantes para aproximar a
compreensdo do que se deseja no territério. Alguns municipios tém
elaborado versdes ilustradas do Zoneamento, incorporando recursos
graficos para facilitar a compreensdo da lei e de seus parametros.

O que depende da aprovacao de lei(s) especifica(s)

Como foi dito, é adequado que o Zoneamento seja parte integrante do
Plano Diretor, devendo estar regulado na lei que o instituir, incluindo
mapeamentos e tabelas de indices urbanisticos. Caso o zoneamento
ndo seja elaborado como parte integrante do Plano Diretor, deve ser
aprovado por meio de lei especifica posterior. Nesta situagao, é impor-
tante que:

» O Plano Diretor aponte o prazo para elaboragao e aprovagdo do
zoneamento.

» O zoneamento ndo crie contradi¢des com as diretrizes do Plano
Diretor, do Macrozoneamento e da Lei de Parcelamento do Solo.

» Aelaboragdo e a aprovacgao da lei especifica sejam feitas em pro-
cesso participativo amplo, transparente e democratico.
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O Zoneamento influencia a gestdo de toda a politica de desenvol-
vimento territorial do municipio, pois determina as permissdes e
restricdes de usos e de caracteristicas construtivas para todos os
empreendimentos da cidade. Logo, envolve diversas disputas entre
interesses privados diversos e também destes com os interesses pu-
blicos, o que reforca a necessidade de ter um processo participativo
de elaboragdo e no monitoramento da implementagdo do Zoneamen-
to. Por este motivo, é uma ferramenta que ndo esta sujeita a revisdes
a qualquer momento: para revisar ou atualizar o Zoneamento, é pre-
ciso aprovar uma lei especifica, em amplo processo participativo, que
demonstre a necessidade de revisdo e seja pactuado entre sociedade
civil e os poderes Executivo e Legislativo municipais. Sua gestdo co-
tidiana depende da garantia do cumprimento de suas diretrizes e é
principalmente relacionada a:

Inclusdo das diretrizes e parametros do zoneamento nas
politicas de desenvolvimento territorial e concessio de
alvaras de funcionamento

E fundamental que os parametros de cada zona sejam utilizados para
desenvolver e priorizar as demais politicas de desenvolvimento ter-
ritorial e os instrumentos a elas vinculados, tanto no Plano Diretor
quanto no cotidiano administrativo municipal. Com isso, o Zonea-
mento pode ser usado estrategicamente para direcionar agdes, pro-
gramas e recursos para determinadas regides e politicas setoriais do
municipio. Para tanto, a integragdo entre aspectos das finangas mu-
nicipais e dos cadastros imobiliarios é muito importante e pode ser
facilitada com o uso de sistemas de informagdes geograficas.

Caso o municipio ndo utilize informagdes geograficas e ndo tenha possibilida-
de de implementé-las no cotidiano da gestdo, os dados podem ser cruzados de
formas mais simples. Por exemplo, se o cadastro usado para o calculo de tri-
butos territoriais como o IPTU (cadastro imobiliario, por exemplo) incorporar
informagdes sobre a zona a qual pertence cada imdvel, é possivel identificar
onde se localizam os principais iméveis devedores e direcionar a¢gdes de mo-
nitoramento, notificacdo e utilizagdo destes imdveis para cumprimento de sua
fungdo social.

Outro aspecto necessario a adequacao entre a legislacao - parame-
tros e normas de uso do solo - e a cidade real é a promogdo da regula-
rizacdo de edificagdes, através de leis especificas, e de uso, por meio
de alvaras de funcionamento de atividades comerciais. Do ponto de
vista publico e coletivo, trazem seguranga quanto a estabilidade das
edificacdes e qualidade dos servigos ou produtos comercializados e
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também incidem na arrecadagao municipal por meio de tributos e ta-
xas. Pelo lado do comerciante local, os alvaras sdo uma das garantias
necessarias para dinamizar e fortalecer as atividades, por exemplo,
para sua expansao ou para obtencdo de crédito.

Garantia do cumprimento das diretrizes do zoneamento na
aprovacgao de projetos

Todos os procedimentos de licenciamento e aprovagdo de projetos,
dos menores aos maiores empreendimentos, devem ser coerentes
com as diretrizes previstas no Zoneamento. Por este motivo, nos do-
cumentos exigidos (memoriais ou desenhos de projeto, por exemplo)
para os pedidos de aprovagao de projeto devem constarazona na qual
estdo inseridos e os parametros considerados. No caso de empreendi-
mentos que requerem diretrizes ao setor de planejamento antes da
elaboracao dos projetos, é fundamental que as informagdes relativas
ao Zoneamento sejam incluidas de forma direta nas diretrizes a se-
rem enviadas.

Gestdo democratica da cidade a partir do zoneamento

Por definir diretamente os incentivos e as restri¢oes edilicias aos terre-
nos privados, o Zoneamento é um instrumento fortemente disputado
pelos diferentes interesses privados presentes na cidade. Assim, é um
dos instrumentos mais visados pela sociedade civil e seus segmentos
econdmicos, que buscam incidir tanto pela participagdo no processo
de elaboragao quanto por pressées no dia a dia, com grupos que vao
tentar garantir o cumprimento de suas diretrizes ou que almejam
alterar suas defini¢des. Para que o municipio se proteja de pressdes
contrarias ao interesse publico, é importante que a sociedade civil
compreenda e possa utilizar as diretrizes, permissdes e restricdoes
contidas no Zoneamento tanto nos espagos institucionais (inclusive
conselhos municipais) quanto na implementacgdo das politicas urba-
nas, a fim de garantir que o desenvolvimento municipal caminhe em
direcdo a visdo de futuro pactuada no Plano Diretor.
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ZONEAMENTO NO PERIMETRO RURAL

Estatuto da Cidade (Lei Federal n. 10.257/01), art. 49 inciso Ill, alinea c
Politica Nacional do Meio Ambiente (Lei Federal n. 6.938/81),
regulamentada pelo Decreto n. 4.297/02.

O Zoneamento define zonas em porgoes do territério com parame-
tros especificos de uso (tipos de atividades) e de ocupacdo (formas de
construgdo, isto é, os pardmetros que definem a morfologia) buscan-
do conduzir o municipio em direcdo ao desenvolvimento urbano de
acordo com a visdo de futuro pactuada pela sociedade no Plano Dire-
tor. Como as areas rurais e ambientais, delimitadas como perimetro
rural, sdo relacionadas também as Politicas Nacionais de Meio Am-
biente e de Desenvolvimento Rural e devem considerar os instrumen-
tos destas politicas.

No ambito da politica urbana, o Zoneamento Ambiental foi legiti-
mado por meio do Estatuto da Cidade, Lei n. 10.257, em 2001, como
instrumento de planejamento municipal. Elencado como um dos
instrumentos da Politica Nacional do Meio Ambiente (Lei Federal
n. 6.938/81), o Zoneamento Ambiental evoluiu para o Zoneamento
Ecolégico-Econémico (ZEE), a partir da edi¢do do Decreto Federal n.
4.297/2002.0 ZEE é um instrumento de organizagdo do territério que
obrigatoriamente deve ser seguido na implantagao de planos, obras
e atividades publicas e privadas, pois estabelece medidas e padrdes
de protecdo ambiental destinados a assegurar a qualidade ambiental,
dos recursos hidricos e do solo e a conservar a biodiversidade, garan-
tindo o desenvolvimento sustentdvel e a melhoria das condi¢des de
vida da populagao.

O Zoneamento Ambiental Municipal (ZAM) é um estudo ambiental
integrado, baseado na leitura de mapas, imagens e outras informa-
¢oes do territério do municipio, desenvolvido no ambito da Politica
Nacional de Meio Ambiente, que objetiva subsidiar a elaboragao, a re-
visdo ou a implantagdo de politicas publicas voltadas ao uso e a ocu-
pagdo do solo, em especial o Plano Diretor municipal, sendo sua “base
ambiental’, agregando o carater sustentavel a essas politicas. O ZAM
deve considerar a importancia ecolégica, as limitagdes e as fragilida-
des dos ecossistemas, estabelecendo vedagdes, restricdes e alterna-
tivas de exploragdo do territdrio, a fim de orientar a implementagdo
e a avaliagdo de diretrizes programaticas por meio de planos de acdo
de curto, médio e longo prazos para cada unidade territorial a ser con-
siderada (perimetro urbano e zona rural) e estabelecendo, inclusive,
agoes voltadas a mitigagdo ou a remediagdo de impactos ambientais
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existentes. Sua metodologia pode ser um importante instrumento de
leitura para todo o territério municipal, fornecendo subsidios tanto
para as areas urbanas quanto para as aras rurais e ambientais. Tam-
bém utilizado neste guia para a definicdo das leituras basicas e com-
plementares sugeridas nas etapas de formulagdo do Plano Diretor, a
metologia de andlise do ZAM pode contribuir para um olhar especifi-
co sobre as areas rurais e ambientais, avancando em diretrizes e para-
metros e considerando referenciais especificos. Ainda sdo poucos os
municipios que avangaram sobre o zoneamento destas areas e, por-
tanto, diante da metodologia desenvolvida no ambito do ZAM, enten-
demos que é possivel incorporar algumas das leituras propostas, sem
prejuizo de seu prévio ou posterior desenvolvimento completo, uma
vez que é entendido como um instrumento subsidiario. O Zoneamen-
to do Plano Diretor deve tratar do territério municipal como um todo
e deve incorporar o Zoneamento Ambiental. Desta forma, todas as
restricdes e limitagdes a ocupagao do territério estardo consolidadas
em um documento Unico.

PARA QUE SERVE

O objetivo do Zoneamento direcionado para o perimetro rural é o fra-
cionamento desse territério em zonas, atribuindo diretrizes e para-
metros diferenciados no uso do solo. O perimetro rural usualmente
possui multifuncionalidades, que precisam ser compreendidas para
além da producdo e extracdo de bens privados, como alimentos, fi-
bras, agroturismo e outros produtos comerciais. Estas areas também
desempenham fungdes que se referem a reproducdo de bens publi-
cos, como a manutencao da biodiversidade, a conservacdo do solo,
a paisagem rural, a heranca cultural e a seguranca alimentar, entre
outros. E no rural onde mais se manifestam as diversidades regionais
e onde ha a ocupagdo humana tradicional e a preservagao da biodi-
versidade nativa, dos cursos d'agua e dos mananciais hidricos, favore-
cendo a manutengdo da qualidade e a disponibilidade de 4gua. Este
Zoneamento deve trazer uma visao ambiental para subsidiar o plane-
jamento, agregando o carater sustentavel ao instrumento.

Sdo muitas as estratégias que podem ser relacionadas ao Zoneamento, uma
vez que este instrumento efetivamente pode direcionar e restringir o uso e a
ocupacio do solo no territério. E importante que, para que as estratégias sejam
efetivamente asseguradas, os parametros propostos no Zoneamento sejam
compativeis com seu direcionamento.
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Estratégias relacionadas

Garantir a seguranga na posse, de modo a permitir a permanéncia da popula¢do de baixa renda,
vulnerabilizada e/ ou de povos e comunidades.

Garantir ocupagdo urbana adequada em situagdes de risco e reserva de terras com infraestrutu-
ra para reassentamento.

Demarcar areas para a producdo rural, garantindo reserva para produgao de agricultura familiar,
agroecoldgica e sustentavel, evitando o espraiamento da mancha urbana.

Garantir a preservagao e a conservagao das areas ambientalmente frageis.

Demarcar areas para ocupagdo com convivéncia de atividades rurais e urbanas de baixa densi-
dade (como chécaras, sitio de recreio, lazer).

Articular as dreas verdes publicas, garantindo o fortalecimento das areas ambientais
do municipio.

Melhorar as condigdes de drenagem do municipio considerando o uso e a ocupagao do solo.
Incorporar agenda ambiental local (bioma) no planejamento do territério.

Garantir a preservacdo e permanéncia de territérios tradicionais e culturais, bem como dos mo-
dos de vida dos povos e comunidades tradicionais.

Garantir a preservagdo do patriménio natural ou paisagistico.
Demarcar e garantir areas para a producao rural.

Controlar a expansdo urbana de modo a limitar seu avango sobre dreas com maiores riscos de
acidentes relacionados a grandes projetos de impacto.

Garantir que aimplementagdo e a operagao de atividade extrativista ocorram de forma articula-
da a politica de desenvolvimento urbano e ambiental do municipio.

Garantir a preservacdo ou mitigacdo de areas ambientalmente frageis naimplementagdo de no-
vos empreendimentos.

Promover a recuperagdo e a preservagdo das areas ambientais degradadas.

Incentivar a preservagdo por parte de pessoas proprietarias de areas privadas com importancia
ambiental.

Fortalecer o desenvolvimento econémico sustentavel integrado as areas de preservacao e suas
potencialidades.

Garantir a seguranca hidrica de forma articulada a produgdo rural sustentavel, integrando a
rede hidrica municipal as areas verdes.

Controlar a expansdo urbana considerando as areas ambientalmente degradadas e a capacida-
de de infraestrutura instalada ou prevista.

Sanar ou mitigar situagdes de risco, alagamento e inundagdes.

Garantir area de producdo de agricultura familiar, agroecolégica e sustentavel

Promover ampliagdo da rede de distribuicao dos alimentos produzidos no municipio
ou naregido.

Garantir a permanéncia e o estimulo continuo a produgdo oriunda de povos e comunidades tra-
dicionais.

Estimular o turismo de base comunitaria junto aos povos e comunidades tradicionais.

Estimular a diversificagdo de atividades turisticas complementares.

Estruturar uma politica de gestdo de residuos liquidos vinculada a uma politica de desenvolvi-
mento de baixo carbono.
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Para implementar o Zoneamento no perimetro rural, é preciso apro-
fundar o conhecimento da realidade local, que foi sendo desenvolvido
ao longo da elaboragdo do Macrozoneamento, a partir dos levanta-
mentos basicos e complementares que constam no capitulol, “Leitura
do territério”. E importante retoma-los, mas o zoneamento demanda
uma aproximacao de escala em relagdo as dinamicas socioterritoriais
a partir de:

» Levantamento das legislagdes municipais, estaduais e fede-
rais que no territorio municipal: identificar as legislagdes exis-
tentes que tratam do uso e ocupacdo do solo no perimetro rural
que sdo utilizadas pelo municipio (macrozoneamento e zonea-
mento existentes, protecdo de mananciais, sitios arqueoldgicos,
populagdes tradicionais, patrimdnio histérico, etc...) para avaliar
se ha incompatibilidades.

