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Carta do Presidente

Senhor(a) Prefeito(a),

A Confederacao Nacional de Municipios (CNM) apresenta este
caderno técnico com o objetivo de informar os prefeitos e 0os gestores
gue atuam nas secretarias de Planejamento Urbano dos pequenos Mu-
nicipios, aqui compreendidos como agueles com porte populacional de
até 50 mil habitantes, nao inclusos em regides metropolitanas, sobre a
importancia do Plano Diretor e a aplicacéo dos instrumentos do Estatuto
da Cidade para o planejamento e ordenamento do uso do solo em prol
do desenvolvimento local.

A Lei 10.257/2001, conhecida como Estatuto da Cidade, em seu
art. 41, dispde acerca da obrigatoriedade de elaboracgéo dos Planos Di-
retores exclusivamente para os Municipios com mais de 20 mil habitan-
tes; e em seu art. 40, § 3¢, estipula a data de revisédo dos Planos Direto-
res: “A lei que instituir o Plano Diretor devera ser revista, pelo menos, a
cada dez anos”.

Na realizacédo da XVI Marcha a Brasilia em defesa dos Municipios,
realizada no ano de 2013, a CNM lancou a cartilha “O Plano Diretor co-
mo instrumento de Desenvolvimento Urbano Municipal”, com a finalida-
de de explicar e orientar o Ente municipal acerca da obrigatoriedade da
revisdo do Plano Diretor e da necessidade de estabelecer as diretrizes,
0S recursos e a viabilidade de implementagéo das estratégias para me-
lhor ordenar e desenvolver o territério do Municipio.
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No ano de 2014, a CNM lancgou a cartilha “Regularizacao Fundia-
ria Urbana de Interesse Social: dificuldades e perspectivas para o Ente
Municipal”, com a finalidade de orientar os gestores de como aplicar a
Lei 11.977/2009, que regulamenta as acfes de apoio a Regularizacéo
Fundiaria Urbana de Interesse Social.

E, por fim, no ano de 2015, a CNM aprofunda o debate acerca do
planejamento urbano com foco no ordenamento territorial dos Munici-
pios de pequeno porte a luz do Estatuto da Cidade e seus instrumentos
urbanisticos, juridicos e tributarios.

Paulo Ziulkoski
Presidente da CNM
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1. Planejamento urbano:
limitagoes e perspectivas
para Municipios de
pequeno porte

Historicamente, a fragilidade para a elaboracdo de politicas ur-
banas e estudos técnicos visando a identificar, dimensionar e elaborar
politicas publicas com foco nas necessidades dos pequenos Municipios
e a auséncia de uma vis&o estratégica do governo federal parece ndo
terem demandado investimentos, capacitacao, acdes de fortalecimen-
to institucional e assisténcia técnica significativa para que as acoes e
os programas tenham efetividade no territério em conformidade com as
necessidades municipais.

Em termos de gestao publica e capacidade administrativa, héa enor-
mes discrepancias no que se refere a capacidade institucional e admi-
nistrativa dos Municipios com populacéo até 50 mil habitantes. Acres-
cente-se que a base tributaria dos Municipios de pequeno porte, em sua
maioria, € limitada ao repasse do Fundo de Participacao dos Municipios
(FPM). Em geral, os pequenos Municipios possuem baixa arrecadacéo
de outras fontes proprias. E o governo federal, por sua vez, nao tem esti-
mulado programas de fortalecimento institucional para que 0s governos
locais promovam a ampliac&o de arrecadacéao propria.
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Inexistem acdes especificas na area de planejamento e ordena-
mento urbano que incentivem os pequenos Municipios a elaborarem
os Planos Diretores, revisarem as legislacées urbanas em articulacéo a
sua problematica urbana, que difere dos Municipios de grande porte.

Os atuais guias orientadores federais parecem ignorar a neces-
sidade de desenvolvimento de material especifico para este porte de
Municipio para melhor capacita-los. Acrescente-se a desconex&o do
desenho das politicas urbanas, que n&o tém considerado as necessi-
dades urbanas destes Municipios. Em geral, estas politicas apresen-
tam uma série de exigéncias e condicionalidades para obtencao de fi-
nanciamento que somente s&o cumpridas pelos Municipios de grande
porte, 0 que faz com que 0s pequenos Municipios ndo consigam aces-
sar o financiamento federal para adotarem estratégias visando a orde-
nar e desenvolver o territorio local.

