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A partir da década de 1950 o Brasil viu florescer um
rapido crescimento de suas cidades, de modo que, hoje, mais de
84% da populacdo brasileira concentra-se nos centros urbanos
(Censo, 2010). Facilmente se percebe que este crescimento ndo
veio seguido de uma visdo estratégica de planejamento urbano,
o que, dliado a fatores politicos e econdmicos, determinou
um formato de cidades sem equidade e sustentabilidade,
conformado pela expansdo desenfreada, pela falta de uma
politica habitacional e de desenvolvimento urbano que conduzisse
a producdo de moradias para populacdo de baixa renda em
dreas dotadas de infraestrutura e servicos, pela absoluta énfase
no transporte individual motorizado e pela corrente intervencdo
nas caracteristicas naturais do territério. Como consequéncia, os
espacos urbanos precarizam-se, sentindo-se seus efeitos, desde os
centros maiores até os pequenos, de muitas formas, sendo as mais
lamentadas pela sociedade a falta de seguranca e de servicos
bdsicos.

Por comando constfitucional, o Municipio € quem fem
a responsabilidade de executar a politica de desenvolvimento
urbano, promovendo o adequado ordenamento territorial, por
meio do planejamento e do controle dos usos, do parcelamento
e da ocupacdo do solo urbano (artigo 30, VI, CF/88).

O principal instrumento de planejamento da politica
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APRESENTACAD

de desenvolvimento urbano e de expansdo urbana é o PLANO
DIRETOR, artigo 182, §1°, da CF/88, obrigatdrio para Municipios
acima de 20 mil habitantes' e/ou inseridos no rol do art. 41 da Lei
10.257/01.

Ao Plano Diretor, em atencdo aos primados democrdaticos
e de justica social, € incumbida a tarefa de estabelecer normas
de interesse publico, de acordo com as diretrizes da politica
urbana, cujo objetivo é de ordenar o pleno desenvolvimento das
funcodes sociais da cidade, nas dimensdes dos direitos sociais a
habitar, circular, tfrabalhar e de lazer, e estabelecer os critérios e
normas condicionadoras para o exercicio da fungcdo social da
propriedade.

O planejamento urbano é um processo que, com A
participacdo efetiva da populacdo, propicia impactos positivos
na qualidade de vida urbana, confribuindo para a melhora de
indices de saude, educacdo, geracdo de emprego e renda, além
de ser poderosa ferramenta para fazer frente a violéncia urbana.

N&o é por outro motivo que a Constituicdo Federal dda
ao planejamento urbano extrema importdncia, apesar de, no
pais, ainda ndo ser bem compreendido, nem praticado. Na
contemporaneidade, ademais, postula-se cada vez mais uma
maior efetividade das politicas publicas urbanas, que devem
ser compatibilizadas no plano diretor, a exemplo da mobilidade

'Conforme artigo 182, §1°, da CF/88.




urbana sustentdvel, habitacdo de interesse social, universalizacdo
do acesso ao saneamento bdsico, dentre outras. O Plano Diretor €,
portanto, o elemento central para o enfrentamento dos problemas
urbanos, contribuindo para a reducdo das desigualdades sociais
e para melhorias nas condicdes de vida urbana.

Sem descurar da sua implantacdo, o grande e ndo
tdo novo desafio dos Planos Diretores estd em ser elaborado
com atencdo as diretrizes da politica urbana e com a efetiva
parficipacdo da populacdo, conferindo-lhes legitimidade,
consolidando-se uma gestdo democrdatica. Conhecer e discutir a
realidade, com a participacdo dos habitantes na conducdo do
destino da cidade, para poder operd-la.

Outradificuldade que se coloca € aorcamentdria, exigindo
uma maior eficiéncia na gestdo publica. O Estatuto da Cidade -
Lei Federal n° 10.257/2001 - disponibiliza aos Municipios diversos
instrumentos de gestdo urbana, que devem ser disciplinados e
aproveitados em beneficio da populacdo local para melhorar
as condicoes de vida das nossas cidades e evitar a degradacdo
urbana. Urge que os instrumentos disponiveis para seu alcance

sejam utilizados com finalidade publica.

A perspectiva atual é de revisdo dos Planos Diretores para
uma boa parte de Municipios. O momento, portanto, & o propicio
para revitalizar conceitos, reaproximar-se das diretrizes da politica
urbana, fortalecer institutos democrdaticos, revisando e revendo
prioridades e os rumos das cidades.

A proposta da presente cartilha, nesse contexto, advém
de um esforco de diversas instituicoes — MPRS, TCE, FAMURS, CAU-
RS, CREA-RS, UFRGS-PROPUR, IAB-RS, OAB-RS e METROPLAN - que
comungam da atencdo e preocupacdo quanto d adequada
formulacdo e execucdo da politica urbana. Elaborada de
forma colaborativa e aberta, podendo ser complementada e
periodicamente atualizada, o intuito &, quando da formulacdo
e revisdo dos Planos Diretores, servir como ferramenta indicativa
dos problemas mais recorrentes nas cidades, que merecem
ser superados, reforcando a atencdo a gestores, legislativos e
sociedade em geral, para avangcos necessarios, em processos,
contedudos minimos e instrumentos da politica urbana que ndo
podem ser preteridos na sua elaboracdo.

TEMAS IMPRESCINDIVEIS PARA A REVISAO DOS PLANOS DIRETORES



ASPECTOS LEGAIS

EMBASAMENTO LEGAL: PRAZOS:

Constituicdo Federal de 1988 — art. 30, VI, e art. 182.

Estatuto da Cidade - Lein.° 10.257/01
Lei Estadual de Desenvolvimento Urbano - Lei n® 10.116/94 ¢ Municipios enquadrados na obrigagdo prevista nos incisos | e Il do
art. 41 e que ndo possuiam plano diretor na entrada em vigor do

Estatuto da Cidade, devem ter elaborados seus planos diretores
até a data limite de 30 de junho de 2008 (art. 50, Lei 10.257/01).

OBRIGATORIEDADE (ART. 41 DA LEI N.°10.257/01): e Municipios incluidos no cadastro nacional de Municipios com
dreas suscetiveis a ocorréncia de desastres (inciso VI do art. 41) e
e Municipios acima de 20 mil habitantes; que n&o tenham plano diretor aprovado: prazo 5 anos (art. 42-A,
e Municipios infegrantes de regides metropolitanas e aglomeracoes §4°, Lei 10.257/01)
urbanas;

e Municipios onde o Poder PuUblico municipal pretenda utilizar os
instrumentos previstos no §4.° do artigo 182 da Constituicdo

Federdl e Planos Diretores devem ser revisados, pelo menos, a cada 10
ederal;

anos — art. 40, §3°, da Lein.° 10.257/01 -.
e Municipios integrantes de dreas de especial interesse turistico;

e Municipios inseridos em drea de influéncia de empreendimentos
ou atividades com significativo impacto ambiental de dmbito
regional ou nacional;

Nao cumprimento dos prazos: art. 52, VII, da Lei n.°10.257/01

e Municipios incluidos no cadastro nacional de Municipios com
dreas suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande
impacto, inundacdes bruscas ou processos geoldgicos ou
hidrolégico correlatos.
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CONTEUDO MINIMO OBRIGATORIO:

e O delimitacdo das dreas urbanas onde poderd ser aplicado
o parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsérios,
considerando a existéncia de infraestrutura e de demanda para
utilizacdo, na forma do art. 5° da Lein.° 10.257/01;

e disposicoes requeridas pelos arts. 25, 28, 29, 32 e 35 da Lei n.°
10.257/01;

e sistema de acompanhamento e confrole;

e mapeamento de dreas de risco, pardmetros de parcelamento,
uso e ocupacdo do solo e outras medidas previstas no art. 42-A
da Lein.° 10.257/01 (art. 42-A, §3.°)

e em caso de ampliacdo de perimetro urbano: Art. 42-B da Lei
n.°10.257/01

CONTEUDO MINIMO OBRIGATORIO - EXIGIDO POR OUTRAS
NORMAS

CONTEUDO MINIMO RECOMENDADO

DIRETRIZES DA POLITICA URBANA: ART. 2° DA LEI N° 10.257/01

e Garantia do direito a cidades sustentdveis, entendido como o
direito & terra urbana, d moradia, ao saneamento ambiental, &
infraestrutura urbana, ao fransporte e aos servicos publicos, ao
trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geracoes;

e Gestdo democrdtica por meio da participacdo da populacdo
e de associacdes representativas dos vdrios segmentos da
comunidade na formulacdo, execucdo e acompanhamento de
planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano;

e Cooperacdo entre os governos, a iniciativa privada e os
demais setores da sociedade no processo de urbanizacdo, em
atendimento ao interesse social;

e Planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicdo
espacial da populacdo e das atividades econémicas do
Municipio e do territério sob sua drea de influéncia, de modo a
evitar e corrigir as distorcdes do crescimento urbano e seus efeitos
negativos sobre o meio ambiente;

e Oferta de equipamentos urbanos e comunitdrios, fransporte e
servicos publicos adequados aos interesses e necessidades da
populacdo e as caracteristicas locais;

e Ordenacdo e controle do uso do solo, de forma a evitar:

- a utilizacdo inadequada dos imdveis urbanos;
- a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;
- 0 parcelamento do solo, a edificacdo ou 0 UsO excessivos ou

TEMAS IMPRESCINDIVEIS PARA A REVISAO DOS PLANOS DIRETORES


https://www.mprs.mp.br/media/areas/urbanistico/arquivos/pd_conteudo_minimo_obrigatorio.pdf
https://www.mprs.mp.br/media/areas/urbanistico/arquivos/pd_conteudo_minimo_obrigatorio.pdf
https://www.mprs.mp.br/media/areas/urbanistico/arquivos/pd_conteudo_minimo_recomendado.pdf

inadequados em relacdo a infraestrutura urbana;

- a instalacdo de empreendimentos ou afividades que possam
funcionar como polos geradores de trafego, sem a previsdo da
infraestrutura correspondente;

- a retencdo especulativa de imdvel urbano, que resulte na sua
subutilizacdo ou ndo utilizagcdo;

- a deterioracdo das dreas urbanizadas;

- a poluicdo e a degradacdo ambiental;

- a exposicdo da populacdo ariscos de desastres

e Infegracdo e complementaridade entre as atividades urbanas
e rurais, tendo em vista o desenvolvimento socioeconémico do
Municipio e do territdrio sob sua drea de influéncia;

e Adocdo de padroes de producdo e consumo de bens e
servicos e de expansdo urbana compativeis com os limites da
sustentabilidade ambiental, social e econémica do Municipio e
do territério sob sua drea de influéncia;

e Justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo
de urbanizacdo;

e Adequacdo dos instrumentos de politica econdmica, tributdria e
financeira e dos gastos publicos aos objetivos do desenvolvimento
urbano, de modo a privilegiar os investimentos geradores de bem-
estar geral e a fruicdo dos bens pelos diferentes segmentos sociais;

e Recuperacdo dos investimentos do Poder PUblico de que tenha
resultado a valorizagcdo de imdveis urbanos;

e Protecdo, preservacdo e recuperacdo do meio ambiente natural
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e construido, do patrimdnio cultural, histérico, artistico, paisagistico
e arqueoldgico;

e Audiéncia do Poder PUblico municipal e da populacdo interessada

Nos processos de implantacdo de empreendimentos ou atividades
com efeitos potencialmente negativos sobre o meio ambiente
natural ou construido, o conforto ou a seguranca da populacdo;

Regularizacdo fundidria e urbanizacdo de dreas ocupadas
por populacdo de baixa renda mediante o estabelecimento
de normas especiais de urbanizacdo, uso e ocupacdo do solo
e edificacdo, consideradas a situacdo socioecondmica da
populacdo e as normas ambientais;

Simplificacdo da legislacdo de parcelamento, uso e ocupacdo
do solo e das normas edilicias, com vistas a permitir a reducdo dos
custos e o aumento da oferta dos lotes e unidades habitacionais;

Isonomia de condicdes para os agentes publicos e privados
na promocdo de empreendimentos e atividades relativos ao
processo de urbanizacdo, atendido o interesse social.

e Estimulo & utilizacdo, nos parcelamentos do solo e nas edificacoes

urbanas, de sistemas operacionais, padrdes construtivos e aportes
tecnoldgicos que objetivem areducdo de impactos ambientais e
a economia de recursos naturais.