» Analise dos condicionantes ambientais: a compreensdo e ma-
peamento destes condicionantes no territérios e suas funcdes
articulas a uma leitura mais aprofundada das Bacias e microba-
cias, bem como das atividades predominantes no territério, tais
como mineragao, silvicultura, a relagdo com a expansdo urbana,
extrativismo, com as respectivas fungdes no sistema de abasteci-
mento da regido contribui para estabelecer as diretrizes de cada
porcdo do territério, que pode se desdobrar em diferentes zonas
ambientais. Dentre os condicionantes ambientais que devem ser
identificados, ressaltamos:

> Areas de Preservacdo Permanente (APPs);

Unidades de Conservagao e respectivos Planos de Manejo;

> Reserva Legal (RL) estabelecidas no cadastro de propriedade
rural etambém em areas urbanas;

> Areas de manancial.

v

E importante, no caso de conversio de reas rurais em urbanas, que o municipio
exija sua descaracterizagdo junto ao INCRA previamente a aprovacdo, de forma
que sejam apontadas as reservas legais que devem ser incorporadas ao Sistema
Ambiental do municipio.
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A seguir apresentamos alguns exemplos de parametros ambientais também
importantes de serem identificados e mapeados:

» Cobertura vegetal nativa

» Valores cénicos

» Integridade dos ecossistemas

» Fragilidade dos ecossistemas

» Degradagdo ambiental

» Presenca de efluentes

» Presenca de residuos sélidos (lixo)

» Presencade construgdes irregulares
» Potencial para aproveitamento mineral
» Aptiddo agricola

» Potencial de extracdo vegetal

» Potencial pesqueiro

» Aterros sanitarios e ou lixdes

» Anadlise do perfil das areas rurais: identificar, de forma sobre-
posta no territério, as condicionantes citadas anteriormente, os
sistemas de areas verdes, de saneamento ambiental, de mobili-
dade, de equipamentos publicos e de centralidades nestas areas.
No caso dos territérios rurais é preciso avancar na compreensao
do perfil da produgao predominante:

> Tipo de culturas (intensiva, extensiva, relagdo com captagao
da 4gua e manejo da terra, praticas agroecoldgicas, agricul-
tura familiar e sua relagdo com abastecimento e seguranga
alimentar do municipio);

> Estrutura fundiéria identificando ao tamanho das proprieda-
des. Pode-se acessar o Sistema de Cadastro Ambiental Rural
(SICAR) ou dados municipais.

E importante que o municipio identifique a Fracdo Minima de Parce-
lamento (FMP) estabelecida para seu municipio. Segundo o INCRA, a
FMP é a menor area em que um imoével rural, num dado municipio,
pode ser desmembrado. Corresponde ao médulo de exploragao horti-
granjeira da Zona Tipica de Mddulo (ZTM) a que o municipio pertencer.
Quando um imével rural é parcelado, para fins de transmissao a qual-
quer titulo, a drea remanescente nao pode ser inferior a FMP.

A leitura deste perfil é fundamental para estabelecer diretrizes gerais

para as formas de uso e de ocupagdo do solo, avancando em relacdo
ao previsto no macrozoneamento.
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» Leitura social dos conflitos e desejos relacionados ao uso e
ocupacao do solo: em relagdo a muitos dos outros instrumen-
tos vinculados ao Plano Diretor, o0 Zoneamento avanga em ter-
mos de escala e, por este motivo, depende de e possibilita um
bom processo de leitura dos conflitos e desejos relacionados ao
uso e a ocupacgao do solo também no perimetro rural. Por isso, é
importante que estabeleca formas de realizar leituras sociais em
territérios diversos, como a partir de habitantes de distritos espe-
cificos ou de membros de associacdo de produgdo agricolas, 6r-
gdos de preservagdo e movimentos sociais, de forma a identificar
as ameacas e as potencialidades dos territérios avaliados. A se-
guir apontamos alguns dos conflitos e ameagas que podem estar
relacionados aos territdrios naturais e rurais:
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Desmatamento Recuperagdo ambiental

Queimadas

Implementagdo de Unidades de Conservagao

Reducdo e fragmentagdo de mata nativa
remanescente

Desenvolvimento de viveiros de mudas

Monocultura

Mudanca para praticas de agricultura orgdnica

Contaminagdo de recursos hidricos

Turismo sustentavel controlado

Ocupagdo desordenada no solo Turismo rural

Conflitos de demanda de agua

Recuperacdo de nascentes e cursos de dgua

Desertificagdo

Apoio as praticas tradicionais

Utilizagdo expressiva de agrotoxicos

A leitura do territério rural e natural é um grande desafio, pois extra-
pola os limites convencionais dos Planos Diretores fisico-territoriais
e passa a lidar com processos sociais e econdmicos e com a logica
das cadeias produtivas e dos circuitos regionais agroalimentares. Ha
varias possibilidades de incrementar a interagdo urbano-rural e de
promover sinergias entre suas atividades, para que cumpram o papel
destacado que cabe a pequena e a média producado e distribuicdo de
alimentos®. O Plano Diretor pode e deve tornar-se uma grande fer-
ramenta de planejamento, evidenciando de forma ampla as fungdes
socioambientais do territério, levando em conta a democratizacdo e
o direito humano ao alimento, a terra produtiva, a 4gua e ao meio am-
biente saudavel. Associar uma Politica de Seguranga Alimentar e Nu-
tricional (PSAN) ao Plano Diretor configura-se como um incremento
paraa integragdo do urbano-rural.

CONTEUDO BASICO A SER REGULAMENTADO [no Plano Di-
retor ou em Leis Especificas]

Como foi dito, € comum o Zoneamento ser elaborado apés a aprova-
¢do do Plano Diretor, mas ambos podem ser feitos simultaneamente
e, nesse caso, todo o conteudo - inclusive mapeamentos e tabelas de
indices urbanisticos - relativo ao Zoneamento deve ser detalhado no
Plano Diretor. Para isso, é importante que o Plano Diretor estabelega:

» Defini¢ao dafuncao social da propriedade
E importante compreender que a definicdo da funcdo nio pode

ser trabalhada apenas com base no recorte do territdrio rural,
nem das divises administrativas; é preciso identificar e equa-
cionar os ecossistemas e as bacias hidrograficas existentes, que
abrangem as escalas locais e o regional.
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» Definicdo das zonas (porcdes do territério): identificagdo em
mapa das por¢des do territério que possuem objetivos e diretri-
zes comuns. E importante caracterizar estas zonas, apontando
seu perfil e as caracteristicas de ocupagdo vigentes, bem como a
visdo de futuro para cada uma.

» Classificagdes (ou categorias) de uso: sdo os tipos de atividades
que acontecem em todo o municipio e que, em alguns casos en-
globam, subcategorias para indicar as necessidades e os impactos
especificos de cada uso. No caso do territdrio ambiental ou rural,
podem ser criadas novas categorias de uso que sejam compati-
veis com as diretrizes estabelecidas para cada um deles. A cada
zona devem ser apontadas as atividades permitidas ou proibidas.
Aqui, o municipio também pode apontar quais atividades deverao
ser objeto de aprovacgao e de licenciamento municipal, ou reme-
ter a uma lei especifica.

» Parcelamento do solo rural: é possivel aprofundar os estudos
sobre o parcelamento do solo, com vistas a possibilidade de se
aplicarem politicas que estimulem a agricultura familiar e o coo-
perativismo, relacionando o tamanho do parcelamento com os
programas federais de financiamento e de crédito. Isso evitaria,
por exemplo, parcelamentos menores que o minimo exigido para
obter financiamentos de programas governamentais.

» Defini¢ao de outros instrumentos vinculados ao zoneamento:
Os instrumentos previstos e sugeridos no percurso de formula-
¢do deste guia devem ser apontados e definidos na lei. Uma das
definicdes basicas sdo as areas sujeitas a sua aplicacdo. Os ins-
trumentos podem ser previstos para todo o municipio, para uma
macrozona especifica ou mesmo vinculado a algumas zonas, de-
pendendo de seu objetivo. O pagamento por servigos ambientais,
por exemplo, pode ser vinculado as macrozonas que tenham pa-
pel importante na recuperagdo e na manutencgao de recursos hi-
dricos, ou mesmo em zonas especificas.

Aprovacgao e licenciamento rural

O Zoneamento no perimetro rural, assim como no urbano, deve de-
terminar as permissdes e restricdes de usos e de caracteristicas de
ocupacdo para as zonas estabelecidas. O processo de aprovagdo e li-
cenciamento deve ser pensado especialmente no perimetro rural. O
municipio deve estabelecer, dentro do rol de atividades permitidas,
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quais devem ser objeto de licenciamento. Neste aspecto, é impor-
tante que o municipio avalie sua capacidade de gestdo nos processos
de aprovagdo, bem como busque avangar nos processos de cadastro
fundiario rural no municipio, integrando os cadastros municipais aos
federais de pessoas produtoras rurais. Vale registrar que o Imposto Ter-
ritorial Rural (ITR), apesar de ser um tributo federal, pode, através de
convénio firmado entre o municipio e a Unido, ser cobrado e utilizado
pelo municipio.

Estipuladas as atividades proibidas ou permitidas que devem ser ob-
jeto de aprovacdo, todos os procedimentos de licenciamento de pro-
jetos devem ser coerentes com as diretrizes previstas no Zoneamento.
Por este motivo, nos documentos exigidos (memoriais ou desenhos de
projeto, por exemplo) para os pedidos de aprovacédo de projeto devem
constar a zona na qual estdo inseridos, o uso e os parametros conside-
rados. Nas zonas rurais, dada a estrutura fundiaria, dificilmente serdo
estipulados parametros de ocupacdo. Para casos de empreendimen-
tos considerados de impacto, como hotéis ou estancias turisticas, por
exemplo, o municipio pode estabelecer procedimento especificos de
analise, podendo ser criados Grupo de Aprovacao Especifico ou mes-
mo EIV direcionado para atividades no meio rural.

Gestao democratica da cidade a partir do zoneamento

A gestao democratica da cidade preconizada no Estatuto da Cidade é
o mandamento que resulta na obrigagdao do Poder Publico municipal
de ndo se omitir nem se isentar de suas responsabilidades para tratar
de assuntos que culturalmente foram tratados de forma centralizada
pelo Estado brasileiro. E por isso que as politicas e os instrumentos
para o desenvolvimento da politica urbana, como o Plano Diretor, de-
vem ser elaborados e executados com participacao popular.

O ordenamento do territdrio rural dos municipios e o disciplinamento
do uso, da ocupacdo e da exploragao econémica de seu territério por
meio de legislagdes e resolugdes federais ou estaduais instituidas sem
nenhuma relagdo com as necessidades e os interesses dos habitan-
tes locais devem ser matérias obrigatorias dos Planos Diretores, que
necessitam ser formulados e executados através dos mecanismos de
participagao popular previstos para o desenvolvimento da gestdo de-
mocratica da cidade.

Monitoramento

0 avanco no controle do uso e da ocupacdo do solo através do Zonea-
mento no perimetro rural vai depender da capacidade de levanta-
mento de dados, andlises e construgao de um sistema de gestdo. O

INSTRUMENTOS

863



municipio ndo necessariamente conseguira avangar por completo na
formulagdo do Plano Diretor, mas pode sistematizar e avangar nos
procedimentos de modo a garantir que os processos sirvam de refe-
réncia para um futuro desenvolvimento completo da metodologia da
ZAM ou mesmo para uma préxima revisdo do Plano Diretor. Para tan-
to, é importante pensar em processos de monitoramento e de atua-
lizagdo do banco de dados, de forma a garantir um processo em que
a utilizacdo do instrumento seja aperfeicoada ou corrigida. A atuali-
zacdo periddica das bases de dados utilizadas na elaboragdo do ZAM
também é uma importante ferramenta de monitoramento.
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117 Zoneamento Especial
Resolucdo n. 34 de 1de julho de 2005, Conselho das Cidades (DOU, 14/7/2005, secdo 1, p. 89), art. 5
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O QUE E?

O Zoneamento Especial, como o proprio nome diz, € um tipo de Zo-
neamento utilizado em casos singulares do territério municipal, logo,
nao se trata de uma categoria valida para todos os municipios. Sdo
areas que, em geral, caracterizam-se por excegdes aos parametros
definidos pelo Zoneamento em seu entorno imediato e/ou em rela-
¢do ao municipio, ou seja, o cumprimento da fungao socioambiental
da propriedade nessas areas ndo responde aos parametros usuais do
Zoneamento. As zonas especiais costumam ser caracterizadas por
perimetros dispersos ou relativamente pequenos em relagdo aos pe-
rimetros de zonas comuns, mas também podem ser pensadas para
estabelecer critérios especiais de protecdo ou incentivo a populagdes,
usos e edificagdes determinados ou ao meio natural.

Em municipios de pequeno e médio porte, é possivel e até recomendavel tentar
resolver todas as especificidades dos parametros de uso e ocupagao do solo no
Zoneamento, mesmo que para isso sejam criadas mais zonas comuns em vez
de estabelecer zonas especiais.

De acordo com o artigo 52 da Resolucdo n. 34 do Conselho das Cida-
des de 1de julho de 2005, a instituicdo de zonas especiais devera:

i. destinar areas para assentamentos e empreendimentos urbanos
erurais de interesse social;

ii. demarcar os territérios ocupados pelas comunidades tradicio-
nais, tais como as indigenas, quilombolas, ribeirinhas e extrativis-
tas, de modo a garantir a protegdo de seus direitos;

iii. demarcar as areas sujeitas a inundagdes e deslizamentos, bem
como as areas que apresentem risco a vida e a saude;

iv. demarcar os assentamentos irregulares ocupados por populagdo

de baixa renda paraaimplementacao da politica de regularizacdo
fundiaria;
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v. definir normas especiais de uso, ocupagdo e edificagdo adequa-
das a regularizagdo fundiaria, a titulagao de assentamentos infor-
mais de baixa renda e a produgao de habita¢do de interesse social,
onde couber;

vi. definir os instrumentos de regularizagdo fundiéria, de produgao
de habitacdo de interesse social e de participagdo das comunida-
des na gestdo das areas;

vii. demarcar as areas de protecdo, preservagdo e recuperacdo do
meio ambiente natural e construido, do patrimonio cultural, his-
torico, artistico, paisagistico e arqueoldgico.

Ressaltamos também a importancia de demarcar as areas sujeitas a
inundagdes e deslizamentos, ilhas de calor e demais riscos ambien-
tais entre outras que contribuam para amenizar as causas e conse-
quéncias dos efeitos da mudanga do clima.

As zonas especiais podem ser usadas para articular singularidades de diferen-
tes naturezas. Por exemplo, o municipio pode estabelecer zonas especiais de
protecdo ambiental que considerem pardmetros para garantir a permanéncia
de populagdes que dependam de tais areas, como comunidades indigenas e qui-
lombolas. Pode existir uma categoria especifica de interesse turistico em areas
voltadas a preservagdo do patrimdnio cultural, entre outras. Também é impor-
tante avaliar se tais areas deveriam ser consideradas parte do Zoneamento, por
exemplo, caso possuam dimensdes significativas (porte parecido com o de ou-
tras zonas comuns) ou multiplas ocorréncias no territério municipal. Isso pode
contribuir para sua compreensdo integrada no territério municipal.

Como no Zoneamento, as zonas especiais devem estabelecer parame-
tros para o tipo de uso e de ocupacgao existentes e desejados para cada
zona. Sdo as particularidades desses parametros, dos instrumentos
relacionados ao perimetro ou dos procedimentos para a aprovacao de
projetos e atividades na area que justificam considerar uma por¢ao do
territério como zona especial ao invés de zona comum.

Muitos municipios demarcam por¢des do territério como zonas especiais so-
brepostas ao Zoneamento urbano comum. Embora esse ndo seja um procedi-
mento incorreto, deve ser evitado, pois pode criar ambiguidades em relagdo a
qual instrumento utilizar, ou seja, a quais parametros serdo considerados nos
projetos e processos de licenciamento. Por isso, é fundamental que o Plano Di-
retor estabeleca, de forma legivel, os casos e critérios para utilizagdo dos dois
tipos de Zoneamento.
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PARA QUE SERVE?

Os principais objetivos do Zoneamento Especial sdo, de forma geral,
0s mesmos do Zoneamento, sendo que cada uma das zonas especiais
apresentara objetivos especificos de acordo com a caracteristica de
uso e ocupacgao que a define.

Estratégias relacionadas

Garantir a seguranga na posse, de modo a permitir a permanéncia da populagdo de baixa renda,

E04 vulnerabilizada e/ou de povos e comunidades.