Com a finalidade de auxiliar os pequenos Municipios na elabora-
cao de estratégias de planejamento urbano para melhor ordenar o terri-
tério a fim de identificar as necessidades e 0s tipos de politicas que séo
necessarias, a Confederacdo Nacional de Municipios (CNM) traz, neste
caderno técnico, estratégias que podem auxiliar o gestor local a elabo-
rar o Plano Diretor e selecionar os instrumentos urbanos mais proximos
da realidade dos pequenos Municipios.
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2. O Estatuto da Cidade e
a obrigatoriedade da
elaboracao e revisao
do Plano Diretor
pelos Municipios

No ano de 2001 foi regulamentada a Lei 10.257, conhecida como
Estatuto da Cidade.

A aprovacao do Estatuto da Cidade trouxe uma série de instru-
mentos urbanisticos, juridicos e tributarios para combater a especula-
cao imobiliaria, induzir a regularizacao fundiaria € a implementacao da
habitagdo de interesse social bem-localizada, além de garantir a cons-
trugdo e controle social da politica urbana nos Municipios.

Como saber se 0 seu Municipio € obrigado a elaborar o Plano
Diretor:
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® v, Figue de Olho

O Estatuto da Cidade dispbe, em seu art. 41, a obrigatoriedade
da elaboracéao e revisdo dos Planos Diretores exclusivamente
para os Municipios que apresentam uma das seguintes situa-
coes:

— municipios com mais de 20 mil habitantes;

— municipios que estéo inseridos em regides metropolitanas ou
aglomeracdes urbanas.

Também estédo obrigados a elaborar o Plano Diretor, embora
ndo haja prazo estabelecido na lei, os Municipios:
—integrantes de areas de especial interesse turistico, inseridos
em area de influéncia de empreendimentos ou atividades com
significativo impacto ambiental de &mbito regional ou nacional e
onde o poder publico municipal pretenda utilizar os instrumentos
previstos no § 4° do art. 182 da Constituicao Federal.

O Estatuto da Cidade nao deve ser compreen-
dido como uma lei que apenas regulamenta
a elaboracao dos Planos Diretores para os
Municipios com mais de 20 mil habitantes.

Os gestores locais precisam compreender que a elaboracéo € a
aplicacao do Plano Diretor s&o de suma importancia para que o Muni-
cipio possa cumprir a sua funcdo social.
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A funcéo social € cumprida quando o Ente municipal garante a
acessibilidade e a qualidade dos servicos, equipamentos urbanos € a
participacao coletiva a todos os cidadaos, independentemente da sua
faixa de renda, género, raca e condicao social.

Nem todos os instrumentos que constam na Lei 10.257/2001 devemn
constar nos Planos Diretores se ndo atenderem a realidade local.

Cabe ao Municipio selecionar os mais adequados instrumentos
urbanisticos, tributarios e juridicos a serem incorporados no Plano Di-
retor. Portanto, o governo federal deve instituir acées continuas e finan-
ciamento para melhor subsidiar tecnicamente e financeiramente os go-
vernos locais.

Prefeito(a), vocé tem um papel muito importante nesse processo!

E papel do prefeito iniciar o processo de elaboracéo e revisao
do Plano Diretor.

Cabe aos Poderes Legislativo e Executivo municipais a obriga-
¢ao de convocagdo de audiéncias publicas com os varios seg-
mentos da comunidade, bem como a garantia do acesso pu-
blico a qualquer documento, informacéao, além da publicacédo
de todas as etapas de elaboracao e revisédo do Plano Diretor.
A elaboracao e a revisdo do Plano Diretor sdo construidas de
forma articulada com a equipe técnica e politica da Prefeitura,
Céamara de Vereadores e Sociedade Civil.

O Plano Diretor é construido de forma participativa.
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3. O conteudo minimo
para a elaboracao
do Plano Diretor

A Lei 10.257/2001 estabeleceu um conteddo minimo de Plano Di-
retor para todos os Municipios. O conteddo minimo estabelece, em ca-
rater de obrigatoriedade, uma série de medidas a serem aplicadas no
processo de elaboracio dos Planos Diretores.