Tratamento prioritdrio s obras e edificacdes de infraestrutura
de energia, felecomunicacdes, abastecimento de dgua e
saneamento.




OUTROS PLANOS QUE DEVEM SER
ARTICULADOS COM O PLANO DIRETOR:

e Plano Diretor Urbano Integrado (PDUI) do Estatuto da Metréopole
(Lein.° 13.089/2015)

e Plano Municipal de Gestdo Integrada de Residuos Sdlidos (Lei n°
12.305/2010)

e Plano Municipal de Saneamento Bdsico (Lei n° 11.445/2007)

e Plano de Mobilidade Urbana ( Lei n.° 12.587/2012)

e Plano Municipal da Habitacdo de Interesse Local (Lein.® 11.124/05)
e Plano de Defesa Civil (Lei n.°12. 608/2012)

e Plano de Recursos Hidricos (Lei n.° 9.433/1997)

COMPATIBILIDADE ENTRE PLANO
DIRETOR E POLITICAS SETORIAIS:

LEIS DE

ORDENAMENTO

TERRITORIAL

PLANO DE
RECURSOS
HIDRICOS

PLANO DE
HABITACAO DE
INT. SOCIAL
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PLAND
DIRETOR

PLANO DE
MOBILIDADE
URBANA

PLANO
DE GESTAO
INTEGRADA DE
RESIDUOS
sOLIDOS

PLANO DE
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PLANO DE
DEFESA CIVIL




O Plano Diretor, instrumento bdasico

da politica de desenvolvimento
urbano, deve integrar o Municipio
como um todo, drea urbana e rural. E
o “projeto de cidade” que se viabiliza
no tempo e que, portanto, é muito
importante ser conhecido e defendido
pela populacdo. E o documento que
explicita as politicas de ordenamento
territorial, articulando politicas setoriais
como a de saneamento bdsico e
mobilidade urbana, devendo o plano
plurianual, as diretrizes orcamentdrias
e o orgamento anual incorporar

as diretrizes e as prioridades nele
contidas (art. 40, paragrafo primeiro,
do Estatuto da Cidade).

Ele ndo € um mero instrumento de
controle do uso do solo. E mais do que
isso, € um instrumento que introduz

o desenvolvimento sustentavel das
cidades brasileiras.
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0 QUE £ 0 PLAND DIRETOR?

O Plano Diretor deve: (l) indicar os objetivos a alcancar; (ll)
explicitar as estratégias e instrumentos para atingir os objetivos e (lll)
oferecer todos os instrumentos necessdrios para que estes objetivos
sejam cumpridos.

Para orientar os investimentos estruturais, deve explicitar o
papele atuacdo dosagentes publicos e privados envolvidos, de forma
pactuada, prevendo critérios e formas pelos quais serdo aplicados os
instrumentos urbanisticos e tributdrios e as acdes estratégicas a serem
implementadas.

Cada Municipio deve escolher, dentre osinstrumentos previstos
no Estatuto da Cidade, aqueles que mais ampliem as condicdes
favordveis para financiar o desenvolvimento urbano (Outorga Onerosa
do Direito de Construir, Transferéncia do Direito de Construir, etc.)

PLANO DIRETOR PARTICIPATIVO

GUIA PARA & ELABORACAD PELOS MUNICIMOS £ CIDADADS

Fonte: Plano Diretor Participativo, Guia
para Elaboracdo pelos Municipios e

cidaddos. 2 edicdo, Brasilia. Ministerio
das Cidades; CONFEA




0OUEER

GESTAD DEMOCRATICA?

O Plano Diretor deve explicitar de forma clara qual o
objetivo da politica urbana, para que se estabelecam as funcoes
para cada drea da cidade, elegendo prioridades, diretfrizes e
estratégias, partindo de um amplo processo de leitura darealidade
local, envolvendo os diversos setores da sociedade.

O envolvimento ativo da comunidade nesse processo &
crucial. Desde arealizacdo do diagndstico, debates, até a escolha
de solucdes para a cidade, o que traz efetividade, organizacdo,
receptividade e fiscalizacdo social ao planejamento urbano. Ndo
€ por outro motivo que é legalmente exigido nos termos do artigo
40, pardgrafo 4°, incisos | a lll, do Estatuto da Cidade.

Reconhece-se a importGncia da participacdo da
populacdo na formulagcdo do plano diretor, bem como na
fiscalizacdo de sua implementacdo, j&@ que somente assim serd
possivel a realizacdo dos anseios e desejos das diferentes regides
e classes pertencentes ao espaco. O artigo 42, do Estatuto da
Cidade, exige que o plano diretor contenha um sistema de
acompanhamento e controle.

Quando  a sociedade participa dos problemas e
acompanha a escolha e implantacéo das solugcdes, entendendo-
as e valorizando-as, o efeito pratico de toda e qualquer melhoria
na cidade é potencializado.

N&o se pode esquecer que sdo as pessoas que fazem a

cidade: administram seus residuos, utilizam a infraestrutura bdsica e

0s espacos publicos, implantam solucdes de esgotamento sanitdrio
quando inexistente rede, executam calcadas, senfem o impacto
positivo e negativo dosempreendimentos e edificacoes, circulamno
espaco publico como pedestres, ciclistas, passageiros, condutores
de veiculos automotores, sdo vitimas dos congestionamentos,
dos acidentes de tr@nsito, da poluicdo do ar e da dagua, dos
alagamentos decorrentes das falhas de drenagem urbana, dos
vetores decorrentes da auséncia de adequado saneamento, da
violéncia urbana, do uso inadequado do solo, etc.

A participacdo popular afigura-se, portanto, como uma
das garantias do Estado Democrdatico de Direito, sendo necessdrio
que, para sua efetivacdo, o Poder PuUblico ofereca condicoes
para que a sociedade exerca, plenamente, a cidadania,
entendida como a realizacdo dos direitos e deveres previstos pelo
ordenamento.

TEMAS IMPRESCINDIVEIS PARA A REVISAO DOS PLANOS DIRETORES



0 ESTATUTO DA CIDADE ESTABELECE UM ELENCO

DE INSTRUMENTOS DE PARTICIPACAD: ORGAOS COLEGIADOS
NOS NIVEIS NACIONAL, ESTRDUAL E MUNICIPAL; DEBATES,
AUDIENCIAS E CONSULTAS PUBLICAS; CONFERENCIAS SOBRE
ASSUNTOS DE INTERESSE URBANO, NOS NIVEIS NACIONAL,
ESTADUAL E MUNICIPAL; INICIATIVA POPULAR DE PROJETO

DE LEI E DE PLANOS, PROGRAMAS E PROJETOS DE
DESENVOLVIMENTO URBANO - ART. 43 DO ESTATUTO DA CIDADE.

Os CONSELHOS gestores municipais constifuem-se uma
das formas de participac@o do cidaddo na decisdo sobre os
rumos da cidade, pois articulam representantes da populacdo
e membros do poder publico em prdticas de planejamento e
de gestdo da cidade. Sdo instituidos através de Lei Orgénica. O
o6rgdo colegiado deve participar de todo o processo de decisdo
até o estabelecimento das metas a serem transpostas no plano
diretor daquela localidade.

A participagdo da sociedade,
debatendo em suas organizagoes,
dialogando com o Estado e
realizando o controle social, é
muito importante para garantir
que as politicas pUblicas atendam,
de fato, as necessidades da
populagdao, melhorando os

niveis de oferta e de qualidade
dos servigos e afiscalizagdo da
aplicagdo dos recursos publicos.
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A institucionalizacdo dos conselhos requer pensar as
perspectivas presentes, do Estado e da sociedade civil, para
compreendermos o desenvolvimento da cultura de participacdo
na gestdo da coisa publica. O seu potencial democrdtico
depende da concepcdo de democracia, de participacdo e de
cidadania dos conselheiros (de seus representados).

Os conselhos instituidos pelo Estado devem fter a
participacdo de representantes do Poder PUblico e da sociedade
nos termos recomendados na Resolucdo n® 13, de 16 de junho de
2004, na Resolucdo n° 25, de 18 de marco de 2005 e na Resolucdo
Recomendada n° 34, de 01 de julho de 2005, alterada pela
Resolucdo Recomendada n° 164, de 26 de marco de 2014, todas
do Conselho das Cidades.

J&a as CONFERENCIAS de politica urbana foram concebidas
como grandes encontros, de realizacdo periddica, buscando
significativa participacdo popular, onde devem ser definidas
politicas e plataformas de desenvolvimento urbano para o periodo
subsequente. Estes eventos devem ser cada vez mais incentivados
e podem ser decisivos para politica urbana, pois neles € que sdo
alinhavados os consensos e pactos entre o poder publico e os
diversos segmentos da sociedade.

Os DEBATES, CONSULTAS E AUDIENCIAS PUBLICAS
constituem-se em oportunidades para amplas apresentacoes
e discussdes, com vistas a exposicdo, andlise e debate, pelos
diversos setores da sociedade, de projetos de interesse coletivo,
ou mesmo de iniciativas privadas. O art. 8°, da Resolucdo n°
25, do Conselho das Cidades, define requisitos minimos para as
audiéncias publicas de debate na etapa de elaboracdo do plano,
enquanto que o art. 10, do mesmo diploma normativo, define




como se dard a participacdo da comunidade, mediante prévia
escolha de representantes de diversos segmentos da sociedade
e das divisoes territoriais do municipio, os quais acompanhardo a
andlise da proposta na condicdo de delegados.

O processo participativo de elaboracdo do plano
diretor deve assegurar a publicidade, por meio de ampla
comunicacdo publica, em linguagem acessivel, através dos
meios de comunicacdo social de massa disponiveis; ciéncia do
cronograma e dos locais das reunides, da apresentacdo dos
estudos e propostas sobre o plano diretor com antecedéncia
de no minimo 15 dias; e publicacdo e divulgacdo dos resultados
dos debates e das propostas adotadas nas diversas etapas do
Processo.

0 MUNICIPIO DEVE ELABORAR

UM PLANO E CRONDGRAMA DE
PARTICIPACAOD DEMOCRATICA E DAR
AMPLA DIVULGACAD A SOCIEDADE,
CONVOCANDO-A ATRAVES DOS MAIS
VARIADODS MEIDS DE COMUNICACAO.
CADA AUDIENCIA PUBLICA, ADEMALS,
DEVERA SER AMPLAMENTE DIVULGRDA
E OCORRER EM LOCAIS E HORARIOS
ACESSIVEIS A MAIORIA DA POPULACAO.

Além disso, tem-se a possibilidade de INICIATIVA POPULAR
DE PROJETO DE LEI E DE PLANOS, PROGRAMAS E PROJETOS DE
DESENVOLVIMENTO URBANO. De salientar-se que os instrumentos
previstos no art. 14, da ConstituicGo Federal, especialmente o
plebiscito e o referendo, também sdo aplicdveis ao Municipio,
independentemente de previsdo especifica no Estatuto da
Cidade, podendo ser instituidos no Plano Diretor para o controle,
ratificacdo ou aprovacdo prévia de determinados atos julgados
de grande impacto na urbanidade.

O principio da participagdo popular é determinante para
eficacia das normas sobre a politica urbana, sendo integrante
do conjunto de normas do direito urbanistico o Plano Diretor.
Portanto, o Municipio que elaborar seu Plano Diretor sem
garantir a participagdo popular estara contrariando a
Constituicao Federal e violando o principio da democracia
participativa, o que torna a Lei em questao inconstitucional.

Conforme o Estatuto da Cidade, incorre em improbidade
administrativa o Prefeito que impedir ou deixar de garantir
alguns requisitos no processo de revisdo do plano diretor, em
especial a promocdo de audiéncias publicas e debates com a
parficipacdo da populacdo e de associacdoes representativas
dos varios segmentos da comunidade, a publicidade quanto aos
documentos e informacdes produzidos e 0 acesso de qualquer
interessado aos documentos e informacdes produzidos.

