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O Estatuto da Cidade

e O Estatuto da Cidade (LEI N° 10.257, De 10 de Julho de 2001)
regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituicao Federal,
estabelecendo diretrizes gerais da politica urbana, entre
outros, com o objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
funcoes sociais da cidade e da propriedade urbana.

e Estabelece normas de ordem publica e interesse social que
regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem
coletivo, da seguranca e do bem-estar dos cidadaos, bem
como do equilibrio ambiental.

 Define os instrumentos da politica urbana.
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Areas Especiais

e Os Planos diretores devem delimitar area de especial interesse, para as
guais se devem estabelecer padroes urbanisticos proprios compativeis
com o interesse especifico.

e Os planos diretores na atualidade em geral estabelecem:

— Areas de Especial Interesse Social,
— Areas de Especial Interesse Ambiental,
— Areas de Especial Interesse de Preservag¢io Cultural.
e S3o dreas que devem ser alvo de planos urbanisticos proprios,

desenvolvidos com base na participacao efetiva da populacao residente no
local.

e A delimitacdao das areas de interesse é fundamental para se viabilizar a
aplicacao dos instrumentos indutores da politica urbana.

e A forma de participacao popular deve ser definida neste Plano Diretor.
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e Em relacio as Areas/Zonas de Especial Interesse Social, o
Estatuto da Cidade determina:
— A “instituicao de zonas especiais de interesse social;”
— A “concessao de uso especial para fins de moradia;”

— Estabelecimento de “diretrizes para a regularizacao fundiaria de
assentamentos urbanos irregulares [...] e previsao de areas para
habitacao de interesse social por meio da demarcacao de zonas
especiais de interesse social e de outros instrumentos de politica
urbana, onde o uso habitacional for permitido.”
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e O Plano Municipal de Habitacao (PMH) de Juiz de Fora
(aprovado em 2009), identificou e classificou 144 AEIS ja
ocupadas por habitacao informal, e delimitou vazios urbanos
proximos as AEIS, também caracterizando-os como Areas de
Especial Interesse Social.

V4

e E importante que todas estas AEIS delimitadas no PMH
sejam incorporadas no Plano Diretor para se garantir acoes
publicas e incentivo a producao de Habitacao de Interesse
Social.
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« Areas de especial Interesse Social (AEIS/ZEIS) ndo podem ser definidas
simplesmente como areas degradas, subnormais. Ndo podem ser
consideradas como sin6nimos de favelas.

e S3o porcoes do territorio onde se objetiva dedicar esforcos para a
requalificacao urbanistica, a regularizacao fundiaria, a insercao de servicos e
comeércio de carater local, equipamentos sociais e culturais, e espacos
publicos e infraestrutura urbana, bem como recuperacao de imoveis
degradados.

e Objetiva-se com a delimitacao de AEIS a producao equilibrada, de
habitacdes de interesse social e de mercado popular com vistas a promover a
diversidade social com faixas socioeconémicas diferenciadas.

e Devem ser alvo de programas sociais de estimulo a insercao no mercado de
trabalho, ao desenvolvimento humano, social e econémico da populacao
local.

 Devem ainda ser caracterizados como AEIS/ZEIS, vazios urbanos (loteados ou
nao) com vistas a realocar familias residentes em areas de risco ou inserir
novas habitacdes para populacao de baixa renda.
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e A caracterizacao dos diversos tipo de AEIS, segundo suas
caracteristicas e necessidades especificas, bem como sua
delimitacao, incluindo vazios urbanos e edificacdes nao
utilizadas ou subutilizadas, € o que garante viabilizar a

aplicagao de mstrume‘ntos do Estatuto da Cidade em prol do'_‘_
Interesse Social. - |

ZEIS 2: glebas oy

lotes ndo edificados
Ou subutilizados,

adequados 3
urbanizagdo e onde
haja interesse
publico ou privado
em produzir
empreendimentos
habita¢io de
interesse social.