O conteudo minimo obrigatério

— e para elaboracéo e revisdo do Plano
( CONFIRA ) Diretor é regulamentado pelo art. 42
B do Estatuto da Cidade e foi especifi-

cado por meio da Resolucao 34/2005
do Conselho Nacional das Cidades; disponivel em: <http://www.pms;.
sc.gov.br/wp-content/uploads/2014/11/Resolucao_n34_2005_Min.Cida-
des_ConCidades.pdf>.

No processo de elaboragao do Plano Diretor é obrigatério que os

gestores locais implementem as seguintes medidas:

® acdes para assegurar 0 cumprimento da fungéo social da pro-
priedade urbana, tanto privada como publica;

® 0s objetivos, temas prioritarios e estratégias para o desenvol-
vimento da cidade e para a reorganizacao territorial do Muni-
cipio, considerando sua adequacg&o aos espacos territoriais
adjacentes;
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® 0s instrumentos da politica urbana previstos pelo Estatuto da
Cidade que serao utilizados para concretizar os objetivos e as
estratégias estabelecidas pelo Plano Diretor; e

e 0 sistema de acompanhamento e controle visando a execucéo
e implementac¢é&o do Plano Diretor.

Apds a adocao das medidas obrigatérias para o
estabelecimento do conteudo minimo, o Munici-
pio terd mais facilidade para delimitar as areas
e seus diferentes tipos de usos e ocupacdes.

As diretrizes do conteddo minimo, por exemplo, asseguram a delimitac&o
de areas especiais de interesse social para melhor atender a populagao
de baixa renda no acesso a moradia popular e devem estar articuladas
com os projetos e programas habitacionais.
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4. O Plano Diretor
para Municipios de
pequeno porte

O Brasil possui 5.568 Municipios. Destes, 1.054 Municipios estédo
enquadrados no porte populacional entre 20 e até 50 mil habitantes, ca-
racterizados como Municipios de pequeno porte e, portanto, obrigados
a elaborar o Plano Diretor.

Acrescente-se que a sua maioria, 80% dos Municipios (3.899) com
populacao inferior a 20 mil habitantes, ndo é obrigada a elaborar o Pla-
no Diretor, como também néo esta incluida nas agdes do governo fede-
ral de fortalecimento das capacidades institucionais e administrativas.
Esse dado evidencia a auséncia da Unido em tracar melhor estratégias
de planejamento e ordenamento territorial nos pequenos Municipios a
fim de evitar o excessivo adensamento urbano descontrolado e as ocu-
pacdes informais.

Os Municipios com populagéo in-
2 ferior a 20 mil habitantes podem ser obri-
& gados a elaborar o Plano Diretor se o

VOCE SAB'A? Estado definir, em suas diretrizes e ba-
@®@

ses do planejamento urbano e finan-
ciamento, a existéncia do Plano Diretor
para repasse de recursos estaduais.
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Conheca a experiéncia do Estado do Parana:

O governo do Estado do Parana, por meio do Decreto 2.581, de
17/04/2004, definiu que somente serdo firmados convénios de fi-
nanciamento de obras de infraestrutura e servicos com os Muni-
cipios que ja possuirem Planos Diretores ou com 0s que executa-
rem Planos Diretores ou planos de zoneamento em conformidade
com o Estatuto da Cidade. Além disso, no seu art. 22, o decreto
regulamenta que os valores a serem aprovados dever&o estar em
conformidade com as obras previstas nos PDs e dentro das prio-
ridades estabelecidas na Politica de Desenvolvimento Urbano do
Estado do Parana — PDU.

Em substituicdo ao decreto, o governo do Parana instituiu a Lei
15.229, de 25/07/2006, que o complementa e da outras diretri-
zes. Entre elas, esta a obrigatoriedade da aprovacao do Plano Di-
retor, no prazo de noventa dias apo6s a vigéncia da lei. Além dis-
S0, destacamos que a citada Lei Estadual estabelece o dever de
criar e instalar os Conselhos Municipais das Cidades ou similares,
de acordo com o Conselho Estadual das Cidades (RODRIGUES;
CORDOQOVIL, 2007).
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Conheca a Lei Estadual que tornou compulséria a todos os Muni-
cipios do Estado do Parané a elaboracao do Plano Diretor: <http://
www.concidades.pr.gov.br/modules/conteudo/conteudo.php?con-
teudo=9>.