TEMAS IMPRESCINDIVEIS PARA A REVISAO DOS PLANOS DIRETORES



A Constituicdo do Estado do Rio Grande do Sul, art. 177, HTENCﬁU
§ 5°, prevé, igualmente, como requisito essencial a validade do
processo legislativo, a participacdo da sociedade civil organizada
na definicdo ou alteracdo do plano diretor, além dos demais

A PARTICIPACAD DA
COMUNIDRDE NAD

DEVE SER OBSERVADA PELA
MUNICIPALIDADE APENAS

NA FASE DE ELABORACAD

DO PROJETO DE LEI, PELD
PODER EXECUTIVO, MAS
TAMBEM QUANDO DE SUA
ANALISE PELD PODER
LEGISLATIVD, NA CAMARA

DE VEREADORES. ALIAS, NESTE
ASPECTO 0 ART. 40, § 4°,

DO ESTATUTO DA CIDADE

E BASTANTE CLARD A DEFINIR
(UE A PARTICIPACAD

DR COMUNIDADE DEVERA SER
GARANTIDA PELOS PODERES
EXECUTIVO E LEGISLATIVO
MUNICIPAIS.

planos e projetos que a ele se vinculem.
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PAVIMENTAR ESSA RUA,
IMPERMEABILIZANDO-A, PODE CAUSAR
ALAGAMENTO NA MINHA CASA?

SE EU ME LIGAR A REDE DE ESGOTO
SANITARIO QUE PASSA NA FRENTE
DA MINHA CASA ISSO TORNARA
MINHA VIDA MAIS SAUDAVEL?

O QUE OS PREDIOS ALTOS TRAZEM
DE BOM E DE RUIM PARA AS REGIOES
ONDE SE ESTABELECEM?

NO QUE DEVO PRESTAR ATENCAO
QUANDO CONFECCIONAR OU
REFORMAR MINHA CALCADA?

A QUALIDADE DO AR MELHORA SE
HOUVER MAIS PESSOAS NA CIDADE
CIRCULANDO EM VEICULOS NAO
MOTORIZADOS?

A SAUDE PUBLICA MELHORA SE
AS PESSOAS CAMINHAREM E
ANDAREM MAIS DE BICICLETA
NOS SEUS PERCURSOS DIARIOS?

O QUE SAO AS MEDIDAS NAO
ESTRUTURANTES DE DRENAGEM URBANA?

E preciso atentar que os instrumentos de
participagcdo democratica ndo podem
constituir-se em mera legitimag¢ao da
politica. Para sua efetivagcao, deve

haver por parte do Executivo municipal
investimento nos instrumentos destinados

a comunicagdo, formagado, capacitagdo

e disseminacgdo de informagoes, dando
condigcoes aos participantes desses espagos
para analisar os problemas, discutir sobre
as opgoes e assumir posicoes. A opgdo

por partilhar efetivamente o poder, implica
na responsabilidade do Executivo em criar
condicoes efetivas para que a participagao
popular ocorra, garantindo recursos para
implementar a politica de desenvolvimento
urbano, e cumprindo as decisoes tomadas
com participagao popular.

A participacdo e gestdo democrdtica, contudo, para
ser efetiva e qualificada deve ser precedida e acompanhada
do acesso d informacdo. No Brasil, o acesso a informag¢do € uma
garantia constitucional definida desde 1988 no inciso XXXIIl, do artigo
5°. Nesse dispositivo da nossa Carta Magna, quando analisado
com o principio da publicidade, disposto no art. 37, tém-se as
bases definidoras do direito fundamental de acesso d informagdo,
condicdo necessdria para o controle social e o fortalecimento e
consolidacdo da democracia.

TEMAS IMPRESCINDIVEIS PARA A REVISAO DOS PLANOS DIRETORES



0 ACESSO A INFORMACAD DEVE SE DAR
TANTO COM RELAGAD A CONSCIENTIZAGAD
DA POPULACAD PARA COM AS QUESTOES
URBANAS, QUANTO AO DIAGNOSTICO

DE PROBLEMAS, DADOS ORCAMENTARIDS
E ESTRUTURAIS DO MUNICIPIO ATE

A EXECUCAD DAS POLITICAS URBANAS.

Além disso, a Lei Complementar n.° 101, de 2000, também
chamada de Lei de Responsabilidade Fiscal, com as alteracdes
dadas pela Lei Complementar n.° 131/2009, fixou importantes
instrumentos de transparéncia da gestdo fiscal, aos quais devera ser
dada ampla divulgacdo, inclusive em meios eletrénicos de acesso
pUblico com ainternet. De acordo com essa lei, o Plano Plurianual,
a lei de diretrizes orcamentdrias, os orcamentos, as prestacoes
de contas e o respectivo parecer prévio, o relatdrio resumido de
gestao fiscal, devem ser disponibilizados para qualquer cidaddo ter
acesso por meio da rede mundial de computadores.

Segundo a legislacdo, os entes da Federacdo deverdo
disponibilizar a qualquer pessoa fisica ou juridica o acesso a
informacodes referentes a despesa, todos os atos praticados pelas
unidades gestoras no decorrer da execucdo da despesa, no
momento de sua realizacdo, com a disponibilizacdo minima dos
dados referentes ao nUmero do correspondente processo, Ao
bem fornecido ou ao servico prestado, a pessoa fisica ou juridica
beneficidria do pagamento e, quando for o caso, ao procedimento
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licitatério realizado; referentes a receita, o lancamento e o
recebimento de toda areceita das unidades gestoras. Desta forma,
todas as informacdes de interesse publico devem ser divulgadas,
independente de solicitacdes, com a utilizacdo de recursos e meios
de comunicacdo viabilizados pela tecnologia da informacdo - Lei
n® 12.527, de 18 de novembro de 2011, também chamada de Lei
do Acesso a Informacdo (LAI) -. Essa lei apresenta como principio
bdsico o de que o acesso a informagdo € a regra. O sigilo € a
excecdo.




Por fim, a Resolucdo n° 25, do Conselho das Cidades,
ao definir que o processo de elaboracdo, implementacdo e
execucdo do Plano diretor deve ser participativo, recomenda que
a coordenacdo do processo participativo de elaboracdo do Plano
Diretor deve ser compartilhada, por meio da efetiva participacdo
de poder publico e da sociedade civil, em todas as etapas do
processo, desde a elaboracdo até a definicdo dos mecanismos
para a tomada de decisdes.

No processo participativo de elaboracdo do plano diretor,
a promocdo das acdes de sensibilizacdo, mobilizacdo e capaci-
tacdo devem ser voltadas, preferencialmente, para as liderancas
comunitdrias, movimentos sociais, profissionais especializados, en-
tre outros atores sociais, garantindo-se, art. 5°, na organizacdo do
processo participativo de elaboracdo do plano diretor, a diversi-
dade.

TRIBUNAL DE CONTAS

Além da andlise da conformidade legal, o Tribunal de
Contas estd preocupado em avaliar o alcance das politicas
publicas para a sociedade e os resultados das politicas,
programas, projetos e servicos colocados a disposicdo do
cidaddo, estimulando também a participacdo da sociedade
na definicdo da aplicacdo dos recursos publicos.

Para desempenhar o controle da gestdo dos
recursos publicos e a missdo institucional, o TCE dispde de
ferramentas para recebimento das informacdes contdbeis,
financeiras, patrimoniais dos Jurisdicionados. Destaca-se
como uma destas ferramentas, dquela posta a disposicdo
da sociedade para o recebimento de informagcdes sobre a
gestdo municipal, o Fiscalize Cidaddo.

No site do TCE, no espaco do Controle Social, no
link Fiscalize Cidaddo, sdo disponibilizadas informacdes
sobre a qualidade e a efetividade das politicas publicas
implementadas nos municipios do Estado do Rio Grande do
Sul, através do indice de Efetividade de Gestdo Municipal
(IEGM), composto de 07 indicadores setoriais: Educag¢do
(FEDUC); Saude (i-SAUDE); Planejamento (i-PLANEJAMENTO);
Gestdo Fiscal (i-FISCAL); Meio Ambiente (i-Amb); Cidades
Protegidas (i-CIDADE); Tecnologia da Informacado (i-GOV TIi).

Os indices poderdo ser consultados diretamente
no site do TCE/RS. Assim, através deste canal, os cidaddos
poderdo confrmar os dados apresentados ou criticar, no
caso de serem divergentes da realidade do municipio.

TEMAS IMPRESCINDIVEIS PARA A REVISAO DOS PLANOS DIRETORES



Importante lembrar, outrossim, que a gestdo e participacdo
democrdtica somente serd legitima se contar com o apoio de
técnicos e leigos que apresentem os pros e confras de cada
alternativa a ser discutida e opinada pela sociedade, buscando-se
as formas mais simples possiveis de explanar as situacdes a serem
enfrentadas, por meio da utilizacdo de ilustracoes, fotos, maquetes,

simulacdes 3D, exemplos prdaticos, etc., e estabelecendo-se,
sempre, o confraponto para propiciar a reflexdo e maturacdo
social da questdo posta.

Veja-se o exemplo abaixo, de apresentagcao visual de
alternativas para estabelecer a densidade:

Comparativo de densidades urbanas liquidas numa drea de
1 ha em distintas formas edificadas numa drea urbanizada. No
caso “A"”, “B" e “C", formas distinfas com a mesma densidade.
No caso “D", foram acrescidos dois pavimentos ao modelo

o

= Densidade B. = 510 hab/a
Custo urbanizagdo aproximado = US$ 310 miltha

“B”, para recalcular http://www.vitruvius.com.br/revistas/read/ Custo urbanizagdo aprox. = USS 270 milha Custo de urbanizagdo de 75 habiha & de LSS 250,000 = USS 3.334 per caplta

arquitextos/16.189/5957 [GEOVANY J. A. Silva (2013)]
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Custo de urbanizagio de 600 habha & de US$ 320.000 = US$ 533 per capita



http://www.vitruvius.com.br/revistas/read/arquitextos/16.189/5957 [GEOVANY J. A. Silva (2013)]
http://www.vitruvius.com.br/revistas/read/arquitextos/16.189/5957 [GEOVANY J. A. Silva (2013)]

RESOLUCAO N° 25 DO CONSELHO DAS CIDADES:

Art. 3° O processo de elaboracdo, implementacdo e execucdo do
Plano diretor deve ser participativo, nos termos do art. 40, § 4° e do art. 43 do
Estatuto da Cidade.

§1° A coordenacdo do processo participativo de elaboracdo do
Plano Diretor deve ser compartilhada, por meio da efetiva participacdo de
poder pUblico e da sociedade civil, em todas as etapas do processo, desde
a elaboracdo até a definicdo dos mecanismos para a tomada de decisdes.

§ 2° Nas cidades onde houver Conselho das Cidades ou similar que
atenda os requisitos da Resolucdo N° 13 do CONCIDADES, a coordenacdo
de que frata o §1°, poderd ser assumida por esse colegiado;

Art. 4° No processo participativo de elabora¢cdo do plano diretor,
a publicidade, determinada pelo inciso Il, do § 4° do art. 40 do Estatuto da
Cidade, deverd conter os seguintes requisitos:

| - ampla comunicacdo publica, em linguagem acessivel, através
dos meios de comunicacdo social de massa disponiveis;

Il-ciénciado cronogramae doslocaisdasreunides, daapresentacdo
dos estudos e propostas sobre o plano direfor com antecedéncia de no
minimo 15 dias;

lll- publicacdo e divulgacdo dos resultados dos debates e das
propostas adotadas nas diversas etapas do processo;

Art.5° A organizacdo do processo participativo deverd garantir a
diversidade, nos seguintes termos:

| - realizagcdo dos debates por segmentos sociais, por temas e por
divisdes territoriais, fais como bairros, distritos, setores entre outros;

Il -garantia da altern@ncia dos locais de discussdo.

Art.6° O processo participativo de elaboracdo do plano diretordeve ser
articulado e integrado ao processo participativo de elaboracdo do orcamento,
bem como levar em conta as proposicdes oriundas de processos democrdticos
tais como conferéncias, congressos da cidade, féruns e conselhos.

Art.7° No processo participativo de elaboracdo do plano diretor

a promocdo das agdes de sensibilizacdo, mobilizacdo e capacitacdo,
devem ser voltadas, preferencialmente, para as liderancas comunitdrias,
movimentos sociais, profissionais especializados, enfre outros atores sociais.