Preservar iméveis, usos ou conjuntos urbanos de interesse cultural e histérico.

Integrar as normas para facilitar os processos de aprovagao e de fiscalizagdo relacionados aos
bens de interesse de preservacgao.

Garantir a preservagao e permanéncia de territérios tradicionais e culturais, bem como dos mo-
dos de vida dos povos e comunidades tradicionais.

Garantir a preservacao do patriménio natural ou paisagistico.

Identificar areas de interesse e estimular a atividade industrial de forma articulada ao desenvol-
vimento urbano e econémico municipal.

Identificar areas de interesse e estimular o desenvolvimento de atividades produtivas vincula-
das a pesquisa e a tecnologia de maneira articulada ao desenvolvimento urbano e econémico
municipal.

Garantir a implementagdo do complexo industrial de impacto de forma articulada a politica de
desenvolvimento urbano e ambiental do municipio.

Garantir aimplementagdo do equipamento de impacto de forma articulada a politica de desen-
volvimento urbano e ambiental do municipio.

Estruturar uma politica de gestdo de residuos sélidos vinculada a politica de desenvolvimen-
to urbano e com articulagdo regional para construcdo e gestdo de aterro sanitario, centrais de
compostagem ou reciclagem e demais equipamentos que componham o sistema de coleta e
tratamento de residuos sélidos.

Garantir a permanéncia e o estimulo continuo a producdo oriunda de povos e comunidades tra-
dicionais.

Estimular o turismo de base comunitéria junto aos povos e as comunidades tradicionais.
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COMO IMPLEMENTAR

COMO SE PREPARAR PARA UTILIZAR O INSTRUMENTO
[dados, informagdes e analises]

A implementagao do Zoneamento Especial pressupée o mesmo pro-
cesso informativo do Zoneamento. A identificagao de especificidades
em relagdo as zonas comuns é um dos fatores que norteardo a previ-
sdo e demarcagao de zonas especiais. Veja os passos para a elabora-
¢do do Zoneamento.

CONTEUDO BASICO A SER REGULAMENTADO [no Plano
Diretor ou em Leis Especificas]

O que deve ser regulamentado no Plano Diretor

Caso o municipio identifique a necessidade de elaborar um Zonea-
mento Especial, este precisa ser ao menos parcialmente abordado no
Plano Diretor, se os parametros forem definidos posteriormente. Esse
€ mais um dos motivos que torna interessante elaborar o Zoneamen-
to conjuntamente com o Plano Diretor.

Embora seja comum o Zoneamento ser elaborado apés a aprovagdo do Plano
Diretor, é recomendavel que ambos sejam feitos simultaneamente e, nesse caso,
todo o conteldo - inclusive mapeamentos e tabelas de indices urbanisticos - re-
lativo ao Zoneamento serd detalhado no Plano Diretor.

Para estabelecer zonas especiais, o Plano Diretor deve prever, no mi-
nimo:

» Defini¢ao da funcdo social da propriedade

» Caracterizagao das zonas especiais: descrever cada tipologia de
zona especial identificada (perfil e caracteristicas naturais, cons-
truidas ou sociais, determinantes para serem consideradas espe-
ciais), as diretrizes e os objetivos para seu desenvolvimento, bem
como para a definicdo dos respectivos parametros de uso e ocu-
pagdo do solo. Elencar, caso existam, as subcategorias (por exem-
plo, tipos diferentes de zonas especiais voltadas a preservacao do
patriménio), apresentando suas caracteristicas distintivas. Defi-
nir precisamente os casos e as formas de lidar com a sobreposi¢do
entre o Zoneamento e o Zoneamento Especial, se for o caso.

» Demarcagdo dos perimetros das zonas especiais: elaboragdo
de mapa com o perimetro de todas as zonas especiais e, se houver
subcategorias, sua identificacdo exata no mapa.
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» Instrumentos para viabilizar a¢des publicas e privadas nas zo-
nas especiais: indicagdo clarade outros instrumentos que podem
ou devem ser articulados a demarcacdo de zonas especiais a fim
de efetivar os objetivos previstos para cada umadelas. Além disso,
o financiamento das agdes em zonas especiais é muito importan-
te e pode incluir destinacdo de recursos de fundos municipais de
habitacao, de meio ambiente e/ou desenvolvimento urbano, do-
tagdes nas leis orgamentarias municipais, recursos de programas
habitacionais, entre outros. (ver Leis orcamentdarias municipais)

O que depende da aprovacao de lei(s) especifica(s)

Se o Zoneamento Especial for considerado um instrumento ne-
cessario ao desenvolvimento municipal, é recomendavel que seja
plenamente regulamentado no Plano Diretor, para que se torne au-
toaplicavel. Para sua regulamentacdo plena, o Zoneamento Especial
deve definir, para cada uma das zonas, todos os tipos de parametros
de uso e ocupagdo considerados para o Zoneamento, como categorias
de uso, parametros de incomodidade, coeficientes de aproveitamen-
to, gabarito, entre outros. Para a lista completa, veja o item Como se
preparar para utilizar o instrumento no Zoneamento no perimetro

urbano.

Caso o0 Zoneamento Especial seja apenas previsto no Plano Diretor, a
definicdo de seus parametros especificos deve ser aprovada por meio
de lei especifica posterior. Nessa situacdo, é necessario que:

» O Plano Diretor aponte o prazo para elaboracdo e aprovacao da
lei especifica.

» Os parametros do Zoneamento Especial ndo criem contradi¢des
com as diretrizes do Plano Diretor, do Macrozoneamento, da Lei
de Parcelamento do Solo e do Zoneamento, caso este ja tenha
sido elaborado.

» Aelaboragdo e a aprovagao da lei especifica sejam feitas em pro-
cesso participativo amplo, transparente e democratico.
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A gestdo cotidiana do Zoneamento Especial € similar a do Zoneamen-
to, dependendo da garantia do cumprimento de suas diretrizes, e se
relaciona principalmente as mesmas trés situagdes de () inclusdo
das diretrizes e parametros do Zoneamento Especial nas politicas de
desenvolvimento territorial, (I1) garantia do cumprimento das diretri-
zes do Zoneamento Especial na aprovagdo de projetos e (lll) gestdo
democratica do municipio a partir do Zoneamento Especial. Para o
contetdo completo, veja o item Como funciona no dia-a-dia no instru-
mento Zoneamento.

REFERENCIAS

Nelson Saule Junior e Raquel Rolnik (coords.), Estatuto da Cidade: guia para imple-

mentacao pelos municipios e cidaddos (Sdo Paulo: Instituto Pélis, 2005).

INSTRUMENTOS

871



872

Os sistemas de estruturagao territorial sdo o conjunto dos princi-
pais elementos e areas - bem como suas fun¢des - que definem
e organizam o uso, a ocupagao e o desenvolvimento econémico e
socioambiental do territério municipal, devendo contemplar tanto
os elementos existentes quanto os propostos, de forma a estabe-
lecer bases para a visdo de futuro da organizagdo territorial e dos
investimentos municipais prioritarios.

Os cinco sistemas de estruturacgao territorial aqui apresenta-
dos ndo sdo instrumentos do Estatuto da Cidade. Sao propostos
por este guia como elementos importantes de aproximagao na
escala territorial, ou seja, para uma leitura de escala interme-
diaria capaz de articular o leitura do territério aos objetivos e
instrumentos do Plano Diretor e a prioridades, recursos e politi-
cas setoriais municipais que sejam estruturais no planejamento
territorial.

No cotidiano da cidade, estes sistemas se misturam e se influen-
ciam constantemente e, por tal motivo, devem ser compreendidos
de forma integrada para que seja possivel direcionar politicas e
acoes publicas territorializadas a partir das caracteristicas de cada
sistema. Os sistemas de estruturagao territorial podem ser com-
postos por dados variados: fisicos, cadastrais, quantitativos, quali-
tativos e, principalmente, por mapas.

As ferramentas digitais (como os sistemas de informacdo geografica, conhecidos
como SIG) podem ser usadas para sobrepor e analisar camadas de dados técni-
cos, sociais e econdmicos, tanto qualitativos como quantitativos, sobre diferentes
MAPEAMENTOS e caracteristicas geograficas do municipio (por exemplo, as
redes hidrogréficas, a altimetria e o sistema viario, entre outros). Caso o municipio
ndo as utilize, é interessante avaliar se seria possivel implementa-las, inserindo
tais ferramentas ndo apenas na elaboragdo do Plano Diretor, mas também no dia
adiada gestao.
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E muito importante que os dados que comp&em o sistema de estruturacio terri-
torial abarquem tanto informagdes relativas a situagdo atual de cada elemento
quanto informagdes de propostas para os sistemas, como dados relativos a défi-
cits e demandas atuais ou projetadas, além de equipamentos/obras previstos ou
aprovados, entre outros. Importante também identificar as areas de riscos clima-
ticos no territério municipal, de forma a organizar plano de investimentos priori-
tarios para a redugdo de riscos e desastres, articulando previsdes orcamentarias
as respectivas obras e equipamentos necessarios. Estas previsdes podem estar
associadas a qualquer um dos sistemas, a depender da natureza da proposta.

Apesar de sua necessaria integracdo mutua, os sistemas de estru-
turacao territorial aqui apresentados foram organizados de forma
separada a fim de ampliar suas possibilidades de uso como ferra-
mentas de leitura urbana e de planejamento em dire¢do ao desen-
volvimento urbano-ambiental sustentavel,bem como de estratégia
de aproximacgdo com as respectivas politicas setoriais associadas:

» SISTEMA DE MOBILIDADE - organiza, mapeia e propde informa-
¢oes integradas sobre os deslocamentos no municipio: caracteris-
ticas proprias, publico, objetivos, demandas, modais e estruturas
de suporte. Possui enfoque na area urbana, por onde circula a
maior parte das pessoas, mas ndo deve ignorar a circulagao entre
arearural e urbana ou entre municipios.

» SISTEMA DE SANEAMENTO AMBIENTAL = organiza, mapeiae
propde informagdes integradas sobre as principais redes e estru-
turas fisicas relacionadas ao saneamento ambiental, tais como
caracteristicas, alcance, demandas e déficits de atendimento.
Trata do abastecimento de agua, do manejo de esgotos sanitarios,
aguas pluviais e residuos sélidos e do controle ambiental do uso
e da ocupagdo do solo. Possui enfoque na area urbana, devido a
concentragdo populacional e de estruturas de saneamento, mas
também abarca o territdrio rural e suas especificidades.

» SISTEMA DE AREAS VERDES - organiza, mapeia e propde infor-
magdes integradas sobre os diversos tipos de areas verdes publi-
cas ou privadas no territério municipal, incluindo caracteristicas,
porte, grau de fragilidade, fungdo ambiental e categorizagao. Tra-
ta de massas arbdreas e arborizagao urbana significativas, pragas
e parques, corredores ecologicos, brejos e areas alagaveis, e areas
verdes de protecao ou preservacdo ambiental e permanente.
Abrange tanto a area urbana quanto a area rural, e deve dar espe-
cial atencdo as areas de transicdo entre ambas.

INSTRUMENTOS

873



874

» SISTEMA DE EQUIPAMENTOS PUBLICOS - organiza, mapeiae
propde informagdes integradas sobre os equipamentos publicos
no municipio: caracteristicas proprias, publico, objetivos, deman-
das, edificagdes, alcance e déficit de atendimento. Inclui equipa-
mentos de salde, educagao, assisténcia social, esporte, lazer e
cultura, com enfoque na area urbana, que concentra a maior par-
te da demanda, embora ndo deva ignorar os equipamentos loca-
lizados em area rural e aqueles em area urbana que atendam a
populagdes residentes em area rural.

» SISTEMA DE CENTRALIDADES - organiza, mapeia e propde
informagdes integradas sobre areas de atragdo cotidiana de pes-
soas pela concentragdo de determinados usos e/ou pela oferta
de empregos: tipo, porte e quantificagdo de estabelecimentos ou
empreendimentos; tamanho da area, do bairro e/ou da regido;
quantificacdo de empregos (formais ou informais); e raio ou area
de influéncia da centralidade. Inclui areas de concentragdo de
empregos formais e informais; areas de concentragao de usos co-
merciais e de servicos; grandes equipamentos coletivos privados
e/ou empreendimentos com impacto de vizinhanga (universida-
des, hospitais, centros comerciais, estadios); e distritos e ocupa-
¢Oes de caracteristicas urbanas em area rural.

Estes sistemas, principalmente a partir de sua compreensdo integrada, sdo
importantes para que o municipio estabeleca objetivos de desenvolvimento
sustentdavel e formas de atuagdo no enfrentamento das mudangas no clima, a
fim de obter crescimento econémico com redugdo de desigualdades socioam-
bientais.

A maior parte das MUDANGAS CLIMATICAS que ocorrem atualmente é re-
sultado da acdo humana e, portanto, é fundamental que sejam incorporadas
estratégias de resposta a tais mudancas nas politicas e agdes voltadas ao desen-
volvimento territorial e socioambiental. Mitigacdo e adaptacdo sdo duas formas
distintas de resposta: a mitigagdo visa prevenir danos climaticos e ambientais
de formaindireta, enquanto a adaptagdo previne diretamente tais danos.

Os sistemas de estruturagdo territorial ndo devem ser confundidos
com os sistemas de politicas setoriais (como sistema de satde ou de
educacao, entre outros), embora ambos sejam interligados e devam
se relacionar, uma vez que os sistemas devem incorporar a deman-
da por novos iméveis ou por areas para a estrutura fisica prevista no
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planejamento das respectivas politicas setoriais. Essas relagdes serdao
ilustradas na apresentacao de cada sistema.

Os principais produtos do sistema de estruturagao territorial sdo: (1)
mapa-sintese com todos os sistemas, (2) quadros e tabelas e (3) texto
que traduza a conceituagdo e os objetivos das categorias e caracteri-
zacoes identificadas. O mapa é fundamental, pois todos os elementos
sdo indicados e relacionados por meio da cartografia, mas sua infor-
macao deve ser traduzida em textos, quadros e tabelas no corpo da lei
paratornar legivel a visdo de futuro do instrumento a partir das agdes
indicadas como prioritarias e das estratégias vinculadas a elas, além
de evitar informacdes faltantes ou contraditérias.

Os objetivos gerais dos sistemas de estruturagao territorial sao:

» Avaliar, a partir de leituras cruzadas, a adequacgdo de areas urba-
nizadas e ndo urbanizadas frente a capacidade de atendimento
da demanda e da distribuicdo de infraestruturas, equipamentos
e servigos publicos.

» Avaliar a capacidade de suporte, o atendimento e a distribuicdo
espacial - atual e futura - de infraestruturas, equipamentos e ser-
vicos publicos para defini¢do de solugdes especificas, a fim de ga-
rantir os direitos ainfraestrutura urbana, aos servigos publicos, ao
saneamento ambiental e ao lazer.

» Realizar uma aproximacgdo na escala territorial capaz de articu-
lar (1) leituras do territério, (2) objetivos e instrumentos do Plano
Diretor e (3) prioridades, recursos e politicas setoriais municipais.
Ou seja, estabelecer critérios territorializados para questdes es-
tratégicas da politica de desenvolvimento municipal.

» Promoveraarticulagdo entre sistemas de formaa melhoraraqua-
lidade de vida nas cidades e nas zonas rurais, trazendo diversos
beneficios a sociedade, ao meio ambiente e a economia, visando
ao desenvolvimento socioambiental sustentavel do municipio.