A CNM tem se empenhado para que o governo federal e os Esta-
dos assumam suas responsabilidades na instituicao de acdes continuas
de financiamento e fortalecimento das capacidades institucionais, finan-
ceiras e técnicas para instrumentalizar o Ente municipal no atendimento
as obrigatoriedades de elaboracéo e revisdo do Plano Diretor.

E notdrio, por parte da Unido e dos Estados, o ndo repasse de
recursos para a capacitacao e o fortalecimento das capacidades insti-
tucionais dos governos locais. O desconhecimento do governo federal
para com a realidade dos pequenos Municipios acirra os problemas ur-
banos e rurais. Esse desconhecimento resulta em programas e politicas
urbanas inadequados € pouco efetivos para melhorar a qualidade de
vida da populacéo gue vive nos pequenos Municipios.

Para a CNM, urge que o governo federal € os Estados assumam
suas corresponsabilidades no financiamento e na adogao de ferramen-
tas que visem ao fortalecimento das capacidades técnicas de todos os
Municipios, para que estes possam elaborar Planos Diretores exequiveis
para uma boa gestédo urbana.

Diante desse cenario de esquecimento do governo federal em in-
duzir acbes e estratégias para a elaboracao do Plano Diretor, a CNM
tem auxiliado os pequenos Municipios sujeitos as obrigatoriedades da
Lei 10.257/2001 a elaborarem o Plano Diretor e a aplicarem os instru-
mentos urbanos de forma adequada as necessidades urbanas locais.

18 Planos Diretores para Municipios de pequeno porte:
limites e perspectivas para a aplicagdo dos instrumentos do Estatuto da Cidade



Para tanto, a CNM tem alertado o Ente municipal a avaliar os cus-
tos da elaboragao do Plano Diretor articulado aos instrumentos de ges-
tdo, tais como o PPA, LOA e LDO.

Também, a Entidade tem auxiliado e recomendado aos pequenos
Municipios com populagao inferior a 20 mil, sem obrigatoriedade de ela-
borarem o Plano Diretor, a instituir diretrizes minimas quando possivel,
para melhor ordenar o territorio municipal. Como exemplo, citem-se a
regulamentacédo de lei de delimitacdo do perimetro urbano, a lei de uso
e ocupacéao do solo, a realizagdo de um diagnostico da situagao urbana
e rural através dos planos setoriais existentes, como o Plano Local de
Habitacao de Interesse Social, uma vez que mais de 90% dos Munici-
pios devem elaborar o plano de habitag&o. Isso sem contar as estraté-
gias implementadas pelo Municipio nos setores de saneamento, transito
e mobilidade e meio ambiente, para que as agdes estejam articuladas
entre as secretarias.

O Plano Diretor dos pequenos Municipios apresenta especificida-
des que Ihe distinguem, em comparagdo com os grandes Municipios,
no que diz respeito a realidade de ocupacédo urbana e rural e as estru-
turas econdmicas. Nos pequenos Municipios, o Plano Diretor precisa
considerar, de um lado, 0s usos € as atividades agricolas, uma vez que
a realidade e as demandas do territério dos pequenos Municipios es-
truturam-se, em geral, a partir do meio rural. De outro lado, existem pe-
quenos Municipios localizados predominantemente em areas periféricas
de regides metropolitanas e grandes cidades que sofrem os impactos
dos processos advindos da expansdo urbana das grandes cidades,
como, por exemplo, a criagdo de forma desordenada de loteamentos e
novos bairros em funcdo da presséo do crescimento urbano nas gran-
des cidades.
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5. Aviabilidade de aplicacao
dos instrumentos do
Estatuto da Cidade
em Municipios de
pequeno porte

O Estatuto da Cidade traz uma série de instrumentos urbanisticos,
juridicos e tributarios para auxiliar os Municipios no desenvolvimento
urbano e na implementacédo das estratégias eleitas como prioridades
no processo de elaboracéo e revisdo do Plano Diretor. A escolha dos

instrumentos mais adequados colabora para a execucdo dos objetivos
delimitados.