Art. 8° As audiéncias publicas determinadas pelo art. 40, § 4°, inciso
|, do Estatuto da Cidade, no processo de elaboracdo de plano diretor, tém
por finalidade informar, colher subsidios, debater, rever e analisar o conteldo
do Plano Diretor Participativo, e deve atender aos seguintes requisitos:

| — ser convocada por edital, anunciada pela imprensa local ou,
na sua falta, utilizar os meios de comunicacdo de massa ao alcance da
populacdo local;

Il — ocorrer em locais e hordrios acessiveis d maioria da populacdo;

Il - serem dirigidas pelo Poder PUblico Municipal, que apds a
exposicdo de todo o conteldo, abrird as discussdes aos presentes;

IV — garantir a presenca de todos os cidaddos e cidadds,
independente de comprovacdo de residéncia ou qualquer outra condicdo,
que assinardo lista de presenca;

V —serem gravadas e, ao final de cada uma, lavrada a respectiva
ata, cujos conteldos deverdo ser apensados ao Projeto de Lei, compondo
memorial do processo, inclusive na sua tramitacdo legislativa.

Art. 9° A audiéncia publica poderd ser convocada pela propria
sociedade civil quando solicitada por no minimo 1 % ( um por cento) dos
eleitores do municipio.

Art.10. A proposta do plano diretor a ser submetida & Cémara
Municipal deve ser aprovada em uma conferéncia ou evento similar, que
deve atender aos seguintes requisitos:

| — realizacdo prévia de reunides e/ou plendrias para escolha de
representantes de diversos segmentos da sociedade e das divisdes territoriais;

Il = divulgacdo e distribuicdo da proposta do Plano Diretor para os
delegados eleitos com antecedéncia de 15 dias da votacdo da proposta;

Il - registro das emendas apresentadas nos anais da conferéncia;

IV — publicacdo e divulgacdo dos anais da conferéncia.

URBE | REVISAO DOS PLANOS DIRETORES
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INSTRUMENTOS QUE DEVEM SER
REGULADOS NO PLANO DIRETOR




INSTRUMENTOS DE INDUGAD

D0 DESENVOLVIMENTO URBAND

PARCELAMENTO, EDIFICAGCAO OU UTILIZAGAO COMPULSORIOS

A infraestrutura urbana - as redes de coleta e tratamento
de esgotos e de drenagem das dguas das chuvas, as vias de
circulacdo, a iluminacdo publica, a rede de fornecimento de
energia elétrica, a coleta de lixo, o transporte coletivo, etc - é
custeada por todos os cidaddos do municipio. Logo, terrenos e
prédios vazios, ndo utilizados ou subutilizados acabam por onerar Terrenos servidos por
toda a populacdo, uma vez que eles dispdem da infraestrutura Zlfraestrutura ur-bana ndo

evem ficar ociosos.
a sua disposicdo, mas ndo a utilizam. Esses imdveis nGo cumprem
sua funcdo social, conforme determinado na Constituicdo Federal
e no Estatuto da Cidade.

Para enfrentar esse problema e respeitar o interesse
publico hd o instrumento do Parcelamento, Edificacdo e Utilizacdo
Compulsérios. Os Planos Diretores devem indicar quais as dreas da
cidade estdo sujeitas a este instrumento (art.5°da Lein® 10.257/01).
Ele permite que seja exigida do proprietdrio a adequada utilizacdo
dos imdveis urbanos naquelas dreas onde a infraestrutura urbana
estd disponivel e ociosa.

Ao Plano Diretor incumbe a tarefa de delimitar as dreas
onde esses instrumentos podem ser utilizados (artigo 42, inciso |, do
Estatuto da Cidade). Essa delimitacdo de dreas deve alcancar as
zonas mais urbanizadas das cidades. O que se busca € o melhor FONTE: Brasil

aproveitamento da infraestrutura e servicos urbanos j& existentes,
otimizando o custo estrutural da cidade.

Em relacdo a infraestrutura, a ideia € potencializar o
adensamento das dreas jd dotadas dessa disponibilidade. Por
isso, a ampliacdo do perimetro urbano com a consequente
extensdo da implantacdo de infraestrutura urbana e ampliacdo
dos servicos publicos correlatos pode ferir o interesse publico se
eventualmente houver iméveis com infraestrutura disponibilizada
ociosos na drea urbana, situacdo comum nas Areas centrais das
cidades brasileiras.
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IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO

Uma vez que o imodvel tenha sido designado para ser
parcelado, edificado ou utilizado compulsoriomente, a fim de
fazer oracional aproveitamento dainfraestrutura urbana e servicos
disponiveis, e ndo atenda das condicdes e prazos dos instrumentos
deve ser aplicado o IPTU Progressivo no Tempo (art. 7° do Estatuto
da Cidade), como medida para que o proprietdrio conceda ao
imdével funcdo social.

Este € mais um instrumento disponivel para evitar as
situacdes cadticas a que nossas cidades estdo sujeitas, em
consequéncia do uso irracional (ndo utilizacdo, ndo edificacdo
ou subutilizacdo) de imdveis urbanos.

FONTE: Brasil

Prédios desocupados em dreas
centrais podem ser objeto de
IPTU progressivo no tempo.

DESAPROPRIACAO
COM PAGAMENTO
EM TiITULOS DA
DiVIDA PUBLICA

Em cinco anos de
aplicacdo de progressivi-
dade do IPTU, se o imovel
persistir na situacdo original
é facultado ao Municipio
desaproprid-lo (art. 8° do
Estatuto da Cidade). Para
tanto, conta com o instru-
mento da Desapropriacdo
com Pagamento em Titu-
los da Divida Publica, com
prazo de até dez anos para
resgate (art. 8° do Estatuto
da Cidade).

Uma vez desapro-
priado, o Municipio terd cin-
CO anos para aproveitd-lo,
diretamente ou por aliena-
cdo ou concessdo a fter-
ceiros.
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DIREITO DE PREEMPCAO

Esse instrumento confere ao municipio a
preferéncia para adquirir imdveis que venham a
ser ofertados no mercado (art. 25 do Estatuto da
Cidade).

Pode ser muito Ufil para viabilizar re-
gularizacdo fundidria, programas e projetos ha-
bitacionais de interesse social, reserva fundidria,
ordenamento e direcionamento da expansdo
urbana, implantacdo de equipamentos urbanos
e comunitdrios, espacos publicos de lazer e dreas
verdes, criacdo de unidades de conservacdo ou
outras dreas de interesse ambiental, protecdo do
patrimdnio cultural, histérico e paisagistico.

Tendo em vista sua destinacdo futura
para acdes de interesse social sobre a drea, o
instrumento visa a controlar os precos dos terrenos
evitando a especulacdo imobilidria em dreas com
determinadas caracteristicas.

O Plano Diretor deverd definir as
caracteristicas das dreas onde esse instrumento
poderd ser aplicado e lei municipal posterior
delimitard especificamente que dreas serdo essas,
observadas as condicdes do plano diretor para o
instrumento.

FONTE: Brasil

http://www.capacidades.gov.br/dicionario/index/tx_busca/preemp%25C3%25A7%25C3%25A30
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OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR

A outorga onerosa do direito de construir, também
conhecida como “solo criado”, trata da compra do direito
de construir. Estd prevista no art. 28 do Estatuto da Cidade.
O Plano Diretor deve estabelecer um coeficiente (indice de
aproveitamento) bdsico para cada zona da cidade e indicar as
dreas onde for aplicavel.

Por meio da aquisicdo do direito de construir, o interessado
poderd exceder o coeficiente bdsico, até um limite que também
deve estar estabelecido no Plano Diretor, considerando a
proporcionalidade entre a infraestrutura existente e o aumento de
densidade esperado em cada drea.

Além disso, o Estatuto da Cidade prevé, no art. 29, que
o Plano Diretor poderd fixar dreas nas quais poderd ser permitida
a alteracdo de uso do solo, mediante contrapartida a ser
prestada pelo beneficidrio. O conceito de uso do solo abrange
o chamado zoneamento funcional e difere, portanto, do
conceito de ocupacdo do solo (que se refere a drea do lote).
Por meio da alteracdo de uso, pode-se permitir, por exemplo, que
determinado imodvel, situado em zona estritamente residencial,
seja destinado para outra finalidade, como comercial. Pensemos
no estabelecimento de uma farmdcia, em drea residencial,
mediante contrapartida e sem modificar a caracteristica da zona.

A contrapartida que o interessado fard ao poder publico
em froca do direito de construir ou da alteracdo de uso do solo
deverd ser aplicada em regularizacdo fundidria, execucdo de
programas e projetos habitacionais de interesse social, constituicdo
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de reserva fundidria, ordenamento e direcionamento da expansdo
urbana, implantacdo de equipamentos urbanos e comunitdrios,
criacdo de espacos publicos de lazer e dreas verdes, criacdo de
unidades de conservacdo ou protecdo de outras dreas de interesse
ambiental e protecdo de dreas de interesse histérico, cultural ou
paisagistico (artigos 31 e 26 do Estatuto da Cidade). Dessa maneira,
o municipio distribui em finalidades especificas de interesse publico
as contrapartidas que o empreendedor privado paga pela
utilizacdo do direito de construir acima do indice bdsico”

FONTE: Brasil

COEFICIENTE

OUTORGA  MAXIHO
OMERDSA

COEFICIENTE
BASICO

COEFICIENTE
MIHIHO

http://direitodiario.com.br/o-que-e-outorga-onerosa-do-direito-de-construir/



http://direitodiario.com.br/o-que-e-outorga-onerosa-do-direito-de-construir/

TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR

Distinta da outorga onerosa do direito de construir, a
transferéncia do direito de construir trata de utilizar em outroimovel
o direito que alguém tem sobre uma propriedade especifica. Estd
previsto no art. 35 do Estatuto da Cidade.

O Plano Diretor deverd prever o instrumento, que poderd
ser delimitado por lei especifica.

Pode ser utilizado para compensar o proprietdrio de
um imoével quando ele serd utilizado para a implantacdo de
equipamentos urbanos e comunitdrios. Também como maneira
de compensar o proprietdrio quando seu imdvel sofrerd restricoes,
devido atombamento como bem cultural, ambiental, paisagistico,
social ou historico.

Pode, outrossim, ser empregado quando o imdovel servir
a programa de regularizacdo fundidria, urbanizacdo de dreas
ocupadas por populacdo de baixa renda e habitacdo de
intferesse social.

FONTE: Brasil

O instrumento
da transferéncia
do direito de
construir permite
solucionar
vdrios conflitos
urbanos, como
na preservagao
de patriménio
cultural
edificado.

OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS

Operacdo Urbana Consorciada € um instrumento a dis-
posicdo dos gestores publicos capaz de promover, em uma
determinada drea e num determinado tempo, transformacoes
urbanisticas estruturais, melhorias sociais e valorizagcdo ambiental.
Estd previsto nos arts. 32 a 34-A do Estatuto da Cidade.

Por determinacdo legal o processo que envolve o enca-
minhamento de proposicdes e intervencdes deve ser coordenado
pelo Municipio e englobar a participacdo da multiplicidade de
agentes que inferagem na cidade: residentes, frabalhadores, setor
publico, empresdrios em geral e investidores privados.

Em legislacdo especifica, compativel com principios,
po-liticas e indicativos do plano diretor municipal, deverdo ser
definidas todas as questdes relacionadas ao territério passivel
do conjunto de intervencdes. No documento legal poderdo ser
propostas medidas que permitam prever a modificacdo do regime
urbanistico incluindo os indices, as caracteristicas do parcelamento
da terra e os demais aspectos associados ao uso e A ocupacdo do
solo e subsolo. Da mesma forma, poderdo ser permitidas também,
se for o caso, medidas para resolver situacdoes de regularizacdes
de dreas habitacionais ou de edificacdes em desacordo com a
legislacdo vigente.

A lei especifica que aprovar a operacdo pode prever
ainda a emissdo pelo municipio de Certificados de Potencial
Adicional de Construcdo, sempre relacionado ao direito de
construir unicamente na drea da operacdo.

Em plano especifico da operacdo deverdo estar relaciona-
dos todos os conteldos necessdrios para o encaminhamento das



acodes que se pretende tornar vidveis, incluindo: delimitacdo da
drea de abrangéncia, programa bdsico de ocupacdo, programa
de atendimento econdmico e social para a populacdo direta-
mente afetada e forma de controle da operacdo.