» Organizar espacialmente as diretrizes do Plano Diretor e emba-
sar a articulagdo de seus instrumentos com o territério municipal,
que devem ser coerentes com as defini¢des e os objetivos do ma-
crozoneamento.
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SISTEMA DE MOBILIDADE

O sistema de mobilidade organiza, integra, mapeia e propde in-
formagdes sobre os deslocamentos no municipio: caracteristicas
proprias, publico, objetivos, demandas, modais e estruturas de su-
porte. Possui enfoque na area urbana, por onde circula a maior par-
te das pessoas, mas ndo deve ignorar a circulagdo entre arearurale
urbana ou entre municipios.

Envolve as estruturas viarias de circulagdo na cidade (como ruas,
calgadas, ciclovias, rodovias), as estruturas férreas (como linhas de
bonde, trem, metrd), as estruturas hidroviarias (como pieres, pon-
tos de embarque e desembarque, marinas, portos) e outras estrutu-
ras (como teleféricos, funiculares). Além das estruturas de suporte
da mobilidade, pode ser interessante que o sistema de mobilida-
de trate dos modais em si, incorporando informacdes sobre cada
tipo de publico, os meios utilizados (como carro, barco, bicicleta, a
pé, Onibus) e as redes de transportes (como sistema de transporte
publico, incluindo seus tipos, pontos de embarque/desembarque,
linhas, locais atendidos etc., sistemas de escoamento produtivo,
sistemas de compartilhamento de bicicletas, rotas para pedestres,
empresas concessionarias), entre outros.

Dedicagdo de espago exclusivo nas vias publicas para os servicos de transpor-
te publico coletivo e modos de transporte ndo motorizados: incentivo ao uso
de transportes coletivos e modos de transporte ndo motorizados por meio da
destinagdo de faixas exclusivas para esses fins; zonas livres de circulagdo de
veiculos automotores; estabelecimento de politica de estacionamentos de uso
publico e privado, com e sem pagamento pela sua utilizagdo: incentivo ao trans-
porte publico e aos modos ndo motorizados, sdo alguns dos exemplos de agdes
que podem ser previstas nas propostas relacionadas ao sistema de mobilidade,
desde que localizadas no territério, caso sejam previstas para areas especificas
do territodrio.

O sistema de mobilidade relaciona-se com o Plano Municipal de
Mobilidade Urbana que, de acordo com a Politica Nacional de Mobi-
lidade Urbana, deve ser integrado ao Plano Diretor. Nos municipios
que ja realizaram o Plano Municipal de Mobilidade Urbana, suas
informacdes e diretrizes podem ser usados como subsidios impor-
tantes para organizar o sistema de mobilidade. Nos que ainda ndo
elaboraram o Plano Municipal de Mobilidade Urbana, a compila-
¢ao de dados e propostas elaboradas para o sistema de mobilidade
pode subsidiar a futura elaboracdo do plano.
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O sistema de mobilidade articula diversos outros sistemas, princi-
palmente os de centralidades e de equipamentos publicos, sendo
que o nivel de separagao ou de integracdo para elaborar o mapa
do sistema de estruturagdo territorial deve ser definido por cada
municipio. Por exemplo, terminais de transporte publico serdo
identificados no sistema de mobilidade, mas podem ser entendi-
dos como e até compartilhar espago com outros equipamentos
publicos, ao mesmo tempo em que contribuem para as dinamicas
de deslocamentos tipicas das centralidades urbanas. Além des-
sas integracdes relativas ao tipo e a inser¢cdo dos equipamentos, é
preciso lembrar que as areas mais bem equipadas ou entdao com
equipamentos de grande porte constituem centralidades e rela-
cionam-se a demandas de mobilidade. Ou seja, estes trés sistemas
sdo muito articulados.

Ler o contelido sobre Sistemas de Estruturacdo Territorial.

Os objetivos do sistema de mobilidade sdo:

» ldentificar as formas de deslocamento no municipio, territorial-
mente (mapeamento) e por caracteristicas técnicas e socioe-
condmicas, de forma a constituir uma ferramenta para analises
qualitativas e quantitativas dos principais fluxos e meios de cir-
culagdo no municipio relacionadas ao uso e a ocupacdo do solo
vigente e proposto.

» Analisar discrepancias e convergéncias entre as dinamicas de mo-
bilidade identificadas, a qualidade das formas de deslocamento e
as demandas presentes no municipio, a fim de construir umavisdo
de futuro a respeito do tema capaz de reduzir desigualdades so-
cioespaciais criadas ou ampliadas por dificuldades de circulagao.

» Incorporar dimensdes de sustentabilidade econémica e socioam-
biental no tema da mobilidade, por meio do planejamento para
reducdo do impacto ambiental causado por modos de desloca-
mento e da priorizagao de meios de deslocamento mais inclusivos,
ndo motorizados e de transporte coletivo, além de buscar solu-
¢Oes técnicas e tecnoldgicas para mitigagdo de impactos, como a
poluicdo sonora e a emissdo de gases poluentes, entre outros.

» Organizar plano de investimentos prioritarios para mobilidade,
articulando a visao de futuro do municipio a previsdes orcamen-
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tarias, a obras e equipamentos de impacto, assim como as propos-

tas de uso e de ocupacgdo do solo consolidadas no Zoneamento ou
em outros instrumentos de indugdo do desenvolvimento urbano.

Estratégias relacionadas

Delimitar dreas aptas a ocupagdo para expansao urbana nas areas de transi¢do urbano-rural e
garantir a recuperagdo da valorizagdo da terra rural para urbana

Promover o adensamento de areas urbanas com infraestrutura.

Melhorar a qualidade do sistema de microacessibilidade, como calcadas, arborizagao, ilumina-
¢do, viario, mobilidade ativa e outros.

Prever melhor localizagdo do equipamento, adequando o uso do solo e articulando a escolha da
localizagdo a dindmica de mobilidade, de adensamento e de desenvolvimento urbano prevista.
Incentivar desenho urbano que garanta qualidade no uso e ocupagao do solo, bem como rela-
¢6es mais humanas no espago urbano publico.

Reduzir o tempo de deslocamento cotidiano entre moradia, emprego, equipamentos publicos,
servigos basicos.

Controlar e mitigar impactos ambientais e urbanos decorrentes de grandes projetos, condicio-
nando sua implementagdo ao atendimento das demandas social, ambiental, urbana e economi-
caidentificadas.

Garantir implementagdo do equipamento de impacto de forma articulada a politica de desen-
volvimento urbano e ambiental do municipio.

Promover adensamento populacional e de usos junto ao sistema de transporte publico coletivo.
Viabilizar condi¢des para ampliagdo da mobilidade ativa - transporte ndo motorizado.

Prever localizagdo do equipamento de maneira articulada a dindmica de mobilidade, de aden-
samento e de desenvolvimento urbano, com atengdo para mitigagdo e controle de possiveis im-
pactos decorrentes da implantacao.

Planejar mitigacdo e controle de possiveis impactos da instalagdo do equipamento de mobilida-
de sobre o meio urbano ou seu entorno.

Para a etapa preparatoria para utilizagdo do instrumento, é
importante envolver equipes técnicas e/ou pessoas gestoras

de secretarias e 6rgaos municipais relacionados ao tema, pois
estas poderdo contribuir com o levantamento de dados e com as
demandas e sua respectiva territorializagdo. No caso do sistema
de mobilidade, podem ser envolvidas, de acordo com a estrutura
institucional de cada municipio, secretarias como as de Transportes,
Mobilidade, Pessoa com Deficiéncia, Obras, Desenvolvimento
Urbano, Planejamento, Desenvolvimento Econémico e/ou
Habitagdo, além de conselhos municipais correlatos. No caso de
estruturas menores, ver qual é a Secretaria a mais adequada para
que ela seja responsavel.
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Mapa de estruturas do sistema de mobilidade: constituem os
elementos basicos a serem mapeados a estrutura e hierarquia via-
ria (inclusive calgadas), os terminais e pontos de transportes cole-
tivos, as linhas de transporte coletivo e as ciclovias e ciclofaixas.
Todos esses elementos sdo parte dos levantamentos sugeridos na
Etapa 2 - Formulacdo das propostas. Caso haja outros modais de
transporte no municipio, como hidroviarios e ferroviarios (inclusi-
ve para cargas), é importante caracterizar suas estruturas fisicas.

Dados sobredemandas de mobilidade: alguns municipios podem
contratar pesquisas do tipo Origem e Destino (OD), que geram in-
formagdes bastante qualificadas. Para os municipios que ndo tém
tais condicdes, é possivel estabelecer analises preliminares sobre
demandas de mobilidade a partir do cruzamento de informacgdes,
como as caracteristicas de distribuicdo da populagido (moradia) e
de empregos/estudo no municipio, que fornecem indicativos so-
bre o tipo de modal necessério para cada deslocamento. Dados
gerais sobre o perfil da populagéo (idade, renda, género) cruzados
com informagdes sobre onde se mora e onde se trabalha/estuda
podem qualificar informagdes sobre melhorias necessarias para
cada tipo de deslocamento. Estas informagdes colaboram tanto
para identificar déficits no territério (como bairros sem atendi-
mento de transporte publico, asfalto, cal¢adas) quanto para proje-
¢do de demandas (areas sendo ocupadas, novos loteamentos).

Compreender estas caracteristicas é o que permite avaliar como as areas aden-
sadas e com presenca de usos comerciais ou de servicos podem se beneficiar
mais com a requalificagdo de passeios publicos do que com obras rodoviarias,
por exemplo. J& bairros populosos de baixa renda e distantes dos principais cen-
tros de emprego precisam ser acessiveis por meio de transportes de baixo custo
e qualidade, como 6nibus e ciclovias.

Dados sobre servigos de transporte - caso haja servigos de trans-
porte publico, algumas informagdes interessantes sdo: quais sdo
as empresas concessionarias disponiveis; como tem sido o aten-
dimento desse tipo de transporte em relacdo a areas de urbani-
zagao recente (expansdo urbana); qual a relagdo entre as tarifas
cobradas e a faixa de renda média por area/bairro, etc. A quanti-
dade de viagens realizadas por meio de transporte publico (e seu
aumento ou diminui¢do em linhas especificas) pode ser obtida
com a secretaria municipal e/ou com o concessionario.

Dados sobre deslocamentos em veiculos motorizados - saber
a quantidade de automdveis, motocicletas, caminhdes e outros
veiculos, bem como as areas ou vias que concentram seus des-
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locamentos, é importante para avaliar as politicas e as agdes ne-
cessarias, inclusive para a elaboragdo de estratégias voltadas ao
enfrentamento das mudangas climaticas.

» Dados de acessibilidade - providenciar avaliagdo das condicbes
urbanas de acessibilidade das estruturas fisicas (como calgadas,
rotas acessiveis, terminais e pontos de embarque etc.) e também
das condigdes do transporte publico, assim como uma verificagao
de areas prioritarias, especialmente articuladas ao sistema de
equipamentos e areas de centralidades.

O que deve ser regulamentado no Plano Diretor

O sistema de mobilidade ndo é um conteldo obrigatério, mas reco-
menda-se que o Plano Diretor apresente:

» Definicao do sistema: descricdo dos elementos considerados,
abordando suas funcdes e hierarquias, quando for o caso. Se o
municipio optar por ndo utilizar o sistema de mobilidade, o Plano
Diretor pode dar diretrizes para que seu contelido seja incorpora-
do pelo Plano Municipal de Mobilidade no momento de sua exe-
cugao ou revisdo. Neste caso, as informagdes seguintes do item
Planejamento ndo serao consideradas.

» Mapeamento do sistema: de preferéncia na mesma cartografia
em que forem apresentados os demais sistemas de estruturacao
territorial ou, pelo menos, os mais influentes no sistema de mobili-
dade (geralmente, sistemas de equipamentos e de centralidades).

» Articulagdes entre sistema, zoneamento (e outros instrumen-
tos relacionados ao Plano Diretor), planos e politicas setoriais
municipais: principal forma de atrelar o sistema aos objetivos da
politica de desenvolvimento territorial municipal, que, se bem
articulados, organizardo facilmente um plano de investimentos
prioritarios.

» Plano de investimentos prioritarios: acdes do poder publico
(programas, politicas, obras etc.) descritas em formato de texto,
quadro e/ou tabela, com indicagdo de prioridade (e prazo, se for o
caso) e preferencialmente articuladas a: (1) demarcagdo em mapa
do local (imével, bairro, regido) de investimento; (2) previsdo ou
sugestdo de recursos or¢camentarios; e (3) instrumentos previs-
tos, caso seja necessario (direito de preempgao para realizagao de
um terminal, por exemplo). Os recursos or¢amentarios munici-
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pais podem incluir, por exemplo, dotagdes de leis orgamentarias
anuais ou plurianuais (LDO, LOA, PPA), orcamentos participativos
e percentuais de fundos da politica urbana (ver Leis orcamenta-
rias municipais).

Algumas articulagdes possiveis: Em areas indicadas pelo Zoneamento como
passiveis de adensamento populacional, pode ser importante prever melhorias
ou ampliagdo do sistema viario e das cal¢cadas, além das estruturas e linhas de
transporte publico. Imdveis subutilizados nestas areas podem ter incidéncia
do Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo Compulsérios (PEUC) ou Direito de
Preempcdo para viabilizar a execu¢do de um terminal de énibus, por exemplo.
Estas diretrizes deverdo ser incorporadas ao Plano Municipal de Mobilidade
e, sob orientagdo do Plano de Investimentos Prioritarios, podem ser buscados
recursos financeiros plblicos (municipais, estaduais e federais) ou privados.
Tais prioridades também incidirdo na organizagdo técnica e administrativa da
Prefeitura para a elaboragdo de projetos especificos ou alocagdo de servidores,
entre outros.

O que depende da aprovacdo de lei(s) especifica(s)

Como foi dito, o sistema de mobilidade ndo é contelido obrigatério
do Plano Diretor e, portanto, ndo exige aprovagao de qualquer outra
normativa. Vale lembrar que conteldo similar ao do sistema de mo-
bilidade pode serincorporado pelo Plano Municipal de Mobilidade no
momento de sua execugdo ou revisao, sendo importante, no entanto,
que o Plano Diretor incorpore diretrizes para sua formulagao.

O sistema de mobilidade pode subsidiar cotidianamente a gestao mu-
nicipal, propiciando maior articulacdo entre a politica setorial e a po-
litica de desenvolvimento territorial e direcionando a elaboragdo de
acgoes, politicas e investimentos setoriais, além de estabelecer bases
para a construcdo de formas e ferramentas de monitoramento da di-
namica urbana.

Inclusdo das diretrizes e visao de futuro
do sistema de mobilidade em politicas setoriais e
de desenvolvimento territorial

Discutir com equipes técnicas e profissionais da gestdo municipal as
informagdes obtidas com os levantamentos de reconhecimento do
territdrio e as leituras cruzadas que compdem o mapa de sistemas de
estruturagdo territorial é fundamental para que estes possam conhe-
cer seu potencial de utilizacdo cotidiana. E uma forma de capacitacdo
de servidores que nem sempre estiveram presentes na elaboragao do
Plano Diretor, visando incluir as diretrizes e a visdo de futuro de cada
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sistema no cotidiano administrativo municipal, por meio da prioriza-
cdo de politicas setoriais e de desenvolvimento territorial. E importan-
te que as equipes técnicas e pessoas gestoras da politica reconhecam
no Plano Diretor os instrumentos que constituem sua atuagao na ges-
tdo cotidiana. Com isso, o sistema de estruturagao territorial pode ser
usado estrategicamente para articular e direcionar agdes, programas e
recursos setoriais de forma territorializada. Como dito anteriormente,
a utilizacdo de sistemas de informagdo geografica pode facilitar a inte-
gracao entre os multiplos aspectos territoriais, sociais e econdmicos do
municipio.