Plano Diretor de Sao Paulo,
2014
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Plano Diretor de Sao Paulo, 2014

ZEIS 3: areas COM ocupagdes
urbanas deterioradas e imdveis
encorticados oy glebas, lotes o
edificagdes nio utilizados e
subutilizados e localizados em
regioes dotadas de Servigos,
equipamentos e infraestruturas
urbanas, boa oferta de
empregos, onde haja interesse
publico ou privado em promover

empreendimentos de habitacao
de interegse social,
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Diretrizes Gerais do Regime Urbanistico

e Para o cumprimentos dos objetivos do pleno desenvolvimento das funcdes
sociais da cidade e da propriedade urbana, o Art. 22 do Estatuto da Cidade
estabelece uma série de diretrizes gerais, das quais destacamos:

| — garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra urbana, a
moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura urbana, ao transporte e aos servigos
publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geracoes;

Il — gestao democratica por meio da participacao da populagao [...] na formulacao, execucao e
acompanhamento de planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano;

IV — planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicao espacial da populagao e
das atividades econdmicas [...] de modo a evitar e corrigir as distor¢des do crescimento
urbano e seus efeitos negativos sobre o meio ambiente;

VI — ordenagao e controle do uso do solo;
Xl — protegcao, preservacao e recuperagdao do meio ambiente natural e construido, do
patrimonio cultural, histdrico, artistico, paisagistico e arqueoldgico;

XIV — regularizagao fundiaria e urbanizacao de areas ocupadas por populagao de baixa renda
mediante o estabelecimento de normas especiais de urbaniza¢dao, uso e ocupag¢ao do solo e
edificagdo, consideradas a situagao socioecondomica da populagao e as normas ambientais;...
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e Como garantir a efetivacao destas diretrizes?
— Através de acoes que sejam claramente definidas no Plano Diretor;
— Que sejam viabilizadas através de instrumentos da politica urbana;

— Com localizacdo de onde se pode aplicar/efetuar as acées com tais
instrumentos;

— Com definicao de como, com qual procedimento, se pode efetuar.

— Por exemplo: Um imodvel abandonado ou vago que se queira destinar
para HIS, se podera aplicar os instrumentos de “utilizacao
compulsoria”, “IPTU progressivo no tempo” e “desapropriacao”. Para
gue isso aconteca, € necessario definir que este local da cidade possa
ser alvo dos instrumentos, precisam ser estabelecidos prazos para a
ocupacgao e no caso do nao cumprimento, as condicdes para que se

possa aplicar o instrumento.
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Parcelamento, Classificacao dos Usos e
Atividades, Ocupacao, Zoneamento

e A politica urbana, no que tange a ordenacao e controle do uso
do solo, estabelece que se deve evitar:
a) a utilizacdo inadequada dos imoéveis urbanos;
b) a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;

c) o parcelamento do solo, a edificacdo ou o uso excessivos ou inadequados em
relacao a infra-estrutura urbana;

d) a instalacdao de empreendimentos ou atividades que possam funcionar como
polos geradores de trafego, sem a previsao da infra-estrutura correspondente;

e) a retencdo especulativa de imodvel urbano, que resulte na sua subutilizacao ou
nao utilizacao;

f) a deterioracdo das areas urbanizadas;

g) a poluicao e a degradacao ambiental;

h) a exposicao da populacao a riscos de desastres.
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e Como garantir que se conseguira evitar o gue nao queremos?

— Através de acoes impeditivas ou reguladoras que sejam definidas no
Plano Diretor;

— Com localizacao de onde se pode ou nao construir;
— Com definicao de como se pode construir.

UNivERsIDADE FEDERAL DE Juiz DE Fora



Il CAPACITACAO DOS DELEGADOS DO PLANO DIRETOR PARTICIPATIVO DE JUIZ DE FORA

 |sso se da por meio da divisao do territorio municipal em
zonas para induzir a efetivacao dos objetivos e das diretrizes
definidos para as Macroareas, Macrozonas, Rede de
Estruturacao e Transformacao Urbana.

e E por meio de disciplina especial de uso e ocupacao do solo
para cada zona, conforme seus objetivos.

e S3o exemplos de zonas:

— Zona Exclusivamente Residencial; Zonas Predominantemente Residenciais;
Zonas Mistas; Zonas de Centralidades; Zona de Desenvolvimento Econdmico ;
Zona Predominantemente Industrial; Zona de Ocupacao Especial, Zona de
Preservacao e Desenvolvimento Sustentavel, Zonas Especiais de Interesse
Social; Zonas Especiais de Preservacao Cultural; Zonas Especiais de Preservacao
Ambiental; Zona Especial de Preservacao.
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O Plano Diretor nao deve apenas indicar diretrizes;

e As descobertas do diagndstico devem ser incorporadas ao
Plano Diretor através de mecanismos para a auto-aplicacao
(aplicavel imediatamente a partir do sancionamento da lei
do Plano Diretor) relativos ao Uso e Ocupacdao do Solo,
regulamentos de parcelamento, codigos de edificacdes etc.,
justamente pelo fato de ser elaborado através de um férum
democratico-participativo, voltado para o0s interesses
legitimos da populacao juizforana.

e Qutras instancias para as quais se adie o trato destas questoes
correm o risco de nao ter legitimidade por nao estar garantido
O mesmo processo participativo.
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Instrumentos de Politica Urbana

e O Estatuto da Cidade define uma série de instrumentos da
Politica Urbana, através dos quais os municipios poderao
assegurar a regulacao do uso da propriedade urbana em prol
do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos cidadaos,
bem como do equilibrio ambiental.

e Através destes instrumentos se pode estimular a
“construcao” da cidade que a comunidade quer e inviabilizar
a “construcao” de uma cidade que a comunidade nao quer.
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Instrumentos

e De planejamento municipal:

— a) plano diretor; b) disciplina do parcelamento, do uso e da ocupacao
do solo; c) zoneamento ambiental; d) plano plurianual; e) diretrizes
orcamentarias e orcamento anual; f) gestao orcamentaria
participativa; g) planos, programas e projetos setoriais; h) planos de
desenvolvimento econdémico e social;

* |nstitutos tributarios e financeiros:

— a) imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana — IPTU; b)
contribuicao de melhoria; c) incentivos e beneficios fiscais e
financeiros;
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e Institutos juridicos e politicos:

— a) desapropriagao; b) serviddao administrativa; c) limitacoes
administrativas; d) tombamento de imdveis ou de mobiliario urbano;
e) instituicao de unidades de conservacao; f) instituicao de zonas
especiais de interesse social; g) concessao de direito real de uso; h)
concessao de uso especial para fins de moradia; i) parcelamento,
edificacao ou utilizagdo compulsdrios; j) usucapiao especial de
imdvel urbano; |) direito de superficie; m) direito de preempg¢ao; n)
outorga onerosa do direito de construir e de alterag¢ao de uso; o)
transferéncia do direito de construir; p) operagoes urbanas
consorciadas; g) regularizagao fundiaria; r) assisténcia técnica e
juridica gratuita para as comunidades e grupos sociais menos
favorecidos; s) referendo popular e plebiscito;

— Estudo prévio de impacto ambiental (EIA) e estudo prévio de impacto
de vizinhanca (EIV).
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e Para que estes instrumentos possam ser aplicados, a lei do
plano diretor devera conter determinacoes especificas para
viabilizar sua aplicacao.

e Pelo menos:

— a delimitacao das areas urbanas onde podera ser aplicado o
parcelamento, edificacao ou utilizagdo compulsérios, considerando a
existéncia de infraestrutura e de demanda para utilizacao, na forma do
art. 52 e art. 42, | do Estatuto da Cidade;

— definicao do minimo de aproveitamento do imodvel para que, nao
atendido este limite, seja considerado subutilizado e passivel de
sujeicao aos instrumentos de parcelamento, edificacao ou utilizacao
compulsodrios; IPTU progressivo no temo; desapropriacao
sancionatdria;
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— definicao dos prazos e procedimentos para a aplicacao dos institutos
do parcelamento edificacdo ou utilizacdo compulsorios e do IPTU
progressivo no tempo a fim de se garantir a sua imediata aplicacao;

— definicao das areas passiveis de outorga onerosa, com o respectivo
coeficiente basico e maximo e a formula de calculo da contrapartida
financeira devida pelo particular;