A ideia basica do instrumento esta na
transformagdo de uma determinada drea da
cidade, sob o comando do Poder Publico
municipal, para a concretizagdao de objetivos e
acoes estabelecidos no Plano Diretor, por meio da
parceria com o setor privado. Sua utilizagao pode
se dar para diferentes finalidades: reconversao

e requalificagcdo de dreas industriais e portudrias
desativadas, que tenham reduzido sua operagao
ou que estejam em processo de alteragcao do

uso do solo; fransformag¢ao de conjuntos urbanos
dotados de infraestrutura e de terrenos vazios em
que se pretende arenovagado de usos e o aumento
da densidade; adequac¢ao do uso do solo e da
infraestrutura no entorno de grandes equipamentos
urbanos, tais como avenidas, estagoes de metro,
corredores exclusivos de onibus, parques e estadios;
melhor aproveitamento do uso do solo em grandes
intervengoes urbanas; dentre outras.

Da mesma forma, considerando possiveis impactos das
intervencoes, o referido plano deverd conter estudos ambientais,
mais especialmente o Estudo de Impacto de Vizinhanca, com iden-
tificacdo de medidas mitigadoras e compensatdrias. Acrescente-se,
por fim, como conteudo do plano especifico da operacdo a definicdo
de contrapartidas a exigir dos proprietdrios, usudrios permanentes e
investidores privados em funcdo da utilizacdo dos beneficios previstos
pelo Estatuto da Cidade para o instrumento.

Nas regides metropolitanas ou nas aglomeracdes urbanas
instituidas por lei complementar estadual, poderdo ser realizadas
operacoes urbanas consorciadas interfederativas, aprovadas por leis
estaduais especificas.

FONTE: Brasil e Estatudo da Cidade: comentado




INSTRUMENTOS DE

REGULARIZACAD FUNDIARIA

ZEIS

As Zonas Especiais de Inferesse Social (ZEIS) ou Areas
de Especial Interesse Social (AEIS) sdo instrumentos urbanisticos
previstos no art. 4.°, inciso V, alinea f, do Estatuto da Cidade, que
definem dreas da cidade destinadas para constru¢cdo de moradia
popular. As ZEIS sdo uma categoria de zoneamento que permite
o estabelecimento de um padrdo urbanistico préprio com regras
especiais, para determinadas dreas da cidade.

Existem dois fipos de ZEIS: as ZEIS Ocupadas, onde j&
existe assentamento de populacdo de baixa renda que precisa
ser urbanizado e regularizado, e as ZEIS de vazios, que sdo dreas
mal aproveitadas que podem ser destinadas a construcdo de
Habitacdes de Interesse Social (HIS).

A demarcacdo de ZEIS ocupadas visa areconhecer, incluir
e regularizar, por meio de um zoneamento e plano especifico,
parcelas da cidade construidas fora das regras legais, permitindo
aintroducdo de servicos de infraestrutura e equipamentos bdsicos,
melhorando as condicdes de vida da populacdo. Assim, pode-
se admitir, por exemplo, sistemas vidrios compostos por vias mais
estreitas, adocdo de lotes menores, recuos diferenciados que se
adaptem as ocupacdes existentes, diminuindo a necessidade de
remocdo de moradias no processo de regularizacdo fundidria.

O instituto permite também que sejam implantados

Delimitagcéo de dreas ndo
urbanizadas como ZEIS pode
viabilizar sua regularizagao.

mecanismos que impecam a posterior expulsdo dos moradores
dos nucleos regularizados por segmentos sociais de maior poder
econdmico, atraidos pela valorizacdo desses terrenos pelo efeito
da infraestrutura puUblica implantada. Exemplos de mecanismos
desse tipo sdo: a reducdo de gabarito de altura, a proibicdo de
remembramento de lotes - evitando que alguém adquira vdarios
lotes regularizados, transforme-os em um Unico lote maior e faca
nova edificacdo nessa nova condicdo - e a fixacdo do tipo de
uso do solo admissivel, como por exemplo, admissdo de apenas
residéncias unifamiliares.
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J& a demarcacdo de ZEIS vazias possibilita assegurar e
ampliaradestinacdo de terrasbemlocalizadase cominfraestrutura
implantada para a populacdo de baixa renda, criando uma
reserva de mercado de terras para a producdo de habitacdo de
interesse social. Essas ZEIS vazias também podem ter pardmetros
especificos de ocupacdo.

Importante que o Plano Diretor contemple expressamente
as ZEIS. A definicdo de porcdes do territério no Plano Diretor
destinadas prioritariamente a regularizacdo fundidria e a provisdo
de habitacdo de interesse social (HIS) significa o reconhecimento
dadiversidade de ocupacdesexistentesnas cidades, possibilitando
sua legalizacdo de forma que corresponda as especificidades
destes assentamentos.

Fonte: Secretaria Nacional de Acessibilidade e Programas Urbanos

Como delimitar e regulamentar
Zonas Especiais de Interesse Social

ZEIS de Vazios Urbanos
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USUCAPIAO ESPECIAL DO IMOVEL URBANO:

SGo previstas duas subespécies: usucapido urbano
individual e usucapido urbano coletivo (Art. 183 da Constituicdo
Federal — destinacdo social para imdveis urbanos privados —,
regulamentado pelos arts. 9° a 14 do Estatuto da Cidade).

Como instrumento de regularizacdo fundidria, em
especial quanto & modalidade coletiva, sobressai o papel do
Municipio, uma vez implementados os requisitos legais, de prestar
um servico de assisténcia técnica e juridica gratuita para a
promocdo da Usucapido pelas comunidades de baixa renda. O
servico de assisténcia técnica deve ser prestado para demonstrar
e comprovar os requisitos constitucionais no aspecto fisico e
urbanistico (levantamento topogrdfico, elaboracdo da planta,
memorial descritivo, etc), através dos instrumentais necessarios que
serdo exigidos pelo Poder Judicidrio. Para a prestacdo do servico
de assisténcia juridica, o Municipio pode celebrar um convénio
com a Defensoria Publica do Estado, com Universidades, com a
OAB ou implementar servigcos proprios.

O Poder PUblico também tem a tarefa de promover
a urbanizacdo dos terrenos objeto da usucapido urbano. O
Municipio deve desenvolver trabalhos sociais com a comunidade,
visando & urbanizacdo e regularizacdo fundidria, assegurando
a participacdo da comunidade na formulacdo e execucdo do
plano de urbanizacdo. Essa urbanizacdo deve incorporar esses
espacos urbanos a cidade legal, viabilizando direitos humanos
aos setores sociais marginalizados.

Para melhoria das condi¢cdes habitacionais, a orientacdo
e disponibilizacdo do Programa Cartédo Reforma, criado
recentemente pela Lei 13.439/2017, pode ser impulsionada pelo
Municipio.

Importante que o Plano Diretor, para viabilizar a aplicacdo
desse instrumento, busque definir as dreas onde estd situada a
populacdo de baixa renda.

Fonte: Estatuto da Cidade - guia para implementagdo pelos municipios e cidaddos
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CONCESSAO DE USO ESPECIAL PARA
FINS DE MORADIA- CUEM:

Previsdo do art. 183 da CF - destinacdo social para
imoveis urbanos publicos — regulamentado pela Medida Proviséria
2.220/2001.

O instrumento € obtido, em principio, por via administrativa
perante o ente que tem a administracdo do imdvel publico.

O Municipio deve constituir um cadastro das posses em
imoveis publicos para identificar quais sdo os imoveis pertencentes
a Unido, Estados e ao préprio Municipio existentes em seu
territério. Para esse cadastro, o Municipio pode buscar celebrar
um convénio com a Unido, Estado e Corregedoria dos Registros
PUblicos, visando a disponibilizacdo das informacgdes.

Verificados os requisitos para a aquisicdo do direito, serd
outorgado ao morador o fitulo declarando seu direito & concessdo
especial para fins de moradia a ser submetido a registro no RlI.

Para o reconhecimento desse direito ndo se faz necessdria
autorizacdo legislativa ou desafetacdo da drea mediante lei
se eventualmente tratar-se de bem de uso comum do povo,
bastando a comprovacdo do cumprimento dos requisitos para
declaracdo da concessdo especial para fins de moradia.

Fonte: Estatuto da Cidade - guia para implementagdo pelos municipios e cidaddos

MINISTERIO PUBLICO DO RIO GRANDE DO SUL

CONCESSAO DE DIREITO REAL DE USO - CDRU:

Anterior ao Estatuto da Cidade, esse instrumento foi
instituido pelo Decreto-lei 271/67, como direito real resolUvel,
aplicavel a terrenos publicos ou particulares, de cardter gratuito
ou oneroso, para fins de urbanizacdo, industrializacdo, edificacdo,
cultivo da terra ou outra utilizacdo de interesse social.

A concretizacdo da CDRU estd condicionada a
autorizacdo legislativa, a avaliacdo prévia e licitacdo, na
modalidade de concorréncia. A avaliacdo e a concorréncia
publica ficam dispensadas no caso de concessdes destinadas a
habitacdo popular—art. 17, |, “f", da Lei 8.666/93.

Fonte: Estatuto da Cidade - guia para implementacdo pelos municipios e cidaddos




E o instrumento que engloba um conjunto de
estudos responsdveis por apontar os
potenciais impactos causados pela instalagao
de um determinado empreendimento ou
atividade na regido. Esta previsto nos arts. 36 a
38 do Estatuto da Cidade.

O instrumento fornece subsidios ao poder
publico para decidir sobre concessdo da
licenca, negda-la ou ainda condiciona-la a
implementa¢cao de medidas mitigadoras

ou compensacdo do impacto. E importante
ressaltar que, embora possa contemplar
aspectos ambientais na sua elaboracgao, o

EIV nao substitui a elaboragdo e a aprovagao
de estudo prévio de impacto ambiental (EIA),
requeridas nos termos da legislagao ambiental.

Fonte: Secretaria Nacional de
Acessibilidade e Programas Urbanos

Lei municipal deverd definir os empreendimentos e
atividades privadas ou publicas, em drea urbana, que dependerdo
de elaboracdo de EIV para obter as licencas ou autorizacdes
de construcdo, ampliacdo ou funcionamento. Normalmente
sdo empreendimentos que impactam no perfil da regido onde
pretendem se instalar.

O EIV cria uma possibilidade de intermediacdo entre
os inferesses dos empreendedores urbanos e a populacdo
diretamente impactada, de modo a resguardar d qualidade de
vida da comunidade.

Dentre os impactos de vizihhanca mais comuns, podem
ser mencionados: adensamento populacional; equipamentos
urbanos e comunitdrios; uso e ocupacdo do solo; valorizacdo
imobilidria; geracdo de tradfego e demanda por transporte publico;
ventilagcdo e iluminacdo; e paisagem urbana e patrimdnio natural
e cultural.

O agente fiscalizador deverd se esforcar para que a
framitacdo deste instrumento seja tratada com seriedade,
levando-se em conta osinteresses e direitos particulares e coletivos.
Deverd agir com cautela e, ao mesmo tempo, com eficiéncia,
para que os resultados do processo de andlise e conclusdo do EIV
atinjam seus objetivos.

Os empreendedores, por sua vez, deverdo agir com
comprometimento para que os resultados do Estudo sejam os
mais préoximos da realidade. A equipe multidisciplinar contratada
deverd ser formada por técnicos competentes. Os impactos
identificados deverdo ser devidamente informados, e as medidas
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preventivas mitigadoras, potencializadoras e compensatérias,
uma vez estabelecidas, deverdo ser efetivamente realizadas.

A populacdo, por fim, terd a prerrogativa de se envolver
diretamente na gestdo e no planejamento da sua cidade, mais
especificamente, na gestdo de seu bairro. Para tanto, deverd
ser devidamente informada das audiéncias publicas, devendo
se empenhar na discussdo para que os melhores resultados em
relacdo a minimizacdo de impactos negativos sejam garantidos.

MINISTERIO PUBLICO DO RIO GRANDE DO SUL
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E fundamental a participacdo popular no processo de
tomada de decisdo. Apesar de ndo estar expressamente prevista
audiéncia publica para EIV no Estatuto da Cidade, os Municipios
podem e devem prever a hipdtese na regulamentacdo do EIV no
dmbito municipal, identificando as atividades e empreendimentos
sujeitas a ele, e prevendo audiéncia publica ou outras formas de
publicizacdo da andlise. Fonte: Plano diretor participativo. Guia
para elaboracdo pelos Municipios e cidaddos.