VOCE

Existem trés categorias de instrumentos: SABIA?
urbanisticos, juridicos e tributarios.
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Instrumentos urbanisticos

Instrumentos
juridicos de
regularizacao
fundiaria

Instrumentos de
democratizacao
da gestao
urbana

¢ Parcelamento, edificacio
ou utilizacdo compulsoérios

¢ |PTU Progressivo no tempo

¢ Desapropriagdo com pag-
amentos em titulos

e Consorcio Imobiliario

e QOutorga Onerosa do Di-
reito de Construir

¢ Transferéncia do direito de
construir

e Operacdes urbanas con-
sorciadas

¢ Direito de preempcéo

e Direito de superficie

e Zonas espe-
ciais de inter-
esse social

e Usucapido
especial de
imovel urbano

e Concessao de
uso especial
para fins de
moradia

® Concesséo de
direito real de
uso

¢ Estudo de im-
pacto de vizin-
hanca

e Conselhos
— sistemas
de gestéo
democratica da
politica
urbana

Fonte: SCHAVSBERG (2013).

A CNM abordaré os principais instrumentos que podem ser imple-
mentados pelos Municipios de pequeno porte a partir dos problemas ur-

banos mais recorrentes nesta tipologia de Municipios, como falta de mo-
radia, ma oferta de equipamentos publicos e problemas urbanos e rurais.

A aplicac&o dos instrumentos do Estatuto da Cidade constitui-se
elemento catalisador do desenvolvimento no ambito urbano de peque-

nos Municipios, pois esta vinculado a otimizagao dos investimentos pu-
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blicos, a um melhor ordenamento do solo, ao fomento de fortalecimento
das parcerias entre Poder Executivo, investidores, empreendedores e
sociedade, além de abertura para a canalizagao de recursos externos,
com base na organizacéo interna do territério (BERNARDY, 2013).

O planejamento do territério dos pequenos Municipios envolve di-
ficuldades e realidades distintas de ocupacao urbana e rural, bem como
diferenciac6es Nno acesso aos servicos urbanos que nem sempre sao
consideradas nas diretrizes e orientagdes do Ministério das Cidades. E
comum que as orientagdes e diretrizes evidenciem as realidades e con-
textos urbanos dos grandes Municipios, o que dificulta, sobremaneira, a
implementacao dos instrumentos urbanos, contidos na Lei 10.257/2001,
no territério dos pequenos Municipios.

Inexistem no Brasil pesquisas e levantamentos sobre a utilizagéo
e 0s resultados advindos da regulamentagéo e implementagcao dos ins-
trumentos do Estatuto da Cidade em Municipios de pequeno porte.

Os instrumentos do Estatuto da Cidade, em geral, precisam ser
adaptados a realidade dos pequenos Municipios. Vale lembrar que o
contexto de vias pavimentadas € diferente das grandes cidades e por
vezes ocorrem problemas habitacionais na zona rural. Além disso, o ta-
manho das edificacées inviabiliza a implementacéo de varios niveis de
coeficiente de aproveitamento. Ha situacées em que, dependendo do
tamanho do pequeno Municipio, o gabarito ndo ultrapassa sequer dois
pavimentos.

A aplicacao dos instrumentos contidos no Estatuto da Cidade pa-
ra 0s pequenos Municipios deve levar em consideracéo os obstaculos
estruturais e das politicas urbanas nao desenhadas para este porte de
Municipio. S&o recorrentes os obstaculos de deficiéncia técnica, a difi-
culdade de acesso a material e guias orientadores que levem em con-
sideracéo a realidade dos pequenos Municipios. Isso sem contar a fra-
gilidade em identificar as potencialidades dos instrumentos para sua
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realidade territorial e banco de boas praticas da utilizag&o do Plano Di-
retor em Municipios de pequeno porte.

Para tanto, € essencial considerar a viabilidade de selegao do ins-
trumento considerando sua aplicabilidade, natureza, magnitude, tempo-
ralidade, duragéo e abrangéncia'.