Monitoramento do desenvolvimento urbano a partir do siste-
ma de mobilidade

Para além de uma leitura técnica e de um conjunto de previsdes e de-
sejos, é interessante que o municipio avance para a avaliagao e mo-
nitoramento da dinamica urbana. Perguntas como se as obras e os
investimentos contribuiram para a mobilidade urbana e em quais ti-
pos de deslocamento, se mitigaram impactos ambientais e de mudan-
cas climaticas, se houve melhoria da qualidade urbana e ambiental,
se as articulagdes entre o sistema e outros instrumentos se efetiva-
ram, se a quantidade de automdéveis e motocicletas foi reduzida, ou
outros objetivos apontados para o instrumento no ambito do Plano
Diretor devem ser respondidas neste processo para que a utilizacao
do instrumento seja aperfeicoada ou corrigida, inclusive o plano de
investimentos prioritarios. Criar e manter um banco de dados atua-
lizado sobre a quantidade, o tipo e o financiamento dos sistemas de
transporte é importante para orientar as agdes técnicas e administra-
tivas municipais, e sua divulgacdo publica e transparente contribui
para o controle social.
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SISTEMA DE SANEAMENTO AMBIENTAL

O sistema de saneamento ambiental organiza, mapeia e propde
informagdes integradas sobre as principais redes e estruturas fisi-
cas relacionadas ao saneamento ambiental: caracteristicas, alcan-
ce, demandas e déficits de atendimento. Trata do abastecimento
de agua, do manejo de esgotos sanitarios, aguas pluviais e residuos
sélidos e do controle ambiental do uso e da ocupacgdo do solo. Pos-
sui enfoque na area urbana, devido a concentragdo populacional e
as estruturas de saneamento, mas também abarca o territdrio ru-
ral e suas especificidades.

O conceito de SANEAMENTO AMBIENTAL busca contemplar o saneamen-
to basico (abastecimento de agua, esgotamento sanitario, manejo de residuos
sélidos e manejo de aguas pluviais), somado a aspectos relacionados a poluicado
do ar e sonora, entre outros. Embora tenha havido avancos do ponto de vista
conceitual, ao longo do tempo, ocorre o enfraquecimento da nogdo de sanea-
mento ambiental como medida fundamental de sadde pablica e, em contrapar-
tida, é fortalecida a nogdo do saneamento ambiental como uma componente
dainfraestrutura das cidades.

Parte das estruturas fisicas relacionadas ao saneamento ambiental é
“concentrada” em alguns trechos do territério (por exemplo, manan-
ciais, estagdes de tratamento de agua e esgoto, manejo de residuos
sélidos, bacias de retencdo pluvial), enquanto outras constituem re-
des de alimentagdo/atendimento, como as infraestruturas para abas-
tecimento de agua, esgotamento sanitario, micro/macrodrenagem e
escoamento de aguas pluviais, coleta de lixo etc. Mas é interessante
que o sistema de saneamento ambiental também analise os servigos
em si, incorporando informagdes sobre cada tipo de atendimento (pu-
blico ou privado concessionado), avaliagdes de sua qualidade (quais
areas sdo atendidas e quais ndo sdo, qual é o grau de precariedade de
saneamento etc.) e, se possivel, cruzando com dados territoriais e de
saude (existéncia de areas alagaveis ou insalubres, além de doengas

relacionadas a questdes de saneamento ambiental, entre outros).

O sistema de saneamento ambiental relaciona-se com o Plano Mu-

nicipal de Saneamento Bdsico e com o Plano Municipal de Gestdo
Integrada de Residuos Sélidos. Nos municipios que ja realizaram tais
planos, suas informacgdes e diretrizes podem ser subsidios impor-
tantes para organizar o sistema de saneamento ambiental. Nos que
ainda ndo elaboraram os planos, a compilacao de dados e propostas
elaborada para o sistema de saneamento ambiental pode subsidiar
sua futura elaboracao.
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O sistema de saneamento ambiental relaciona-se fortemente com o
sistema de areas verdes e, mais pontualmente, com o sistema de mo-
bilidade, sendo que o nivel de separagdo ou integracao para elaborar
o0 mapa do sistema de estruturagdo territorial deve ser definido por
cada municipio. Por exemplo, redes e estruturas de drenagem incor-
poram cada vez mais alternativas de microdrenagem relacionadas as
estruturas viarias, por meio da utilizacao de biovaletas, pavimentos
permeaveis ou taxas de permeabilidade em areas publicas como ruas
e calcadas. Ja4 os mananciais serdo identificados no sistema de sanea-
mento ambiental, mas podem e devem ter areas verdes protegendo-os.

Ler o contelido sobre Sistemas de Estruturacdo Territorial.

Os objetivos do sistema de saneamento ambiental sdo:

» Auvaliar, a partir de leituras cruzadas e territorializadas, a qualidade e
a adequagdo da infraestrutura e dos equipamentos de saneamento
ambiental em areas urbanas e rurais.

» Incorporar dimensdes de sustentabilidade econdmica e socioam-
biental nas politicas de saneamento, por meio do planejamento
voltado ao enfrentamento das mudancas climaticas relacionadas a
eventos climaticos extremos (como enchentes ou secas) e de medi-
das de uso racional de recursos naturais, principalmente da agua.

» Com a universalizagao do acesso ao saneamento como objetivo
central, contribuir para a resiliéncia dos servicos, dos equipamentos
e dainfraestrutura de saneamento ambiental visando frente aos ris-
cos colocados pelas mudancgas climaticas em curso.

» Organizar plano de investimentos prioritarios para o saneamento
ambiental, articulando a visdo de futuro do municipio a previsdes or-
¢amentdrias, obras e equipamentos de impacto, assim como as pro-
postas de uso e de ocupagao do solo consolidadas no Zoneamento ou
em outros instrumentos de inducdo do desenvolvimento urbano.

» Mapear estruturas, redes e infraestruturas de saneamento ambien-
tal existentes, articulando-as espacialmente as diretrizes do Plano
Diretor, as demandas e ao déficit de atendimento no territério muni-
cipal, a fim de subsidiar a¢des e politicas municipais e setoriais.
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Estratégias relacionadas

Garantir ocupagdo urbana adequada em situagdes de risco e reserva de terras com infraestrutu-
ra para reassentamento.

Delimitar dreas aptas a ocupagdo para expansdo urbana nas areas de transi¢cdo urbano-rural e
garantir a recuperagdo da valorizagdo da terra rural para urbana.

Promover o adensamento de areas urbanas com infraestrutura.

Melhorar as condi¢des de drenagem do municipio considerando o uso e a ocupagao do solo.

Incorporar agenda ambiental local (bioma) no planejamento do territério.

Controlar e mitigar impactos ambientais e urbanos decorrentes de grandes projetos, condicio-
nando sua implementacdo ao atendimento das demandas social, ambiental, urbana e economi-
ca identificadas.

Garantir a seguranca hidrica de forma articulada a produgdo rural sustentavel, integrando a
rede hidrica municipal as areas verdes.

Controlar a expansdo urbana considerando as areas ambientalmente degradadas e a capacida-
de de infraestrutura instalada ou prevista.

Promover a urbanizagdo de assentamentos precarios, prevendo investimentos em
infraestrutura de saneamento ambiental (abastecimento, esgotamento, drenagem e manejo de
residuos).

Promover investimentos e parcerias intermunicipais para viabilizar infraestrutura visando me-
Llhor aproveitamento da terra urbana.

Estruturar uma politica de gestdo de residuos sélidos vinculada a politica de desenvolvimen-
to urbano e com articulagdo regional para construcdo e gestdo de aterro sanitario, centrais de
compostagem ou reciclagem e demais equipamentos que componham o sistema de coleta e
tratamento de residuos sélidos.

Sanar ou mitigar situagdes de risco, alagamento e inundagdes.

Articular planejamento de novas areas de ocupagdo urbana a capacidade de drenagem existen-
te e prevista no municipio.

Estruturar uma politica de gestdo de residuos liquidos vinculada a uma politica de desenvolvi-
mento de baixo carbono.

Para a etapa preparatéria para utilizagdo do instrumento, é importan-
te envolver equipes técnicas e/ou pessoas gestoras de secretarias e
orgdos municipais relacionados ao tema, pois estas pessoas poderdo
contribuir no levantamento de dados, demandas e sua respectiva
territorializagdo. No caso do sistema de saneamento ambiental, po-
dem ser envolvidas, de acordo com a estrutura institucional de cada
municipio, secretarias como as de Saude, Meio Ambiente, Desenvol-
vimento Rural, Infraestrutura, Obras, Desenvolvimento Urbano ou
Planejamento, além de conselhos municipais correlatos.
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Mapa de estruturas do sistema de saneamento ambiental:
deve conter demarcagdo e hierarquizagdo de redes; equipamen-
tos (como estagdes de tratamento, pontos de coleta e de triagem
e reciclagem de materiais, aterros sanitarios, piscindes); manan-
ciais de abastecimento e rios urbanos; limpeza urbana e coleta de
lixo comum; areas sem cobertura/ndo atendidas por infraestru-
turas de saneamento ambiental constituem os elementos basi-
cos a serem mapeados e sdo parte dos levantamentos sugeridos
na Etapa 2 - Formulacdo das propostas.

Dados sobre demandas de saneamento ambiental: com foco
nas areas identificadas como sem cobertura de um ou mais servi-
cos/redes/equipamentos de saneamento ambiental, buscar dados
para compreender a qualidade do saneamento ambiental. O IBGE
(Censo, PNAD) é uma fonte importante de dados sobre saneamen-
to basico por domicilios, geralmente em setores censitarios.

Caso o municipio tenha organizado dados do sistema de satde municipal, é
possivel estabelecer relagdes entre o territério, a qualidade do saneamento
ambiental e a incidéncia de determinadas doengas. Em visitas a campo é pos-
sivel buscar este tipo de informacdo direto em unidades de saude, por exemplo,
além de consultas a agentes comunitarios de sadde que atuam em territérios
mais precarios em relacdo ao saneamento ambiental. Areas suscetiveis a ala-
gamentos frequentes costumam ser facilmente identificadas pelos setores de
obras e defesa civil, e podem ser objeto de propostas especificas de micro e ma-
crodrenagem.

Dados sobre servigos de saneamento ambiental: consultas di-
retas as equipes gestoras, empresas publicas e concessiondrias
(inclusive seus contratos) de abastecimento de agua, esgotamen-
to sanitario, coleta de lixo e reciclagem, entre outros, ajudam a
entender onde e que tipo de atendimento/servigo esta faltando.

E comum haver areas de urbanizagio recente (novos loteamentos, regulariza-
¢do fundiéria, urbanizagdo de assentamentos precarios) sem atendimento dos
servicos de saneamento ambiental e, muitas vezes, isso é reflexo de contratos
que ignoram tais areas ou de constantes expansdes urbanas que desconside-
ram os custos de infraestrutura para o crescimento da ocupagdo horizontal.
Para os assentamentos precérios e as regulariza¢des fundiarias, é importante
incorporar tais servicos. O adensamento de areas bem infraestruturadas e o
controle da expansdo urbana estdao muito relacionados a qualidade e ao alcan-
ce do saneamento ambiental.
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O que deve ser regulamentado no Plano Diretor

O sistema de saneamento ambiental ndo é conteldo obrigatério do
Plano Diretor, mas recomenda-se que o Plano Diretor apresente:

>

>

Definicao do sistema: descricdo dos elementos considerados,
abordando suas fungdes e hierarquias, quando for o caso. Se o mu-
nicipio optar por ndo utilizar o sistema de saneamento ambiental
no Plano Diretor, este pode dar diretrizes para que seu contetdo
seja incorporado pelo Plano Municipal de Saneamento Basico e
pelo Plano Municipal de Gestao Integrada de Residuos Sélidos no
momento de sua execugao ou revisdo. Neste caso, as informacgdes
seguintes do item Planejamento ndo serdo consideradas.

Mapeamento do sistema: de preferéncia na mesma cartografia
em que forem apresentados os demais sistemas de estruturagao
territorial ou, pelo menos, os mais influentes no sistema de sa-
neamento ambiental (geralmente sistema de areas verdes).

ArticulagGes entre sistema, zoneamento (e outros instrumen-
tos relacionados ao Plano Diretor), planos e politicas setoriais
municipais: principal forma de atrelar o sistema aos objetivos da
politica de desenvolvimento territorial municipal, que, se bem
articulados, organizardo facilmente um plano de investimentos
prioritarios.

Plano de investimentos prioritarios: acdes do poder publico
(programas, politicas, obras etc.) descritas em formato de texto,
quadro e/ou tabela, com indicagdo de prioridade (e prazo, se for o
caso) e preferencialmente articuladas a: (1) demarcagdo em mapa
do local (imével, bairro, regido) de investimento; (2) previsdo ou
sugestdo de recursos or¢gamentdarios; e (3) instrumentos previs-
tos, caso seja necessario (como o direito de preempgao para obter
terreno visando construir um centro de coleta, triagem e recicla-
gem). Os recursos orgamentarios municipais podem incluir, por
exemplo, dotagdes de leis orgamentarias anuais ou plurianuais
(LDO, LOA, PPA), orcamentos participativos e percentuais de fun-
dos da politica urbana (ver Leis orcamentarias municipais).
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67. Lei 11.445/2007,

denominada Lei do

Saneamento Basico, e

do Decreto 7.217/2010,
regulamentou a gestdo
do saneamento nos

municipios brasileiros.
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Algumas articulagbes possiveis: Para areas com presenca de assentamentos
precarios e identificadas como suscetiveis a alagamentos frequentes, ou seja,
em situacao de risco, serd preciso articular melhorias habitacionais e de urba-
nizacdo, inclusive de saneamento ambiental. A demarcagdo destes territérios
como Zona Especial de Interesse Social favorece a utilizagdo das ferramentas
de regularizagdo fundiaria e a elaboracéo de planos ou projetos de urbanizagao
que deverdo incluir diversas frentes de melhoria da qualidade urbana e am-
biental. Uma das principais medidas a serem previstas sdo as intervengdes para
qualificagdo da seguranca na area, a fim de reduzir ou eliminar os riscos de ala-
gamento aos quais estdo sujeitos as pessoas moradoras, evitando remové-las.
Estas medidas podem incluir obras como galerias, bacias de reten¢do de aguas
pluviais e intervengdes para melhoria da microdrenagem do local ou das areas
de influéncia, por exemplo, aumentando a permeabilidade de areas publicas
como pragas, ruas e calcadas.

O que deve ser regulamentado no Plano Diretor

Como foi dito, o sistema de saneamento ambiental ndo é contel-
do obrigatério do Plano Diretor e, portanto, ndo exige aprovagao de
qualquer outra normativa. Vale lembrar que conteddo similar ao do
sistema pode ser incorporado pelo Plano de Saneamento Basico®” no
momento de sua execugdo ou revisdo, sendo importante, no entanto,
que o Plano Diretor incorpore diretrizes para sua formulagao.

O sistema de saneamento ambiental pode subsidiar cotidianamen-
te a gestdo municipal, propiciando maior articulagdo entre a politica
setorial e a politica de desenvolvimento territorial e direcionando a
elaboragao de agdes, politicas e investimentos setoriais, além de es-
tabelecer bases para a construcdo de formas e ferramentas de moni-
toramento da dindmica urbana.