PARTE 1II

TEMAS SELECIONADOS




CONFLITOS MAIS

FREQUENTES NAS CIDADES:

INSTITUTO DO ABANDONO

Os Municipios dispdem do Instituto do Abandono,
previsto no Cédigo Civil, para situacdes ainda mais graves
de imodveis que, além de ndo cumprirem com sua funcdo
social, estdo abandonados nos termos do artigo 1.276,
0 que permite sua arrecadacdo pelo municipio para
conceder-lhe a devida funcdo social.

Se no imdével houver construcdo, o proprietdrio
deve zelar para que ndo haja risco de desabamento; se
for um terreno, deve manté-lo limpo e ndo permitir que se
transforme em depdsito de lixo. Se o proprietdrio se omitir
nestas e em outras providéncias e ndo pagar os impostos,
principalmente o IPTU, seu imével poderd ser arrecadado
como bem vago e, passados trés anos, poderd ser
incorporado ao dominio do municipio.

Os imdveis abandonados sdo fonte de diversos
problemas urbanos, especiaimente, de salde publica

e violéncia urbana como acumulacdo de residuos,
propagacdo de vetores e odor, concentracdo de usudrios
de drogas, refugio de criminosos, dentre outros, exigindo
uma politica publica efetiva para solucdo do problema.

Cddigo civil oferece
insfrumento para lidar com Fonte: Secretaria Nacional de Acessibilidade e Programas Urbanos
prédios abandonados.
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CONFLITOS DE USO E MISCIGENAGAO

Desde a Revolucdo Industrial as cidades tem se deparado
com os conflitfos de uso, como industrias poluentes ao lado de
habitacdes, por exemplo.

O zoneamento tem sido a resposta mais usual: separar as
atividades, conforme seja mais conveniente e menos perturbador.
Por outro lado, a separacdo absoluta de atividades demonstrou
acarretar outros problemas, como a falta de vitalidade de
determinados bairros em hordrios noturnos ou finais de semana. O
planejomento urbano mais contempordneo tem empregado um
somatdrio de medidas para o enfrentamento dos conflifos de uso:
o0 zoneamento de atividades com alguma miscigenacdo, limites de
hordrios para funcionamento de determinadas atividades, limites de
porte, etfc.

Os Planos Diretores podem — e devem — mapear e regrar
os potenciais conflitos de uso. O emprego do zoneamento de uso
é bdsico para minimizar conflitos, que para serem efetivos, devem
contar também com fiscalizacdo e outros controles.

A delimitacdo de zonas de transicdo, por exemplo, € de
suma importéncia. Industrias de grande porte, atividades com
potenciais riscos de acidentes, depdsitos de residuos contaminantes
(Aterro de Residuos Industriais Perigosos - ARIP) e diversas outras
atividades exigem mais do que um simples zoneamento. Os ruidos, as
possibilidades de vazamentos, de poluicdo, o fransporte por veiculos
de carga pesados, exigem um afastamento significativo de zonas
habitacionais e, mesmo, comerciais.

As zonas de transicdo podem fazer essa separacdo, esse
distanciamento. Prestam-se, para isso, dreas verdes, como parques,
reservas bioldgicas, etc.

e e e P e e

Loteamento residencial lindeiro de distrito industrial,
com habitagéo nos fundos de industria de forjaria,
resultando em conflitos de poluicdo sonora.
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DEGRADAGAO DE AREAS URBANIZADAS

A construcdo de prédios que ocasionam sombras
sobre outros prédios preexistentes e sobre espacos publicos,
especialmente ruas e pracas, acarreta problemas de insalubridade
para os moradores, desconfortos em geral, além de desvalorizagcdo
imobilidria. Geralmente também estdo associados com problemas
de ventilacdo dos prédios e dos espacos abertos: falta de
renovacdo de ar ou venfilagcdo excessiva. Esses inconvenientes
podem faciimente ser evitados nas legislacdes edilicias, mas sdo

geralmente negligenciados.

O Estatuto da Cidade faz alertas expressos para essas
problemdticas: estipula que deve serevitada autilizacdoinadequada
dos imodveis urbanos (Art. 2°, VI, a); deve ser evitada a proximidade
de usos incompativeis ou inconvenientes (Art. 2°, VI, b); deve ser
evitada a deterioracdo das dreas urbanizadas (Art. 2°, VI, f) e deve
ser evitada a poluicdo e a degradacdo ambiental (Art. 2°, VI, g).

Mais que isso, o Estatuto da Cidade tem como direftriz
geral da politica urbana garantir o saneamento ambiental para
as presentes e futuras geracdes (Art. 2°, 1);

Construgoes

que bloqueiam

a ventilagdo e a
insolagdo causam
degradacdo
ambiental, entre
outros conflitos.




CIDADE COMPACTA

A cidade cresce e causa impactos na vida das pessoas.
O preco de uma expansdo ndo planejada € pago todos os dias:
horas de transito para fazer o percurso da casa para o trabalho,
o que reflete a falta de incentivo para realizacdo das mesmas
atividades a pé pela md qualidade dos passeios. HO também
quem viva a rotina dos alagamentos pela falta de drenagem de
dguas urbanas e da inseguranca pela falta de gente na rua.

Uma cidade compacta — aquela que estimula o uso
misto dos bairros — tem como caracteristica a diversidade: uma
combinacdo de vocacgodes, para servicos e também para moradia,
O que resulta em pessoas e seus diferentes interesses interagindo
na rua. A partir disso, os espacos publicos — e vale ressaltar que a
calcada é publica - tornam-se vivos, seguros e ativos.

Diversos municipios ao redor do mundo - como
apresentado durante a Habitat lll, conferéncia das Nacdes
Unidas sobre moradia e desenvolvimento urbano sustentdavel —,
apropriam-se das relacdes de comunidade com seu bairro para
fazer transformacdes nas politicas urbanas, leis e incentivos ao uso
misto da cidade.

Em locais com circulagcdo de maior nimero de pessodas
faz sentido um fluxo intenso e constante de transporte publico,
mais oferta de comércio, lazer e servicos bdsicos a poucos
pPAsSsOs €, por consequéncia ou como consequéncia, uma
mistura complementar de empreendimentos residenciais e
locais de trabalho. E preciso, portanto, falar em densidade. H&
que se desmitificar a ideia de que densidade é sinbnimo de
verticalizacdo sem limites das cidades e da fransformacdo das
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ruas em corredores de prédios. E o planejamento urbano, a partir
de profundas discussdes sobre Plano Diretor, que pode dar o tom
gue gueremos ¢ urbe: o equilibrio.

A relacdo que o urbanista dinamarqués Jan Gehl, autor
de “Cidades para Pessoas”, propde coloca as pessodas € a sua
experiéncia na cidade em primeiro plano. A “cidade ao nivel dos
olhos” preocupa-se com a menor escala. E cabe citd-lo: "a boa
qualidade ao nivel dos olhos deve ser considerada como direito
humano bdsico sempre que as pessoas estejam nas cidades. Na
escala menor € que as pessoas se encontram perto da cidade”.

Repensar o uso e as vocacdes dos bairros e das regides
da cidade, numa visdo multidisciplinar capaz de promover a
economia local, é pensar a qualidade de vida.
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Por outro lado, importa lembrar que o estimulo ou a falta
de controle sobre a implantacdo de loteamentos e condominios,
acarretando a expansdo ndo planejada de nudcleos urbanos
na periferia da drea urbana e em dreas rurais, pode acarretar
problemas de sustentabilidade econdmica.

O desenvolvimento
acelerado de um nicleo
de empreendimentos de

prestacdo de servicos em
zona com caracteristicas
rurais poderé acarretar
sérios problemas de
sustentabilidade no futuro.

Transporte publico, fornecimento de dgua, coleta de
lixo e demais estruturas e servicos publicos podem ter custos
desproporcionalmente mais caros se comparados a dreas
inseridas na zona urbanizada. E preciso ter atencdo especial a
isso nos Planos Diretores.




TEMAS ESPECIFICOS

PATRIMONIO CULTURAL

A protecdo e preservacdo do patrimdnio
cultural das cidades necessita de varios instrumentos,
agindo conjuntamente, para ser efetiva. O patrimdnio
cultural, que é formado por prédios, pracas, sitios,
paisagens, etc., além dos instrumentos usuais de
protecdo - tombamento, inventdrio, listagem, etc.
- também deve ser efetuado por outras iniciativas.
Deve ser contemplado no plano diretor municipal,
onde devem ser explicitamente relacionados os bens
protegidos, bem como os seus respectivos entornos,
que deverdo ter tratamento diferenciado.

indices de aproveitamento podem ser
potencialmente inimigos da preservacdo do patrimdnio
cultural, uma vez que incentivam a substituicdo
dos prédios existentes por construcdes maiores. A
Transferéncia de Potencial Construtivo pode ser um
instrumento atraente para auxiliar na preservacdo do
patriménio. Portanto, deve ser prevista no Plano Diretor
desde logo.

A preservacdo do patrimdnio cultural é
expressamente recomendada no Estatuto da Cidade,
como diretriz para as politicas publicas, no inciso
Xl do artigo 2°, ao ditar que elas visem a protecdo,
preservacdo e recuperacdo do meio ambiente natural
e construido, do patriménio cultural, histérico, artistico,
paisagistico e arqueoldgico.

A falta de regras para os entornos leva a que surjam prédios
inadequados nas vizinhangas de bens com valores culturais,
concorrendo com eles e prejudicando sua visualizagao.




REGIOES METROPOLITANAS

As cidades que constituem Regides Metropolitanas (RMs)
formam dreas conurbadas, que mesclam paisagem, servicos
que se estendem para além dos limites municipais, populacoes
que circulam diariamente entre as cidades, desafios muitas vezes
comuns enfrentados por gestoes diferentes.

Sem planejamento, tais dreas tendem a impulsionar
o espraiamento urbano, gerando a necessidade de longos
deslocamentos para acessar servicos e  oporfunidades
normalmente concentrados nos grandes centros urbanos.

A falta de planejamento agrava as desigualdades sociais
e fterritoriais. Por esse motivo, cidades, regides metropolitanas
e Estados passaram a encarar nos Ultimos anos o desafio de
construir seus planos de mobilidade, planos diretores (PDs) e, mais
recentemente, o Plano de Desenvolvimento Urbano Integrado
(PDUI) -instrumento estabelecido pelo Estatuto da Metrépole (Lein®
13.089/15). O PDUIl deve tracar as diretrizes para o desenvolvimento
urbano das RMs, que tém até 2018 para elaborar e aprovar seus
planos.

O Estatuto da Metropole propde uma governanca
interfederativa associada d participacdo da sociedade, a um
conjunto de instrumentos urbanisticos e juridicos de gestdo e o
sistema integrado de alocacdo de recursos a serem destinados
em acoes e politicas publicas de escala metropolitana.
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O PDUI deve instituir direfrizes para a formulacdo de
politicas e gestdo publicas integradas, para o desenvolvimento
sustentdvel e integrado dos distintos municipios, principios para a
preservacdo ambiental e critérios para a aprovacdo ou revisdo
dos distintos Planos Diretores.

Duas questoes podem serapontadascomo essenciais para
um planejamento metropolitano: a governanca interfederativa e
a necessidade de que os Planos Diretores de cada Municipio que
compdem uma Regido Metropolitana sejam compatibilizados
com o PDUI.

Somando-se ao fato de que a Regido Metropolitana
de Porto Alegre — RMPA - possui 34 municipios com distintas
caracteristicas territoriais, econdmicas, sociais e ambientais, a
construcdo do PDUI demonstra o nivel de complexidade do seu
processo de elaboracdo.

A governanca interfederativa € o mecanismo que institui
a gestdo compartihada de funcdes publicas de interesse comum
entre as cidades de uma Regido Metropolitana, visando tornd-las
mais eficientes. Isso significa que os municipios e Estados devem
ser mutuamente responsdveis por servicos urbanos que sirvam
as populacdes de mais de uma cidade, tais como: sistemas de
transporte, saneamento bdsico e uso do solo.