A CNM sugere que os gestores levem em consideracao seis ele-
mentos para identificar e selecionar os instrumentos do Estatuto da Ci-
dade mais adequados para o seu Municipio.

1. Aplicabilidade: esta relacionada a possibilidade de empre-
go do instrumento nos pequenos Municipios — aplicavel e
de dificil aplicacgéo.

2. Natureza: caracteristica do instrumento quanto ao seu re-
sultado, para um ou mais fatores do Municipio — tributario,
financeiro, juridico, administrativo e poalitico.

3. Magnitude: caracteristica do instrumento relacionada ao
porte ou grandeza da intervenc&o no ambiente urbano — pe-
guena, média ou grande.

4. Temporalidade: € o espaco de tempo em que o instrumento
gera resultados, no contexto social e econdémico — expresso
em curto, médio ou longo prazo.

5. Duracao: caracteristica do instrumento que traduz a sua tem-
poralidade no ambiente urbano — continuo ou descontinuo.

6. Abrangéncia: a extensado de ocorréncia do impacto do ins-
trumento, considerando as areas de influéncia — direta ou
indireta.

Fonte: Bernardy, 2013.

1 Os elementos listados neste texto foram retirados da matriz metodolégica de Bernardy (2013). Disponivel em:
<http://editora.unoesc.edu.br/index.php/achs/article/viewFile/60/pdf_13>. Acesso em: 15 abr. 2015.
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Neste Caderno Técnico, sugerimos alguns instrumentos do Estatu-
to da Cidade que s&o importantes no processo de selecéo e aplicacao
pelos pequenos Municipios. S&o eles: a) zonas especiais de interesse
social (ZEIS); b) parcelamento, edificacdo ou utilizagcdo compulsoérios
(PEUC); c) transferéncia do direito de construir; d) outorga onerosa do
direito de construir (OODC) e de alteracé&o de uso (ONALT); e) direito
de preempcao.

A implementacao desses instrumentos esté diretamente vinculada
a atuacéo do poder publico municipal com participacéo da sociedade e
as diretrizes estabelecidas no conteudo minimo da legislagdo nacional.

Sabe-se que ha outros instrumentos que precisam ser considera-
dos a depender da realidade territorial dos Municipios.

Para saber mais sobre os demais instrumentos do Estatuto da
Cidade, acesse o livro desenvolvido pela CNM.

O Plano Diretor <http://www.cnm.org.br/biblioteca/

como instrumento exibe/16004#titulo-livro>.
de Desenvolvimento
Urbano Municipal

Orientacdes para o processo de
elaboracio e revisio do Planc Diretor

" \-

0 x_:' 7 'J'J 4 4
< TR W
CONFEDERAGAO NACIONAL nr\%

S

24 Planos Diretores para Municipios de pequeno porte:
limites e perspectivas para a aplicagao dos instrumentos do Estatuto da Cidade



5.1 Zonas Especiais de Interesse Social
O que sao Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS)?

Compreende-se por ZEIS a delimitacdo de perimetros urbanos
com regras diferenciadas de uso e ocupacao do solo destinadas para
o interesse social, em especial das populacfes em situacéo de vulnera-
bilidade. As ZEIS podem ser classificadas em diferentes tipos e denomi-
nacdes, conforme as caracteristicas e necessidades de cada Municipio.

Quais sao os tipos de ZEIS mais comuns?

Os tipos mais recorrentes de ZEIS nos Planos Diretores séo:

e dreas ocupadas —a delimitagcao de ZEIS em areas ja ocupadas
€ recorrente em areas de assentamentos precarios; o reconhe-
cimento destas areas como ZEIS pelo poder publico municipal
facilita o processo de regularizagéo fundiaria, quando este é
possivel em anuéncia a legislacao urbana federal,
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e dreas vazias — as ZEIS em areas vazias ou subutilizadas sao
um poderoso instrumento a servigo do poder publico municipal
para assegurar moradia social bem-localizada e ainda comba-
ter a especulacéo imobiliaria.