Inclusao das diretrizes e visao de futuro do sistema de
saneamento ambiental em politicas setoriais e
de desenvolvimento territorial

Discutir com equipes técnicas e profissionais da gestdo municipal as
informagdes obtidas com os levantamentos de reconhecimento do
territorio e as leituras cruzadas que compdem o mapa de sistemas de
estruturacgdo territorial é fundamental para que estes possam conhe-
cer seu potencial de utilizacdo cotidiana. E uma forma de capacitacdo
de servidores que nem sempre estiveram presentes na elabora¢do do
Plano Diretor, visando incluir as diretrizes e visdo de futuro de cada sis-
tema no cotidiano administrativo municipal, por meio do desenvolvi-
mento territorial e da priorizacdo de politicas setoriais. E importante
que as equipes técnicas e pessoas gestoras da politica reconhegam no
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Plano Diretor os instrumentos que constituem sua atuacao na gestdo
cotidiana. Com isso, o sistema de estruturacao territorial pode ser usa-
do estrategicamente para articular e direcionar agdes, programas e re-
cursos setoriais de forma territorializada. Como dito anteriormente, a
utilizagdo de sistemas de informacgdo geografica pode facilitar a inte-
gragdo entre os multiplos aspectos territoriais, sociais e econdmicos do
municipio.

Monitoramento do desenvolvimento urbano
a partir do sistema de saneamento ambiental

Para além de uma leitura técnica e de um conjunto de previsdes e
desejos, é interessante que o municipio avance para a avaliagdo e o
monitoramento da dindmica urbana. Perguntas como se as obras e
os investimentos contribuiram para o alcance do saneamento am-
biental e em quais locais, se houve melhoria da qualidade urbana e
ambiental, se as articulagbes entre o sistema e outros instrumentos
se efetivaram, se o niimero de domicilios atendidos aumentou, se as
doencas relacionadas a auséncia de saneamento foram reduzidas ou
outros objetivos apontados para o instrumento no ambito do Plano
Diretor devem ser respondidas neste processo para que a utilizagao
do instrumento seja aperfeicoada ou corrigida, inclusive o plano de
investimentos prioritarios. Criar e manter um banco de dados atua-
lizado sobre o saneamento ambiental (local e grau de atendimento,
indices qualitativos) é importante para orientar as agdes técnicas e
administrativas municipais, e sua divulgacao publica e transparente
contribui para o controle social.

REFERENCIAS

Ministério das Cidades e Organizagao Pan-Americana da Saude, Politica e Plano Mu-

nicipal de Saneamento Bésico: experiéncias e recomendacdes (2.ed., Brasilia: Mi-

nistério das Cidades, 2011), disponivel online.

INSTRUMENTOS



890

SISTEMA DE AREAS VERDES

O sistema de areas verdes organiza, mapeia e propde informagdes in-
tegradas sobre os diversos tipos de areas verdes publicas ou privadas
no territério municipal, com relagdo a caracteristicas, porte, grau de
fragilidade, fungao ambiental e categorizagao. Trata de massas arbé-
reas e arborizagdo urbana significativas, pragas e parques, brejos e
areas alagaveis, areas verdes de protecdo ou preservagdo ambiental e
permanente, e paisagens culturais. Pode abranger estruturas verdes
tanto em area urbana quanto em area rural, e deve dar especial aten-
¢do as areas de transicdo entre ambas.

PAISAGENS CULTURAIS sdo aquelas constituidas por elementos naturais
e culturais, representativas de interagdes do homem com o meio natural e que
possuem valores a serem protegidos.

Envolve as areas verdes publicas e privadas que podem ter caracteris-
ticas mais urbanas (como massas arbdreas e arborizagdo urbana sig-
nificativas, pragas, parques urbanos ou areas destinadas como verdes
devido a parcelamento, ainda que ndo estruturadas) ou menos urba-
nas, como areas de protecao ambiental, de preservacdo permanente
(inclusive dos rios), Unidades de Conservagao, bosques; brejos e areas
alagdveis, ou areas nao urbanizadas e com alta declividade (ndo ur-
banizaveis). Principalmente no caso de areas rurais - mas ndo apenas
- pode haver estruturas verdes que ultrapassam os limites municipais,
ou seja, que pressupdem articulagdes regionais de uso e de manejo.

Algumas areas verdes englobam ou pertencem a elementos de outros
sistemas, sendo que o nivel de separacdo ou integracdo paraelaboraro
mapa do sistema de estruturagdo territorial deve ser definido por cada
municipio. Por exemplo, centros comunitarios, museus e quadras de
esportes, entre outros equipamentos, frequentemente fazem parte de
pragas e parques urbanos, que por sua vez serdo mapeados pelo siste-
ma de areas verdes, mas também podem estar contemplados no sis-
tema de equipamentos publicos. Ja os mananciais serdo identificados
no sistema de saneamento ambiental, mas podem e devem ter areas
verdes protegendo-os. Nas areas urbanas, fundos de vale e cursos de
agua podem ser recuperados e reintegrados a paisagem. O importante
é que haja coeréncia nas defini¢des, sendo que as leituras devem ser
sobrepostas e articuladas.

Ler o contelido sobre Sistemas de Estruturacdo Territorial.
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Os objetivos do sistema de areas verdes sdo:

» Avaliar, a partir de leituras cruzadas e territorializadas, a existén-
cia, a utilizacdo e a adequacdo das estruturas verdes em areas ur-
banas e rurais.

» Promover a articulagdo entre as diversas areas verdes do munici-
pio, de forma a melhorar a qualidade de vida nas cidades e nas zo-
nas rurais, trazendo diversos beneficios a sociedade (por exemplo,
propiciar areas qualificadas para lazer, educagdo ambiental e cul-
tura), ao meio ambiente (como a integragdo ecossistémica, a pre-
servagdo de recursos naturais e a mitigagdo de danos ambientais)
e a economia (por exemplo, reduzir custos oriundos da degrada-
¢do ambiental, ou desenvolver o potencial econémico de uso em
algumas areas verdes, por meio do turismo sustentavel, da pes-
quisa ou da producgao de alimentos que contribua para a garantia
da seguranca alimentar local).

» Garantir a manutencdo das areas verdes e da qualidade do ar, pro-
teger o patrimdnio natural e cultural, e contribuir paraa mitigacao,
adaptacdo e resiliéncia as mudangas climaticas em nivel local e
regional.

» Organizar plano de investimentos prioritarios para areas verdes,

articulando a visao de futuro do municipio a previsdes orgamenta-
rias, obras e equipamentos de impacto, assim como as propostas
de uso e de ocupagdo do solo consolidadas no Macrozoneamento,
no Zoneamento ou em outros instrumentos de indugdo do desen-
volvimento urbano.

Estratégias relacionadas

ra parareassentamento.

E2 .. - .
E ¢ao, viario, mobilidade ativa e outros.

Garantir ocupagdo urbana adequada em situagdes de risco e reserva de terras com infraestrutu-

Melhorar a qualidade do sistema de microacessibilidade, como calc¢adas, arborizagdo, ilumina-

E25 Articular as areas verdes publicas, garantindo o fortalecimento das areas ambientais do municipio.

E27 Melhorar as condigdes de drenagem do municipio considerando o uso e a ocupagao do solo.
E28 Incorporar agenda ambiental local (bioma) no planejamento do territério.

E62 Promover a recuperagdo e a preservagdo das areas ambientais degradadas.

E63

ambiental.
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Incentivar a preservagdo por parte de pessoas proprietarias de areas privadas com importancia
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Fortalecer o desenvolvimento econdmico sustentavel integrado as areas de preservagdo e suas
potencialidades.

Viabilizar a aquisicdo de terrenos estratégicos para conversdo em areas verdes.
Planejar e articular as areas verdes municipais as areas de relevancia regional ou metropolitana.

Promover a articulacdo e integragdo da rede hidrica as areas verdes municipais, considerando a
dimensao regional das areas de preservagao.

Garantir a seguranca hidrica de forma articulada a producdo rural sustentavel, integrando a
rede hidrica municipal as areas verdes.

Sanar ou mitigar situagdes de risco, alagamento e inundagdes.

Garantir terra para a producdo agricola familiar, agroecolégica e sustentavel.
Planejar mitigagdo e controle de possiveis impactos da instalagdo do equipamento de mobilida-
de sobre o meio urbano ou seu entorno.

Orientar e fomentar a transi¢do energética no municipio com articulagdo regional e a adogdo de
medidas de eficiéncia energética em construgdes.

Para a etapa preparatéria para a utilizagao do instrumento, é impor-
tante envolver as equipes técnicas e/ou pessoas gestoras de secre-
tarias e érgaos municipais relacionados ao tema, pois estas pessoas
poderdo contribuir no levantamento de dados, demandas e sua res-
pectiva territorializagdo. No caso do sistema de areas verdes, podem
ser envolvidas, de acordo com a estrutura institucional de cada muni-
cipio, secretarias como as de Meio Ambiente, Desenvolvimento Rural,
Agricultura, Turismo, Esporte e Lazer, Obras, Desenvolvimento Urba-
no ou Planejamento, além de conselhos municipais correlatos.

» Mapa de estruturas do sistema de areas verdes: estruturar e
hierarquizar as areas identificadas, a partir do grau de fragilida-
de ambiental, por exemplo, ou do tipo de uso, do nivel de pro-
tecdo ou de preservagdo necessarios (inclusive a partir do grau
de relevancia cultural, paisagistica e/ou histdrica das areas). As
areas frageis e/ou previstas para recuperagdo ambiental (reflo-
restamento, por exemplo), assim como as que prestam servigos
ecossistémicos (por exemplo, pomares, corredores ecoldgicos, e
areas para protegdo de mananciais ou para a¢des de mitigagao e
adaptac¢do a mudanca do clima) constituem os elementos basi-
cos a serem mapeados e sdo parte dos levantamentos sugeridos
na Etapa 2 - Formulacdo das propostas.
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A maior parte das MUDANGAS CLIMATICAS que ocorrem atualmente é re-
sultado da acdo humana e, portanto, é fundamental que sejam incorporadas
estratégias de resposta a tais mudancas nas politicas e a¢gdes voltadas ao desen-
volvimento territorial e socioambiental. Mitigacdo e adaptacdo sdo duas formas
distintas de resposta: a mitigagdo visa prevenir danos climaticos e ambientais
de formaindireta, enquanto a adaptagdo previne tais danos diretamente.

» Dados sobre demandas para as areas verdes: demandas popu-
lares especificas feitas ao poder publico devem ser consideradas,
mas também é interessante mapear bairros sem acesso a estru-
turas verdes, tais como pragas, parques, territérios com cobertura
vegetal e/ou permeabilidade insuficientes. Além disso, é impor-
tante checar se estao previstas ou sendo monitoradas medidas
compensatoérias ou mitigadoras de impactos ambientais que in-
fluenciardo o sistema de &reas verdes.

Identificar e analisar as 4reas verdes - em terras urbanizadas ou ndo - pressu-
pdem também olhar se ha pessoas que vivem nelas. A sobreposi¢do entre mo-
radia e as areas verdes pode surgir em diversos cendrios, como nos locais onde
residem povos e comunidades tradicionais em forte interagdo e dependéncia
com o meio ambiente, ou em areas de prote¢do ambiental que foram ocupadas
pela populacdo de baixa renda, entre outras possibilidades. Estas areas, embo-
ra possam ser mapeadas no sistema de areas verdes dependendo de seu papel
no Sistema Ambiental Municipal, podem ser identificadas com um Zoneamen-
to ou Zoneamento Especial que estabeleca objetivos e parametros mais espe-
cificos as suas caracteristicas.

» Planos e instrumentos relacionados ao sistema (em escalas
diversas): identificar se ha planos em escalas diversas (munici-
pal, metropolitana, regional, estadual, federal) que incidem sobre
areas verdes do territério municipal para (1) subsidiar o sistema
de areas verdes e (2) dialogar com o Zoneamento.

O sistema de areas verdes pode estar relacionado a diversos tipos de planos
em escalas superiores a municipal, como planos de manejo, de meio ambiente,
de preservagdo/APPs, ou de zoneamento ecolégico-econdmico. Tais planos de-
vem ser considerados durante a defini¢do de estratégias, agdes e recursos para
o sistema de areas verdes municipal.

O que deve ser regulamentado no Plano Diretor

O sistema de areas verdes nao é um conteddo obrigatério, mas reco-
menda-se que o Plano Diretor apresente:
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» Definicao do sistema: descricdo dos elementos considerados,
abordando suas funcdes e hierarquias, quando for o caso.

» Mapeamento do sistema: de preferéncia na mesma cartografia
em que forem apresentados os demais sistemas de estruturagdo
territorial ou, pelo menos, os mais influentes no sistema de areas
verdes (geralmente, sistema de saneamento ambiental).

» Articulagdes entre sistema, zoneamento (e outros instrumen-
tos relacionados ao Plano Diretor), planos e politicas setoriais
municipais: principal forma de atrelar o sistema aos objetivos da
politica de desenvolvimento territorial municipal, que, se bem articu-
lados, organizardo facilmente um plano de investimentos prioritarios.

» Plano de investimentos prioritarios: acoes do poder publico
(programas, politicas, obras etc.) descritas em formato de texto,
quadro e/ou tabela, com indicagdo de prioridade (e prazo, se for o
caso) e preferencialmente articuladas a: (1) demarcagdo em mapa
do local (imével, bairro, regido) de investimento; (2) previsdo ou
sugestdo de recursos orcamentarios; e (3) instrumentos previstos,
caso seja necessario (como a previsdo de EIV ou EIA/RIMA para
exigéncia de medida compensatéria de impacto gerado por um
grande empreendimento). Os recursos orcamentarios munici-
pais podem incluir, por exemplo, dotac¢des de leis orcamentarias
anuais ou plurianuais (LDO, LOA, PPA), orcamentos participativos
e percentuais de fundos da politica urbana (ver Leis orcamenta-
rias municipais).

Algumas articulagdes possiveis: Caso haja alguma propriedade privada ou
publica em territdrio urbano com areas verdes significativas, o local pode ser
demarcado por meio do Zoneamento como Zona de Interesse Ambiental (ou si-
milar),indicando assim sua relevancia para o municipio, e adicionalmente pode
ser empregado o Pagamento por Servicos Ambientais prestados. A partir desta
demonstragdo inicial de valorizagdo ambiental do imével, a Transferéncia do Di-
reito de Construir pode ser usada para que a area nao seja edificada e os recur-
sos gerados sejam utilizados em sua preservagdo e abertura a sociedade. Outra
possibilidade é utilizar o Direito de Preempcdo a fim de que o municipio tente
adquirir a area para iméveis privados e busque recursos para executar obras
para transformar o imével em praga ou parque publico. Sob orientacdo do pla-
no de investimentos prioritdrios, estas diretrizes poderdo ser incorporadas no
momento da elaboragdo das leis orcamentarias municipais subsequentes para
garantir recursos financeiros, sem impedir a busca por outros recursos publicos
(municipais, estaduais e federais) ou privados. Tais prioridades também incidirdo
na organizacao técnica e administrativa da Prefeitura para a elaboragédo de pro-
jetos especificos ou alocagdo de servidores, entre outros.
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O que deve ser regulamentado no Plano Diretor

» Como foidito, o sistema de areas verdes nao é conteddo obrigaté-
rio do Plano Diretor e, portanto, ndo exige aprovacdo de qualquer
outra normativa. Vale lembrar que as areas de prote¢ao ambien-
tal costumam ser abordadas a partir de zonas especificas no Zo-
neamento ou como Zonas Especiais. Por isso, o sistema de areas
verdes é um passoimportante na caracterizagao destas areas, bem
como na definicdo de parametros e estratégias para as mesmas.