O uso do solo na escala metropolitana é uma das
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responsabilidades compartihadas pelos municipios de uma
RM. A Lei Federal n® 13.089/15 define que o PDUI estabeleca o
macrozoneamento da RM, especificando as Areas de Interesse
Metropolitano. Para tais dreas, devem ser definidos parémetros
urbanisticos de parcelamento, ocupacdo e uso do solo,
considerando o controle da expansdo urbana, o equilibrio e a
distribuicdo de densidades e atividades no territério.

Do mesmo modo que a gestdo compartihada, a

compatibilizacdo do Plano Diretor com o PDUI, a regulacdo do
solo é outro grande desafio para o planejamento metropolitano,
visto a necessidade de conciliar interesses municipais e da Regido
Metropolitana como um todo. Tanto o PDUI quanto as divisdes do
macrozoneamento devem ser incorporados na minuta do Projeto
de Lei Complementar que, por fim, instituird o plano, conforme
exigido pela Lei que estabelece o Estatuto da Metrépole (Lei n°
13.089/15).

TEMAS IMPRESCINDIVEIS PARA A REVISAO DOS PLANOS DIRETORES



CONTRIBUIGAO DE MELHORIA

A contribuicdo de melhoria € um fributo que vem sendo
muito pouco utilizado na conducdo da politica urbana, embora
previsto no rol dos instrumentos dispostos no artigo 4° do Estatuto
da Cidade.

PREVISTA NA CONSTITUICAD FEDERAL

[ART. 145, 111}, NO CODIGO TRIBUTARID

NACIONAL (ART. 5%, E NO DECRETO-LEI N° 195/67,
SERVE DE AUXILIO AD PODER PUBLICO A FIM

DE DESCENTRALIZAR A INTEGRALIDADE DOS
GASTOS COM BENFEITORIAS, TRANSFERINDO

AO PROPRIETARID DO IMOVEL QUE TENHA
0BTIDO VALORIZAGAD DO SEU PATRIMONID

A OBRIGACAO DE AUXILIAR NO CUSTEID DAS
DESPESAS DAS OBRAS REALIZADAS.
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O tributo tem como ideia central promover a justica fiscal,
repartindo igualmente os beneficios decorrentes de obras publicas
entre aqueles que realmente serdo beneficiados. Tem como limite
total a despesa realizada e como limite individual o acréscimo
de valor que da obra resultar para cada imdével beneficiado
— art. 81 do CIN. Ou seja, a participacdo de cada proprietdrio
serd determinada pelo rateio da parcela do custo da obra pelos
imdéveis situados na zona beneficiada em funcdo dos respectivos
fatores individuais de valorizacdo.

Sua cobranca depende da realizacdo de uma obra
publica que tenha como consequéncia um incremento do valor
de imdéveis pertencentes aos contribuintes. Ndo é todo beneficio
proporcionado pela obra ao particular que legitima a cobranca
da contribuicdo. A valorizacdo imobilidria € fundamental sob
pena de inexigibilidade do tributo.

Ndo basta a existéncia da obra realizada. E
indispensavel que dessa obra, por uma relagdo de causa
e efeito, ocasione aumento positivo do valor do imével.




A contribuicdo de melhoria sé pode ser cobrada depois
de readlizada a obra, jd que seu fato gerador € a valorizagcdo
imobilidria. Simples servicos de manutencdo e conservacdo, tal
como o recapeamento de via publica, ndo permitem a cobranca
de contribuicdo de melhoria.

Sua cobranca é decorrente de obra publica e ndo para
a realizagcdo de obra publica, ndo podendo ser exigida no intuito
de obter recursos a serem utilizados em obras futuras, como
forma de ressarcir o Estado dos valores (ou parte deles) gastos
com a realizacdo da obra. E é justamente por isso que existe um
limite total para a cobranca do tributo, qual seja, o valor total
da obra realizada, e um limite individual, fundado na valorizacdo
imobilidria, que é o acréscimo de valor que da obra resultar para
cada imével beneficiado.

| - publicacdo prévia dos seguintes elementos:

a) memorial descritivo do projeto;

b) orcamento do custo da obra;

c) determina¢céo da parcela do custo da obra
a ser financiada pela contribuicdo;

d) delimitacdo da zona beneficiada;

e) determinacdo do fator de absorcdo do
beneficio da valorizacdo para toda a zona ou
para cada uma das dreas diferenciadas, nela
contidas;

Il - fixacdo de prazo ndo inferior a 30 (frinta) dias,
para impugnacdo pelos interessados, de qualquer
dos elementos referidos no inciso anterior;

lll - regulamentacdo do processo administra-

fivo de instrucdo e julgamento da impugnacdo
a que se refere o inciso anterior, sem prejuizo da
sua apreciacdo judicial.

Ou seja, para implementacdo da contribuicdo de
melhoria imperiosa a verificacdo dos seguintes pressupostos,
sob pena de invalidacdo da cobranca: (a) realizacdo de obra
publica; (b) valorizacdo do imével em decorréncia da dita obra;
(c) limite total da contribuicdo identificada como o custo da obra;

Os requisitos minimos para
a instituicGo da confribuicdo de
melhoria encontram-se esculpidos
no art. 82 do Cédigo Tributdrio
Nacional, quais sejam:

e, (d) limite individual igual ao acréscimo de valor provocado pela
benfeitoria, em cada unidade auténoma.

E a publicizacdo desse edital de implementacdo das
benfeitorias visando & restituicGo de parte dos gastos deve ser
anterior & cobranca, e ndo necessariamente anterior & obrag,
como jd pacificado nos Tribunais.

TEMAS IMPRESCINDIVEIS PARA A REVISAO DOS PLANOS DIRETORES




MOBILIDADE URBANA E ACESSIBILIDADE:

A mobilidade urbana é um dos grandes efeitos perceptiveis
da precarizagdo das cidades. Com o modelo urbano vigente,
as pessoas acabam tendo que residir em dreas mais periféricas,
necessitando de mais tempo para os deslocamentos didrios,
passando a depender do sistema de transporte coletivo para
circular ou do uso do veiculo individual. Agregando-se a este fator
do desenho territorial uma politica econdmica e social de incentivo
a aquisicdo do carro individual e &s dificuldades com eficiéncia
e qualidade do fransporte coletivo, aumenta-se o tradfego de
transporte individual e, com ele, os congestionamentos, horas
e horas gastas dentro de um veiculo, assim como os acidentes
associados, como atropelamentos e colisdes, muitos deles com
desfecho fatal.

A politica nacional de mobilidade urbana, Lei n.°
12.587/2012, nesse passo, veio frazer uma mudanca de
paradigma, atentando aos indicativos de seguranca, saude,
sustentabilidade e acompanhando o pensamento e as grandes
reformas urbanisticas mundo afora.

O paradigma é de que todo o desenvolvimento urbano
passe a ser orientado ao transporte publico e ao ndo motorizado,
TOD - da sigla em inglés Transit Oriented Development -, de forma
que O espaco urbano comece a ser requadlificado e pensado

4?&'3

INTERFACES COM POLITICAS SETORIAIS:

B

Pedestres
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com base nos principios da mobilidade urbana: desenho urbano
que priorize o pedestre e ciclista; restricdo ao estacionamento
e circulacdo do automoével; incentivo ao transporte de massa;
pardmetros urbanisticos com foco em cidades compactas,
adensadas, bem conectadas e com uso misto do solo.

O papel do Plano Diretor, nesse passo, que determina

a politica de uso e ocupacdo do solo e expansdo urbana, é
fundamental para induzir e propiciar uma mobilidade sustentdvel
e pensar as cidades com esse paradigma, impactando na melhor
qualidade de vida aos seus habitantes.

FONTE: PlanMob, Caderno de Referéncia para elaboracdo do
Plano de Mobilidade Urbana, secretaria nacional de Transporte e
Mobilidade Urbana — SeMob — Ministério das Cidades, edicdo 2015

TEMAS IMPRESCINDIVEIS PARA A REVISAO DOS PLANOS DIRETORES



A acessibilidade é outro grande tema, que permeia a
mobilidade urbana e a prépria gestdo das cidades, merecendo
destaque nos planos diretores.

Frequentes sdo as situacdes de pessoas com deficiéncia
que ndo conseguem exercer sua autonomia, ir ao médico,
ao supermercado, farmdcia ou mesmo tfrabalhar, porque as
calcadas estdo sem acessibilidade, sem sinalizacdo adequada e
com diversas barreiras arquiteténicas que impedem a circulacdo
com seguranca. Frequentes sGo as quedas de pessoas idosas,
com lesdes graves, em razdo da md conservagcdo ou inexisténcia
de calcada. Mdes com carrinho de bebé, criangcas, pessoas
com mobilidade reduzida, enfim, todos somos atfingidos pela ma
conservacdo ou confeccdo da calcada ou que ndo preservam
largura minima de circulacdo.

Por isso, o planejaomento das cidades, no que diz com
a politica de desenvolvimento urbano, mobilidade urbana e
acessibilidade, é fundamental para que se interfira positivamente
nesse cendrio, transformando procedimentos e atitudes até
entdo vigentes rumo a uma nova cultura de sustentabilidade,
equidade na apropriacdo dos espacos e vias e inclusdo social. A
acessibilidade hoje estd prevista como direito fundamental na Lei
Brasileira de Inclusdo — Lei n® 13.146/2015 - art. 53 e seguintes.

Os Municipios devem buscar promover as medidas
necessarias para garantirque a cidade seja acessivel na producdo
do espaco urbano.

Veja-se arespeito a exigéncia do plano de rotas acessiveis,
previsto no art. 41, §3°, do Estatudo da Cidade.

LIREG - CALGADAS ACFS %
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CALCADA ACESSIVEL

Emrelacdo as calcadas, como principalinfraestrutura
urbanistica de mobilidade urbana e de atencdo
prioritdria, veja-se a cartilha disponivel em:
http://calcadaacessivel. mprs.mp.br/index.himl
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SANEAMENTO:

A Lei n° 11.445/2007, que instituiu “diretrizes nacionais para
o0 saneamento bdsico”, define os municipios, como regra geral,
como fitulares dos servicos de saneamento (abastecimento de
dgua, esgotamento sanitdrios, drenagem urbana e manejo de
residuos solidos urbanos), cabendo a eles a implantacdo da politica
e a elaboracdo do plano municipal de saneamento bdsico (PMSB),
devendo abranger integralmente o fterritério do municipio (dreas
urbanas e rurais). Dessa forma, pode-se dizer que o PMSB € um
documento que estabelece as regras para que todos os domicilios
tenham acesso aos servicos de saneamento bdsico.

O Plano Diretor € um instrumento importante para a
ordenacdo territorial dos Municipios e cabe aquiressaltar arelevéncia
da sua infegracdo como o PMSB.

Por isso, ao ser proposto um indice urbanistico (indice de
aproveitamento, por exemplo) para determinada zona da cidade, este
deverd ser compativel com a capacidade de instalacdo e operacdo
do sistema de esgotamento sanitdrio planejado para o local.

Ainda, do didlogo entre o Plano Diretor e o PMSB pode, por
exemplo, definir-se direfrizes e acdes de cardter legal, institucional
e técnico destinadas a orientar a solucdo de problemas atuais de
saneamento, antecipar fututos problemas decorrentes da urbanizacdo
e fornecer subsidios e orientacdes para execucdo de programas
setoricis de longo termo, de forma que se evitem ou se restrinjam os
impactos de tais problemas sobre o desenvovlimento urbano, no futuro.

Fonte: Plano Diretor participativo. Guia para elaboracdo pelos Municipios e cidaddos.

A falta de planejamento resulta em
longas disténcias para as estagoes de
tratamento de esgotos e para os locais
de captagdo de dgua a ser tratada,
encarecendo a operagdo do sistema.