— definicdao das areas fornecedoras e recebedoras do direito de
construir, com o estabelecimento das finalidades, critérios,
possibilidades e formulas de calculo do potencial construtivo doador e
recebedor da transferéncia do direito de construir;

— definicao das operacoes urbanas consorciadas que deverao ser
realizadas para a concretizacao do plano diretor.
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Gestao democratica e sistema municipal de
planejamento urbano

e E imprescindivel se estabelecer no plano diretor, de forma vinculativa
para o Executivo e para o Legislativo, processos de participagao
democratico-cidada em todos os atos, normativos e administrativos, que
envolvam a formulacdo, execucao e acompanhamento de planos,
programas e projetos de desenvolvimento urbano, sob pena de sua
nulidade.

e |sto envolve e determina a participagdao democratica e popular no
processo de planejamento financeiro-or¢camentario do Municipio com a
sua concretizacdo nas leis orgcamentdrias (Plano Plurianual, Lei de
Diretrizes Orcamentarias e Lei Orcamentdria Anual), e a consequente
execu¢ao do orcamento, como exigido pelo Estatuto da Cidade (art. 29, II;
art. 49, 111, d, e, f; art. 44).
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e O plano diretor deve estabelecer mecanismos de estimulo a
participacao, meios de capacitacdo da sociedade para a participacao
esclarecida nestes procedimentos e ampla publicizacao dos debates,
audiéncias e consultas publicas, determinando ao Executivo e o
Legislativo irem além da mera abertura de procedimentos formais de
participagao no processo orcamentario.

e O plano diretor deve atribuir vinculacao do Municipio as deliberagoes,
nulidade dos procedimentos que nao se adequem ao previsto no plano e
mecanismos de acompanhamento e controle efetivos das intervencodes
urbanas e da execucao orcamentaria.

 Os planos diretores na atualidade vém sendo dotados de eficacia juridica
minima, em contraposi¢cao a concepc¢ao tradicional de se transformar o
plano numa carta principiologica ou de diretrizes. S3o exemplos os plano
de S3o Paulo, Belo Horizonte, Santo André, o que demonstra tratar-se de
uma tendéncia contemporanea do urbanismo.
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e Neste sentido, a lei do Plano Diretor devera conter
impreterivelmente:

— estabelecimento de mecanismos de participagao popular nos
processos de criacao das leis orcamentarias, vinculadas as diretrizes do
plano diretor;

— Definicao do Conselho Municipal de Politicas Urbanas e suas
competéncias, incorporando, dentre outras, questdes relativas ao uso e
ocupacao do solo, defesa civil, mobilidade urbana, empreendimentos
urbanisticos, com composicao nao paritaria e maioria de
representantes da sociedade civil, além de representacao da maioria e
da minoria no Legislativo;

— Previsao de vinculacao do Executivo as deliberagcoes do Conselho,
salvo se a decisao governamental contraria a deliberacao estiver
exaustivamente fundamentada;
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— Previsao de audiéncias publicas no processo de licenciamento de
empreendimentos publico e privados de impacto urbanistico,
ambiental ou de vizinhanga, nos termos definidos no plano diretor;

— Criacao de um sistema geral de informag¢oes disponivel na internet
para acesso dos cidadaos a todas as informacoes de interesse
coletivo, tais como convocacdes e respectivas pautas de reunides de
conselhos municipais, sua atas e informacdes sobre resultados efetivos
das deliberacbes; orcamento e execucao orcamentaria; questoes
culturais, ambientais, territoriais, etc;

— Definicao de instrumentos de monitoramento e avaliacao da
implementacao do plano diretor e intervengoes urbanas.
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Conclusao

e O Plano diretor deve, prioritariamente, conter mecanismos de
efetivacao das diretrizes e principios nele estabelecidos,
definindo regras e prazos de aplicacao.

e Nao o fazendo, abre espaco para que definicdes a posteriori
nao sejam realizadas obedecendo processos decisorios
democratico-participativos tal qual o presente na elaboracao
do Plano Diretor.

e No caso de matérias que sejam deixadas para definicoes a
posteriori, deve estar estabelecido no Plano Diretor
procedimentos que assegurem 0S mesmos mecanhismos de
participacao popular adotados na elaboracao do Plano
Diretor.
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