O sistema de areas verdes pode subsidiar cotidianamente a gestao
municipal, propiciando maior articulagao entre a politica setorial e a
politica de desenvolvimento territorial, direcionando a elaboragao de
acoes, politicas e investimentos setoriais, além de estabelecer bases
para a construcdo de formas e ferramentas de monitoramento da di-
namica urbana, rural e de preservagdo do meio ambiente.

Inclusao das diretrizes e visao de futuro do sistema de areas
verdes em politicas setoriais e de desenvolvimento territorial

Discutir com equipes técnicas e profissionais da gestdo municipal as
informagdes obtidas com os levantamentos de reconhecimento do
territério e as leituras cruzadas que compdem o mapa de sistemas de
estruturacdo territorial é fundamental para que estes possam conhe-
cer seu potencial de utilizacdo cotidiana. E uma forma de capacitacio
de servidores que nem sempre estiveram presentes na elaboragdo do
Plano Diretor, visando incluir as diretrizes e a visdo de futuro de cada
sistema no cotidiano administrativo municipal, por meio do desenvol-
vimento territorial e da priorizacdo de politicas setoriais. E importan-
te que as equipes técnicas e pessoas gestoras da politica reconhegam
no Plano Diretor os instrumentos que constituem sua atuagdo na ges-
tdo cotidiana. Com isso, o sistema de estruturagao territorial pode ser
usado estrategicamente para articular e direcionar agdes, programas
e recursos setoriais de forma territorializada. Como dito anteriormen-
te, a utilizagdo de sistemas de informagdo geografica pode facilitar a
integracao entre os multiplos aspectos territoriais, sociais e econémi-
cos do municipio.

Monitoramento do desenvolvimento urbano
a partir do sistema de areas verdes

Para além de uma leitura técnica e de um conjunto de previsdes e de-
sejos, éinteressante que o municipio avance paraaavaliagdo e o moni-
toramento da dindmica urbana. Perguntas como se os investimentos
contribuiram para a biodiversidade local, para atividades de esporte
e lazer ou para a preservagao/recuperagao de areas ambientalmente
frageis, se houve melhoria da qualidade urbana e ambiental, se as arti-
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culagdes entre o sistema e outros instrumentos se efetivaram devem
ser respondidas neste processo para que a utilizacdo do instrumen-
to seja aperfeicoada ou corrigida, inclusive o plano de investimentos
prioritarios. Criar e manter um banco de dados atualizado sobre as
acoes realizadas e os recursos investidos no sistema de areas verdes
- articulando-o aos sistemas de monitoramento e de fiscalizagdo de
medidas mitigadoras ou compensatoérias de empreendimentos/ativi-
dades de impacto (ver tema Grandes projetos de impacto) - é impor-
tante para orientar as agdes técnicas e administrativas municipais, e
suadivulgagdo publica e transparente contribui para o controle social.

SISTEMA DE EQUIPAMENTOS PUBLICOS

O sistema de equipamentos publicos organiza, mapeia e propde
informagdes integradas sobre os equipamentos publicos no mu-
nicipio: suas caracteristicas, publico a que se destina, objetivos,
demandas, edifica¢bes, alcance e déficit de atendimento. Inclui
equipamentos de salde, educacgdo, assisténcia social, esporte, la-
zer, cultura e administrativos, com enfoque na area urbana, que
concentra a maior parte da demanda, mas ndo deve ignorar os
equipamentos localizados em area rural e os em area urbana que
atendem a populagdes residentes em area rural.

Muito articulado as politicas setoriais, envolve equipamentos pu-
blicos de satide (como unidades basicas de satde, hospitais, clinicas
publicas); educagdo (como escolas, creches, universidades, cursos
técnicos), assisténcia social (como Centros de Referéncia de Assis-
téncia Social, unidades de acolhimento, centros de referéncia para
populacdo de rua); esporte e lazer (como quadras, pragas esportivas,
campos, pistas de skate, ciclismo e afins, além de equipamentos
esportivos para deficientes fisicos); cultura (como museus, teatros,
centros culturais, bibliotecas, videotecas); administrativos (como a
prépria Prefeitura, secretarias, centros comunitarios de bairro, ad-
ministragdes regionais ou distritais, da previdéncia, entre outros).
Além da localizagdo destes equipamentos, é interessante que o
sistema aborde o alcance dos servigos prestados e a demanda por
vagas, buscando identificar as areas bem servidas e as deficitarias.

O sistema de equipamentos publicos relaciona-se com diversos

planos municipais ligados as politicas setoriais, mas, diferente-
mente dos planos setoriais indicados por outros sistemas, ndo sdo
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essencialmente pautados pelo desenvolvimento territorial. Desta
forma, o sistema é uma importante ferramenta de cruzamento de
informacodes territorializadas de cada uma das politicas setoriais.
Nos municipios em que ja foram realizados tais planos, suas infor-
magoes, as diretrizes e os equipamentos previstos sdo subsidios
importantes para organizar o sistema de equipamentos. Nos que
ainda nao elaboraram os planos ou irdo revisa-los, a compilacdo de
dados e propostas elaborada para o sistema de equipamentos pu-
blicos pode subsidiar sua futura elaboracao.

Muitos equipamentos publicos pertencem a diferentes sistemas,
sendo que o nivel de separagao ou integracdo para elaborar o mapa
do sistema de estruturagdo territorial deve ser definido por cada
municipio. Por exemplo, centros comunitarios, museus e quadras
de esportes, entre outros, frequentemente fazem parte de pragas
e parques urbanos, que serdo mapeados pelo sistema de areas
verdes. J4 terminais de transporte publico serdo identificados no
Sistema de mobilidade, mas podem ser entendidos como e até
compartilhar espago com outros equipamentos. Além dessas in-
tegragdes sobre o tipo e a inser¢do dos equipamentos, também é
preciso lembrar que as areas mais bem equipadas ou entao com
equipamentos de grande porte constituem centralidades e relacio-
nam-se a demandas de mobilidade, ou seja, estes trés sistemas sdo
muito articulados e podem ser realizados conjuntamente.

Ler o contelido sobre Sistemas de Estruturacdo Territorial.

Os objetivos do sistema de equipamentos publicos sdo:

» Identificar tanto a presenca quanto e auséncia de equipamentos
publicos a partir de sua distribuicdo territorial (mapeamento), ar-
ticulada as demandas levantadas no municipio, constituindo-se
como uma ferramenta para analises qualitativas e quantitativas
dos servicos publicos relacionadas ao uso e a ocupagdo do solo
vigente e proposto.

» Construir uma visdo de futuro a respeito do tema, por meio de
propostas voltadas a redugdo de desigualdades socioespaciais
criadas ou ampliadas pela falta de acesso universalizado a servi-
¢os publicos basicos.
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» Organizar um plano de investimentos prioritarios para equipa-
mentos publicos, articulando a visdo de futuro do municipio a
previsdes orcamentarias, obras e politicas setoriais, assim como

as propostas de uso e de ocupacdo do solo consolidadas no Zo-

neamento ou em outros instrumentos de inducdo do desenvolvi-
mento urbano.

Estratégias relacionadas

Delimitar areas aptas a ocupagao para expansao urbana nas areas de transicdo urbano-rural e
garantir a recuperacgdo da valorizacdo da terra rural para urbana

Constituir banco de terras publicas.

Melhorar a qualidade do sistema de microacessibilidade, como calcadas, arborizagdo, ilumina-
¢do, viario, mobilidade ativa e outros.

Prever melhor localizagdo do equipamento, adequando o uso do solo e articulando a escolha da
localizagdo a dinamica de mobilidade, de adensamento e de desenvolvimento urbano prevista.

Criar novas centralidades ou areas de desenvolvimento econémico de forma a equilibrar os usos
no territorio.

Reduzir o tempo de deslocamento cotidiano entre moradia, emprego, equipamentos publicos,
servigos basicos.

Garantir implementacdo do equipamento de impacto de forma articulada a politica de desen-
volvimento urbano e ambiental do municipio.

Fomentar arequalificagdo urbana de maneira coerente com a politica de desenvolvimento urbano.

Controlar a expansdo urbana considerando as areas ambientalmente degradadas e a capacida-
de de infraestrutura instalada ou prevista.

Estruturar uma politica de gestdo de residuos sélidos vinculada a politica de desenvolvimen-
to urbano e com articulagdo regional para construcao e gestao de aterro sanitario, centrais de
compostagem ou reciclagem e demais equipamentos que componham o sistema de coleta e
tratamento de residuos sélidos.

Garantir terra para a produgdo agricolafamiliar, agroecoldgica e sustentavel.

Promover ampliagdo da rede de distribui¢do dos alimentos produzidos no municipio
ou regionalmente

Promover melhor aproveitamento da terra ocupada, realizar parcerias e integrar o planejamen-
to e gestdo de equipamentos pUblicos municipais.

Viabilizar aquisicdo de iméveis para construir equipamentos publicos necessarios ao desenvol-
vimento urbano e social do municipio.

Garantir a implementagdo de equipamentos turisticos culturais (atividades ancora) de forma
articulada ao patrimonio cultural e desenvolvimento urbano.

Estimular a diversificagdo de atividades turisticas complementares.
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Para a etapa preparatéria para utilizagdo do instrumento, é importan-
te envolver equipes técnicas e/ou pessoas gestoras de secretarias e
6rgdos municipais relacionados ao tema, pois estas pessoas poderdao
contribuir no levantamento de dados, demandas e sua respectiva ter-
ritorializagdo. No caso do Sistema de Equipamentos Publicos, podem
ser envolvidas, de acordo com a estrutura institucional de cada mu-
nicipio, secretarias como as de Transportes, Mobilidade, Obras, De-
senvolvimento Urbano, Planejamento, Habitacdo, Salde, Educacao,
Cultura, Esporte e Lazer, Governo e Assisténcia Social, além de conse-
lhos municipais correlatos.

» Mapa de estruturas do sistema de equipamentos publicos: as
edificagbes e sua hierarquia, quando for o caso (por porte do equi-
pamento), constituem os elementos basicos a serem mapeados e
sao parte dos levantamentos sugeridos na Etapa 2 - Formulacdo
das propostas. Também pode ser interessante estimar no mapa
o alcance ou o raio de atendimento principal dos equipamentos
levantados, de forma a identificar dreas ndo atendidas por deter-
minados servicos, além de articular aos sistemas de mobilidade e
centralidades.

» Dados sobre demandas de equipamentos publicos: analises
preliminares sobre a quantidade de vagas oferecidas pelos princi-
pais tipos de servico, os déficits identificados e as caracteristicas
territoriais de cada um. Dados gerais sobre o perfil da populagao
(idade, renda, raga, género) cruzados com informagdes sobre
onde mora e onde utiliza o respectivo servigco publico podem qua-
lificar informagdes sobre melhorias necessarias para cada tipo de
deslocamento e previsdo de novos equipamentos. Estas informa-
¢Oes colaboram tanto para identificar déficits no territério (como
bairros que necessitam melhoria no atendimento por servigos
de assisténcia social, por exemplo) quanto para a projegdo de de-
mandas (areas sendo ocupadas, novos loteamentos).

Mesmo que sejam identificados de forma preliminar, os nimeros relativos a
demanda por servigos publicos, oferta de vagas e capacidade de suporte de
determinado equipamento podem sinalizar, pela necessidade de melhoria de
equipamentos e servigos existentes, ndo necessariamente a previsao de novos
equipamentos. Qualificar e ampliar estruturas existentes é uma alternativa tao
relevante para o atendimento das necessidades futuras quanto a previsdo de
novas obras, além de poderem reduzir custos publicos.
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» Dados de acessibilidade: avaliagcdo das condigdes de acessibili-
dade nas edificagdes dos equipamentos publicos, inclusive suas
calcadas, a fim de organizar intervengdes prioritarias para ade-
quacdo dos edificios. Ao mapear os equipamentos é possivel ar-
ticuld-los a categorias simplificadas que auxiliem em avaliagdes
preliminares (por exemplo, acessiveis, ndo acessiveis e parcial-
mente acessiveis).

O que deve ser regulamentado no Plano Diretor

O sistema de equipamentos publicos ndo é um conteldo obrigatorio,
mas recomenda-se que o Plano Diretor apresente:

» Definicao do sistema: descricdo dos elementos considerados,
abordando suas funcdes e hierarquias, quando for o caso.

» Mapeamento do sistema: de preferéncia na mesma cartografia
em que forem apresentados os demais sistemas de estruturagdo
territorial ou, pelo menos, os mais influentes no sistema de equi-
pamentos publicos (geralmente sistemas de centralidades e de
mobilidade).

» Articulagdes entre sistema, Zoneamento (e outros instrumen-
tos relacionados ao Plano Diretor), planos e politicas setoriais
municipais: principal forma de atrelar o sistema aos objetivos da
politica de desenvolvimento territorial municipal, que, se bem
articulados, organizardo facilmente um plano de investimentos
prioritarios.

» Plano de investimentos prioritarios: acoes do poder publico
(programas, politicas, obras etc.) descritas em formato de texto,
quadro e/ou tabela, com indicacdo de prioridade (e prazo, se for
o caso) e preferencialmente articuladas a: (1) demarcagdo em
mapa do local (imével, bairro, regido) de investimento; (2) previ-
sdo ou sugestdo de recursos orcamentarios; para os instrumentos
previstos, caso seja necessario (como o direito de preempgao). Os
recursos orcamentarios municipais podem incluir, por exemplo,
dotagdes de leis orgamentarias anuais ou plurianuais (LDO, LOA,
PPA), orcamentos participativos e percentuais de fundos da politi-
ca urbana (ver Leis orcamentdrias municipais).
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Algumas articulagbes possiveis: Em drea urbana consolidada, porém pouco
adensada, pode haver boa oferta de vagas para servigos disponibilizados por diver-
sos equipamentos publicos. O Zoneamento pode indicar que esta area é passivel
de adensamento populacional, o que pode ser viabilizado, dentre outras agdes,
pela utilizagdo do Consércio Imobilidrio paraa producdo de habitagdo de interesse
social em terreno privado ndo utilizado, trazendo mais pessoas moradoras para o
local. Além disso, seria possivel melhorar a integragdo deste local dos equipamen-
tos com outras regides menos assistidas, para que outras(os) possam acessar tais
vagas, por meio de, por exemplo, melhorias das condigdes de calcadas, implanta-
¢do de ciclovias ou criagdo de novas linhas de transporte publico. Além de incor-
porar diretrizes especificas aos planos setoriais pertinentes, podem ser buscados
recursos financeiros publicos (municipais, estaduais e federais) ou privados sob
orientagdo do plano de investimentos prioritarios. Tais prioridades também inci-
dirdo na organizagdo técnica e administrativa da Prefeitura para a elaboragdo de
projetos especificos ou alocagao de servidores, entre outros.

O que deve ser regulamentado no Plano Diretor

Como foi dito, o sistema de equipamentos publicos ndo é conteddo
obrigatério do Plano Diretor e, portanto, ndo exige aprovagao de qual-
quer outra normativa.

O sistema de equipamentos publicos pode subsidiar cotidianamen-
te a gestdo municipal, propiciando maior articulagdo entre a politica
setorial e a politica de desenvolvimento territorial, direcionando a
elaboragao de agdes, politicas e investimentos setoriais, além de es-
tabelecer bases para a construcdo de formas e ferramentas de moni-
toramento da dindmica urbana.