TEMAS IMPRESCINDIVEIS PARA A REVISAO DOS PLANOS DIRETORES



Lembra-se que o Ministério PUblico desenvolve o Programa
RESsanear propondo uma atuacdo coordenada no setor de
saneamento bdsico, com diretrizes minimas para o olhar que se
guer consolidar nessa drea.

http://www.mprs.mp.br/areas/
urbanistico/paginas/3340/

W
RESsanear

http://www.mprs.mp.br/areas/
urbanistico/arquivos/ressanear/
FD conclusoes_assinada.pdf

GT SOLUCOES

INDIVIDUAIS DE
ESGOTAMENTO

SANITARIO

http://www.mprs.mp.br/
areas/urbanistico/arquivos/
GT diretrizessolucaomista.pdf

SOLUCAO

MISTA
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POLITICA DE PROTECAO DOS RECURSOS HIDRICOS

A Lei n® 9.433/97 instituiu a Politica Nacional de Recursos
Hidricos e regulamentou o inciso XIX do artigo 21 da Constituicdo
Federal de 1988. Trouxe o conceito da bacia hidrogrdfica como
unidade territorial para implementacdo da politica de protecdo
dos recursos hidricos e a atuacdo do Sistema Nacional de
Gerenciamento de Recursos Hidricos, com a exata compreensdo
de que a escala regionalizada é a mais adequada para tratar
do tema, considerando a peculiaridade do bem tutelado.

Os Planos de Recursos Hidricos, como instrumento da
politica, visam a fundamentar e orientar a implementacdo da
politica e do gerenciamento dos recursos hidricos. Dentre seu
conteldo minimo, o plano abordard padrdes de ocupacdo do
solo e propostas para a criacdo de dreas sujeitas a restricdo de
uso, com vistas & protecdo dos recursos hidricos.

O Plano de Bacias, cuja atribuicdo para elaboracdo é
das Agéncias de Aguas (art.44, inciso X), & de ordem puUblica e
seu conteldo minimo deve atender ao artigo 7° da Lei.

Além disso, tal como nas demais politicas até aqui
analisadas, também a Politica Nacional de Recursos Hidricos
busca a aproximacdo com os demais planejamentos regionais,
estaduais ou nacionais e com o uso do solo (artigo 3.°, IV e V),
possuindo potencial para influenciar diretfamente na escala
municipal.



http://www.mprs.mp.br/areas/urbanistico/paginas/3340/
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Dai exsurge a importé@ncia de compatibilizar o Plano Os Municipios devem concretizar essa aproximagdo

Diretor com as disposicoes insertas nos planos de recursos hidricos, estratégica entre Plano Diretor e plano de bacias, lembrando que
direfriz, alids, expressamente estabelecida pelo arfigo 42-B, §2°, terd a oportunidade de integrar o Comité da Bacia Hidrogrdfica e
do Estatuto da Cidade. opinar e votar para o plano de bacias.

IMPORTANTE QUE 0 MUNICIPID

AO ELABORAR SEU PLANOD
DIRETOR NAD OLHE SOMENTE
PARA SUA REALIDADE POLITICA,
SOCIAL E ECONOMICA. ELE DEVE
CONSIDERAR 0 ECOSSISTEMA

EM QUE ESTA INSERIDO,
PRINCIPALMENTE R BACIA
HIDROGRAFICA DE QUE FAZ PARTE.




POLITICA HABITACIONAL:

Odireitoamoradia,incluidonoroldos diretoshumanos pela
Declaracdo Universal dos Direitos Humanos de 1948 e reconhecido
como direito fundamental e social pela Constituicdo Federal de
1988, por derivar do direito a um nivel de vida adequado, envolve
ndo somente a existéncia de um abrigo, mas também outros
aspectos como condicdes de higiene e conforto, salubridade,
preservacdo da infimidade e privacidade, seguranca, paz e
dignidade, exigindo no mais das vezes uma prestacdo positiva
do Estado, voltada para a populacdo vulnerdvel, para sua
concretizacdo.

A auséncia dessa politica publica aliada a falta de
planejamento urbanistico resulta no crescimento desordenado
das cidades, principalmente rumo as periferias, j& carentes de
infraestrutura e de servicos, comprometendo a qualidade de vida
dos moradores desses locais e ocasionando sérias consequéncias
de cunho urbanistico, ambiental e socioeconémico a cidade.

Exsurge, certamente, a necessidade de planejamento das
cidades brasileiras com vistas d promoc¢do do direito & moradia
adequada, lembrando ser competéncia comum da Unido, dos
Estados, do Distrito Federal e dos Municipios promover programas
de construcdo de moradias e a melhoria das condicoes
habitacionais e de saneamento bdasico (art. 23, IX, da CF).

Nesse passo, a Lei 11.124/05, marco regulatoério do Sistema
Nacional de Habitacdo de Interesse Social, delineou alguns
objetivos para implementacdo de uma politica habitacional: |
- viabilizar para a populacdo de menor renda o acesso 4 terra
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urbanizada e a habitacdo digna e sustentavel; Il — implementar
politicas e programas de investimentos e subsidios, promovendo
e viabilizando o acesso a habitacdo voltada a populacdo de
menor renda; e lll — articular, compatibilizar, acompanhar e apoiar
a atuacdo das instituicoes e érgdos que desempenham funcoes
no setor da habitacdo (art. 2°).

Destaca-se, modo igual, os principios norteadores desse
sistema (art.4.°, 1), tfraduzidos pela moradia digna, pela funcdo
social da propriedade urbana, pela gestdo democrdtica e
pela compatibilidade e integracdo das politicas habitacionais
federal, estadual e municipal, bem como das demais politicas de
desenvolvimento urbano, ambientais e de inclusdo social.

Para viabilizar o direito, a Lei estabelece algumas dire-
trizes, que impactam sobre maneira na producdo das cidades
expressa no Plano Diretor: utilizacdo prioritdria de incentivo ao
aproveitamento de dreas dotadas de infraestrutura ndo utilizadas
ou subutilizadas, inseridas na malha urbana; utilizagcdo prioritdria




de terrenos de propriedade do Poder Publico para a implan-
tacdo de projetos habitacionais de interesse social; sustentabili-
dade econdémica, financeira e social dos programas e projetos
implementados; incentivo a implementacdo dos diversos institu-
tos juridicos que regulamentam o acesso d moradia.

Toda a Politica de Habitacdo de Interesse Social local
deve vir expressa no Plano Habitacional de Interesse Social,
mediante termo de adesdo ao Sistema Nacional de Habitacdo
de Interesse Social (SNHIS). A importédncia desse Plano Local
de Habitacdo de Interesse Social (PLHIS) é inegdvel, pois atua,
para além de constituir condicdo de acesso aos recursos do
Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social (FNHIS), como
instrumento de formulacdo da politica, possibilitando que o
Municipio, mediante diagndstico, conheca a realidade do setor
habitacional no seu territdrio para que possa fracar um plano de
acdo com vistas ao enfrentamento dos problemas habitacionais
constatados.

O plano, quando existente, ou a preocupa¢cdo com
a politica habitacional deve estar de forma permanente
dialogando com o Plano Diretor, mediando a producdo do
espaco urbano, indicando as dreas sujeitas a provisdo da
habitacdo de interesse social, os instrumentos de regularizacdo
fundidria, instrumentos de inducdo e financiamento da politica
urbana aplicdveis & concretizacdo do direito a moradia,
dentre outras medidas, de forma que sejam incorporados, com
efetividade, no planejamento urbano.

Fonte: Brasil

AREAS DE RISCO E DE PRESERVACAO AMBIENTAL:

O planejamento urbano deve mapear as dreas de risco
(encostas de morros suscetiveis de deslizamentos, dreas alagaveis,
planicies de inundacdo, linhas de transmissdo de energia elétrica,
etc), asdreasde preservacdo permanente, bem como outras dreas
ndo urbanizaveis (Mata Aflantica, etc.). A obrigacdo, alids, de
identificar essas dreas e determinar parémetros de parcelamento,
uUso e ocupacdo do solo, dentre outras, vem expressa no artigo
42-A, §3.°, do Estatuto da Cidade quando da revisdo dos planos.

Tais dreas deverdo desde logo estar delimitadas nas
plantas do plano diretor e outros instrumentos de planejamento
como dreas ndo edificaveis. Uma vez que ndo podem receber
moradias nem outras atividades elas também ndo receberdo
obras e servicos de infraestrutura urbana, logo ndo cabe atribuir
a estas dreas indices urbanisticos (indice de aproveitamento, taxa
de ocupacdo, altura, etc.).

A PREVENCAO de desastres, portanto, deve ser a regra,
adotando-se, prioritariamente, medidas ndo estruturais de
zoneamento (proibindo o parcelamento do solo nessas dreas) e de
medidas estruturais extensivas (por exemplo: melhora de cobertura
vegetal, diretrizes e medidas de melhorias para drenagem urbana).
Além disso, adotar medidas de protecdo a essas dreas, dando-
lhes destinacdo publica ou com incentivos fiscais ao particular,
como parques, campos de esportes, agricultura urbana, etc.,
pode ser uma boa maneira de integrar esses espacos s cidades,
evitando a ocupacdo espontdnea.

TEMAS IMPRESCINDIVEIS PARA A REVISAO DOS PLANOS DIRETORES



Areas que nédo
podem ser
urbanizadas
por serem de
risco ou de
preservacdo
permanente,
ja devem
ser assim
demarcadas
e mapeadas
nos planos
diretores.

F g 3,
Fonte: Prof. Carlos André Bulhdes Mendes, UFRGS

Logo, incumbe aos Municipios, nos Planos Diretores,
elaborarem seu planejamento urbano focado na gestdo de risco,
promovendo a devida revisdo no sentido de incorporarem todas
as diretrizes da politica urbana e vetores definidos nas demais
politicas setoriais (habitacdo, recursos hidricos, saneamento,
defesa civil, ordenamento territorial), priorizando a prevencdo
como diretriz e definindo, se for o caso, quais as medidas (ndo
estruturais e estruturais, relocacdo, etc.) a serem apresentadas
para fazer frente as vulnerabilidades existentes ou provaveis e aos
danos correlatos.
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O Ministério PUblico do Estado do Rio Grande do Sul construiu, com apoio de GTs, as seguintes conclusdes sobre gestdo de dreas de risco:

http://www.mprs.mp.br/media/areas/urbanistico/
arquivos/Its/conclusoesdogt.pdf
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http://www.mprs.mp.br/media/areas/
urbanistico/arquivos/cartilha_areas_risco.pdf
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ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL.
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https://www.cidades.gov.br/images/
stories/ArquivosSNPU/Biblioteca/
PrevencaoErradicacao/Livro_Curso_
Capacitacao_Tecnicos_Municipais.pdf
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CAPACITAGAO
s cinanes

areas/urbanistico/arquivos/
cotegAo CADERNOS TECNICOS DE cartilha_vereadores. pdf

REGULAMENTAGAO E IMPLEMENTAGAO
DE INSTRUMENTOS DO ESTATUTO DA CIDADE

VOLUME 2

Os vereadores

... “N0-Processo
de elaboragao‘de

PARCELAMENTO, P{_ dnos Dtretores

EDIFICACAO OU UTILIZAGAO - ~
COMPULSORIOS (PEUC) E Caderno Técnico de Regulamentagdo e

IPTU PROGRESSIVO Implementacdo - Parcelamento, Edificagcdo ou
NO TEMPO Utilizacdo Compulsérios e IPTU progressivo no
tempo: //www.cidades.gov.br/images/stories/
ArquivosSNPU/Biblioteca/PlanelamentoUrbano/
CT_PEUC_e_IPTU_progressivo.pdf

PLANO DIRETOR PARTICIPATIVO

https://www.cidades.gov.
br/component/content/
article/265-secretaria-nacional-
de-transporte-e-da-mobilidade/
publicacoes-semob/476%9-caderno-
de-referencia-de-plano-de-
mobilidade-urbana

M I N I S TERI O D A S c 1 D A D E S

http://www.mprs.mp.br/areas/urbanistico/
arquivos/plano_diretor.pdf
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FLAND DIKETOR PARTICIPATIVO
GUIA PARA & ELAEORACAD PELOS MUNICIPIOS E CIDADADS

O Estatuto da Cidade
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M G, ol 5 nacional-de-programas-urbanos/
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http://www.mprs.mp.br/areas/urbanistico/
arquivos/planodiretorparticipativo.pdf
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http://www.cidades.gov.br/
desenvolvimento-urbano/
acoes-e-programas-snapu/
planejamento-urbano/128-secretaria-
nacional-de-programas-urbanos/
planejamento-urbano/1945-kit-da-
campanha-plano-diretor-participativo

http://www.mprs.mp.br/areas/urbanistico/
arquivos/elaboracao_pmsb.pdf
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