Inclusdo das diretrizes e visao de futuro do sistema de
equipamentos publicos em politicas setoriais e
de desenvolvimento territorial

Discutir com equipes técnicas e profissionais da gestdo municipal as
informagdes obtidas com os levantamentos de reconhecimento do
territério e as leituras cruzadas que compdem o mapa de Sistemas de
Estruturacdo Territorial é fundamental para que estes possam conhe-
cer seu potencial de utilizacdo cotidiana. E uma forma de capacitacido
de servidores que nem sempre estiveram presentes na elaboragdo do
Plano Diretor, visando incluir as diretrizes e visdo de futuro de cada sis-
tema no cotidiano administrativo municipal, por meio do desenvolvi-
mento territorial e da priorizacdo de politicas setoriais. E importante
que as equipes técnicas e pessoas gestoras da politica reconhegam no
Plano Diretor os instrumentos que constituem sua atuacao na gestdo
cotidiana. Com isso, o sistema de estruturacao territorial pode ser usa-
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do estrategicamente para articular e direcionar agdes, programas e re-
cursos setoriais de forma territorializada. Como dito anteriormente, a
utilizagdo de sistemas de informacgdo geografica pode facilitar a inte-
gragdo entre os multiplos aspectos territoriais, sociais e econdmicos do
municipio.

Monitoramento do desenvolvimento urbano a partir
do sistema de equipamentos publicos

Para além de uma leitura técnica e de um conjunto de previsdes e
desejos, é interessante que o municipio avance para a avaliagdo e o
monitoramento da dindmica urbana. Perguntas como se as obras e
os investimentos contribuiram para a universalizagao do acesso aos
servigos publicos e em quais areas, se houve melhoria da qualidade
urbana e ambiental, se as articulagdes entre o sistema e outros ins-
trumentos se efetivaram, se déficits especificos foram reduzidos ou
outros objetivos apontados para o instrumento no ambito do Plano
Diretor devem ser respondidas neste processo, a fim de que a utili-
zacdo do instrumento seja aperfeicoada ou corrigida, inclusive o pla-
no de investimentos prioritarios. Criar e manter um banco de dados
atualizado sobre a quantidade, o tipo e o financiamento das obras de
equipamentos publicos é importante para orientar as agdes técnicas
e administrativas municipais, e sua divulgacdo publica e transparente
contribui para o controle social.

SISTEMA DE CENTRALIDADES

O sistema de centralidades organiza, mapeia e propde informa-
¢Oes integradas sobre areas de atracdo cotidiana de pessoas pela
concentragdo de determinados usos e/ou pela oferta de empregos,
no sentido de tipo, porte e quantificacdo de estabelecimentos ou
empreendimentos, tamanho da area/bairro/regido, quantificacdo
de empregos (formais ou informais), raio ou area de influéncia da
centralidade. Inclui areas de concentragdo de empregos formais e
informais; areas de concentragdo de usos comerciais e de servicos;
grandes equipamentos coletivos privados e/ou empreendimentos
com impacto de vizinhanca (universidades, hospitais, centros co-
merciais, estadios); e distritos e ocupagdes de caracteristicas urba-
nas em area rural.

O Sistema de Centralidade pode ser compreendido como um aglu-
tinador de caracteristicas e elementos de outros sistemas, prin-
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cipalmente o de mobilidade urbana e de equipamentos publicos,
sendo que o nivel de separagao ou integracdo para elaborar o mapa
do sistema de estruturagao territorial deve ser definido por cada
municipio. Por tratar de dreas que costumam concentrar equipa-
mentos publicos, este sistema esta relacionado a diversas politicas
setoriais e, como necessita de boas condi¢des de acesso da popu-
lagdo, a planos de mobilidade. Por abordar distritos rurais, rela-
ciona-se ainda a planos de desenvolvimento rural sustentavel. Os
centros histéricos urbanos sdao frequentemente areas que concen-
tram empregos, turismo e equipamentos culturais, articulando as
centralidades a planos de preservacdo do patrimonio e de desen-
volvimento econdmico. Estes sdo apenas alguns exemplos, pois as
formas de articulagdo sdao maltiplas e o sistema de centralidades
pode subsidiar a elaboragao de diversos outros instrumentos, pla-
nos e agodes.

Ler o conteldo sobre Sistemas de Estruturacdo Territorial.

Os objetivos do sistema de centralidades sdo:

» Identificar e caracterizar areas que concentram oportunidades,
mapeando-as e articulando-as a outras demandas levantadas no
municipio, constituindo-se numa ferramenta para andlises quali-
tativas das ofertas de emprego e servigos relacionadas ao uso e a
ocupagdo do solo vigente e proposto.

» Construir umavisdo de futuro a respeito do tema por meio de pro-

postas voltadas ao incentivo do uso misto, buscando reduzir de-
sigualdades socioespaciais criadas ou ampliadas pela dificuldade
de universalizar o acesso a servigos publicos basicos, bem como a
emprego e renda. Isto pode acontecer com o sistema de centrali-
dades embasando propostas voltadas ao incentivo de usos ndo-
-residenciais em areas predominantemente residenciais (criagdo
de centralidades) e/ou por meio de propostas voltadas a moradia
nas centralidades identificadas, geralmente areas bem infraes-
truturadas.

» Organizar plano de investimentos prioritarios a partir das centra-
lidades, ndo necessariamente restritos a seus limites territoriais,
de forma a articular a visdo de futuro do municipio a previsdes or-
¢amentarias, a obras e politicas setoriais, assim como as propos-
tas de uso e de ocupagao do solo consolidadas no Zoneamento ou
em outros instrumentos de indu¢do do desenvolvimento urbano.

INSTRUMENTOS

903



©o

E22

04

Estratégias relacionadas

Promover o uso misto de forma a garantir areas com equilibrio entre oferta e emprego e mora-
dia, além de maior qualidade e seguranca no espago urbano.

Prever melhor localizagdo do equipamento, adequando o uso do solo e articulando a escolha da
localizagdo a dinamica de mobilidade, de adensamento e de desenvolvimento urbano prevista

Promover a transformagao e/ou ocupagao de areas urbanas degradadas e/ou subutilizadas.

Criar novas centralidades ou areas de desenvolvimento econdmico de forma a equilibrar os usos
no territorio.

Reduzir o tempo de deslocamento cotidiano entre moradia, emprego, equipamentos publicos,
servicos basicos.

Garantir a presenga de usos compativeis com a preservagdo e dinamizagdo das areas centrais
ou histdricas.

Adequar parametros de incomodidade para garantir a compatibilidade entre usos residenciais
e ndo residenciais.

Dinamizar ou criar centralidades de bairro de forma articulada ao desenvolvimento econémico
e urbano local, fortalecendo comércios e usos populares existentes e promovendo melhor apro-
veitamento do solo.

Viabilizar a instalagdo formal de atividades econémicas com potencial de gerar empregos para
populagdo local.

Viabilizar investimentos em infraestrutura para que a regido possa acolher novas empresas.

Fomentar a requalificagdo urbana de maneira coerente com a politica de desenvolvimento
urbano.

Viabilizar condi¢bes para a ampliagdo da mobilidade ativa e do transporte ndo motorizado

Garantir a implementagdo de equipamentos turisticos culturais (atividades ancora) de forma
articulada ao patrimonio cultural e desenvolvimento urbano.

Garantir qualidade na implementacéo e utilizagdao de equipamentos e atividades relacionadas
ao turismo de negdcios e de eventos de forma integrada ao desenvolvimento urbano.
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COMO IMPLEMENTAR

INFORMAGAO [como se preparar para utilizar o instrumento]

Para a etapa preparatéria para a utilizacdo do instrumento, é impor-
tante envolver equipes técnicas e/ou pessoas gestoras de secretarias
e 6rgdos municipais relacionados ao tema, pois estas pessoas pode-
rao contribuir no levantamento de dados, demandas e sua respectiva
territorializagdo. No caso do sistema de centralidades, por aglutinar
diversos usos e atividades, boa parte das secretarias municipais pode
ser envolvida, de acordo com a estrutura institucional de cada muni-
cipio; porém sugere-se aproveitar também as informagdes providas
pelas secretarias contatadas no processo de mapeamento dos outros
Sistemas de Estruturagdo Territorial e focar nos setores ligados a de-
senvolvimento econdmico urbano e rural. Seriam secretarias como
Desenvolvimento Urbano, Planejamento, Habitacdo, Governo, Indus-
tria, Comércio, Turismo, Patrimonio ou Desenvolvimento Rural, além
de conselhos municipais correlatos.

» Dados basicos para mapear estruturas do sistema de centrali-
dades: identificar edificagdes ou empreendimentos de significati-
vos porte e atragdo de publico (como centros comerciais, estadios,
hospitais e universidades publicos e privados), inclusive grandes
empreendimentos sujeitos a elaboragdo de Estudo de Impacto de
Vizinhanca ou Estudo de Impacto Ambiental (EIA). Ver o mapa de
uso do solo existente para identificar areas com maior presenca
de usos ndo residenciais (por exemplo, comércio e servigos), bus-
cando categorizar e/ou hierarquizar tais dreas para entdo delinear
trechos do territério (perimetros aproximados) que concentram
tais usos. No perimetro rural, mapear e, se possivel, relacionar
com mapa de uso do solo dos distritos ou outros aglomerados de
caracteristicas urbanas. Estes sdo os elementos basicos a serem
mapeados e sdo parte dos levantamentos sugeridos na Etapa 2

- Formulacdo das propostas. Também pode ser interessante es-
timar no mapa o alcance ou o raio de atendimento principal das
centralidades levantadas, de forma a identificar areas nao atendi-
das por determinados servigos, além de articular aos sistemas de
mobilidade e equipamentos publicos.

» Dados sobre areas com reduzida oferta de empregos: ver no
mapa de uso do solo existente quais sdo as areas com predomi-
nio de usos residenciais e pouca oferta de empregos. Dados gerais
sobre o perfil da populagdo residente (idade, renda, raga, género)
podem direcionar a previsdo de a¢des e de investimentos para in-
centivo do uso misto nestas areas, de acordo com a necessidade
de seus habitantes.
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O que deve ser regulamentado no Plano Diretor

O sistema de centralidades nao é um conteldo obrigatério, mas reco-
menda-se que o Plano Diretor apresente:

» Definigdo do sistema: descricdo dos elementos considerados,
abordando suas funcdes e hierarquias, quando for o caso.

» Mapeamento do sistema: de preferéncia na mesma cartografia
em que forem apresentados os demais Sistemas de Estrutura-
¢do Territorial ou, pelo menos, os mais influentes no sistema de
centralidades (geralmente, sistemas de equipamentos publicos e
de mobilidade). De forma preliminar ou simplificada, os trechos
urbanos identificados como centralidades ndo precisam ter peri-
metros exatos, podendo ser delineados de forma aproximada ou
mesmo indicados a partir de pontos ou eixos considerados como
centralidades principais, secundarias etc.

» Articulagdes entre sistema, Zoneamento (e outros instrumentos
relacionados ao Plano Diretor), planos e politicas setoriais muni-
cipais: principal forma de atrelar o sistema aos objetivos da politica
de desenvolvimento territorial municipal, que, se bem articulados,
organizardo facilmente um plano de investimentos prioritdrios.

» Plano de investimentos prioritarios: aces do poder publico
(programas, politicas, obras etc.) descritas em formato de texto,
quadro e/ou tabela, com indicagdo de prioridade (e prazo, se for o
caso) e preferencialmente articuladas a: (1) demarcagdo em mapa
do local (imovel, bairro, regido) de investimento; (2) previsdo ou
sugestdo de recursos orgamentarios; e (3) instrumentos previstos,
caso seja necessario (como exigéncia de elaboragdo de Estudo de
Impacto de Vizinhanga e pedido de contrapartida voltada a melho-
ria da estrutura de mobilidade para acesso ao local). Os recursos
or¢amentdarios municipais podem incluir, por exemplo, dotacdes
de leis orgamentdrias anuais ou plurianuais (LDO, LOA, PPA), orca-
mentos participativos e percentuais de fundos da politica urbana
(ver Leis orcamentarias municipais).
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Algumas articulagdes possiveis: Em uma area urbana central, com presenca
simultanea de edificagdes de interesse histdrico para preservagdo e de varios
estabelecimentos de comércio e servigos, mas com baixa densidade, podem
ser aplicados o Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo Compulsérios para que
alguns terrenos subutilizados sejam aproveitados para produgdo de moradia. Ao
mesmo tempo, a aplicacdo da Transferéncia do Direito de Construir pelas pes-
soas proprietarias de imoéveis de interesse histérico pode gerar recursos para
a manutencdo de suas edifica¢des, a partir de plano de preservagao elaborado
pelo poder publico ou pelos interessados privados, com anuéncia da Prefeitura.
Com mais pessoas residindo na drea, serd importante priorizar investimentos de
micromobilidade, como a adequacgdo de calgadas e ciclovias, que podem ter re-
cursos obtidos em financiamentos plblicos (municipais, estaduais e federais) ou
privados sob orientagdo do plano de investimentos prioritarios. Tais prioridades
também incidirdo na organizagdo técnica e administrativa da Prefeitura para a
elaboragdo de projetos especificos ou alocagdo de servidores, entre outros.

O que deve ser regulamentado no Plano Diretor

Como foi dito, o sistema de centralidades ndo é conteldo obrigatério
do Plano Diretor e, portanto, ndo exige aprovagdo de qualquer outra
normativa.

O sistema de centralidades pode subsidiar cotidianamente a gestdo
municipal, propiciando maior articulagdo entre a politica setorial e a
politica de desenvolvimento territorial, direcionando a elaboragao de
acgoes, politicas e investimentos setoriais, além de estabelecer bases
para a construcdo de formas e ferramentas de monitoramento da di-
namica urbana e rural.

Inclusdo das diretrizes e visao de futuro do
sistema de centralidades em politicas setoriais e
de desenvolvimento territorial

Discutir com as equipes técnicas e profissionais da gestdo municipal as
informagdes obtidas com os levantamentos de reconhecimento do ter-
ritério e as leituras cruzadas que compdem o mapa de Sistemas de Es-
truturacdo Territorial é fundamental para que estes possam conhecer
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seu potencial de utilizacdo cotidiana. E uma forma de capacitacdo de
servidores que nem sempre estiveram presentes na elaboragdo do Pla-
no Diretor, visando incluirasdiretrizes evisdo de futuro de cada sistema
no cotidiano administrativo municipal, por meio do desenvolvimento e
da priorizacdo de politicas setoriais. E importante que as equipes técni-
cas e pessoas gestoras da politica reconhecam no Plano Diretor os ins-
trumentos que constituem sua atuagdo na gestao cotidiana. Com isso,
o sistema de estruturacdo territorial pode ser usado estrategicamente

para articular e direcionar agdes, programas e recursos setoriais de for- [
ma territorializada. Como dito anteriormente, a utilizagao de sistemas H
de informagdo geografica pode facilitar a integracdo entre os multiplos
aspectos territoriais, sociais e econd6micos do municipio. O
H B N

Monitoramento do desenvolvimento urbano
a partir do sistema de centralidades
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Para além de uma leitura técnica e de um conjunto de previsdes e [ |
desejos, é interessante que o municipio avance para a avaliagdo e o
monitoramento da dinamica urbana. Perguntas como se as obras e os H B @
investimentos contribuiram para uma distribuicdo mais equitativa de
oportunidades e o acesso a emprego e renda (ou estudo, servigos etc.), | |
se houve melhoria da qualidade urbana e ambiental, se as articula-
¢des entre o sistema e outros instrumentos se efetivaram, se centros @ @ @ @ @ @ £)
histéricos conseguiram promover a preservagao e o desenvolvimento
econdmico simultaneamente ou outros objetivos apontados para o
instrumento no ambito do Plano Diretor devem ser respondidas nes-
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