Procedimentos para que o Municipio utilize as ZEIS

Realizar um levantamento dos vazios
existentes no Municipio

Identificar as condicdes de habitabilidade dos vazios urbanos passi-
veis para implementagéo de moradia popular

Verificar a demarcacao das ZEIS nos mapas

Verificar se ha descricdo dos perimetros das ZEIS (exemplo, LUOS -
Lei de Uso e Ocupacédo do Solo Municipal)

Verificar a regulamentacao das ZEIS, as regras de perfil da
populacdo, quantidade de unidades, tamanho dos lotes

Estabelecer os critérios com participacao da sociedade para
demarcar os vazios como ZEIS

Elaborar Projeto de Lei com mapa anexo delimitando
a localizacdo das ZEIS

Aprovar a lei das ZEIS na Camara Municipal

Para que servem as ZEIS?

A regulamentacao das ZEIS pode alterar a l6gica da formacéo
de precos no mercado imobiliario e assegurar areas bem-localizadas
destinadas a moradia social, potencializando os usos mistos na cidade
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e combatendo a segregacéao social. Em outras palavras, a regulamen-
tacdo das ZEIS pode induzir o poder publico a destinar terras para os
projetos de habitacéo social com boa localizac&o, otimizando melhor os
recursos publicos. E recorrente que os gestores de pequenos Munici-
pios contratem empreendimentos habitacionais desarticulados de areas
ou terrenos com boa localizac&o, o que gera uma producgao periférica e
posteriormente a necessidade de grandes investimentos em infraestru-
tura urbana e equipamentos publicos. O poder publico municipal pre-
cisa se apropriar melhor do instrumento ZEIS do tipo éreas vazias e in-
tegra-lo as suas estratégias da politica habitacional para a produc¢éo de
moradias integradas a infraestrutura urbana municipal.

Atencao

Nao basta apenas delimitar as ZEIS, € necessario regulamenta-las.
O poder publico municipal é responsavel por estabelecer, regula-
mentar e coordenar a implementacao das ZEIS, porque elas sdo um
instrumento da politica de desenvolvimento urbano do Municipio.

Conheca aqui algumas experiéncias de ZEIS!

Sao Mateus-ES: <http://www.amunes.org.br/?pg=boaspraticas>.

Sao José-SC; Sabara, Curitiba-PR, Vila Junqueira, Santo André-SP:
<http://www.cohabld.com.br/zeis/artigos/brunomeirinho-zeis-experien-
cias.pdf>.
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5.2 Parcelamento, Edificacao ou Utilizacao Compulsorios
(PEUC)

Em que situacoes utilizar o instituto do Parcelamento, Edifica-
cao ou Utilizacao Compulsérios (PEUC)?

O instituto do PEUC pode ser aplicado em situacdes de iméveis
vagos, ndo utilizados ou subutilizados com infraestrutura em determina-
das éareas contribuem para o processo de segregacéo social. Ou seja,
ha setores do Municipio em que os iméveis s&o precarios, desprovidos
de infraestrutura urbana, porém com forte densidade populacional, e ha
outras areas em que se observam terrenos bem-localizados e dotados
de infraestrutura, porém vagos, nao utilizados ou subutilizados. Se esta
for a situagdo do seu Municipio, o instrumento PEUC pode ser viavel, ja
que a aplicacdo do instituto do PEUC tem como objetivo exigir do pro-
prietario do imével ou do terreno o parcelamento, a construgéo e 0 uso
conforme definido no Plano Diretor, considerando o prazo-limite deter-
minado pelo Poder Municipal para que o proprietario cumpra a funcao
social do terreno.

Como aplicar o instituto do PEUC?

A aplicacdo do PEUC em Municipios de pequeno porte requer
uma readequacao da estrutura técnica e administrativa, uma vez que é
fundamental a regulamentacéo dos critérios de definicdo dos imoéveis
caracterizados como néo edificados, subutilizados e ndo utilizados, bem
como a fixac&o das éareas para aplicacdo do instrumento em anuéncia
aos conteudos minimos estabelecidos no Plano Diretor.
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Para a CNM, os pequenos Municipios nao teriam como
aplicar o PEUC se antes n&o estruturarem as areas de planejamento ur-
bano e administrativa da prefeitura para a realizacao de notificacéo das
competéncias, dos meios utilizados para notificar os proprietarios, de
lidar com possiveis recursos, estabelecer e monitorar prazos para pro-
tocolamento do projeto, analisar os projetos de readequacéao, monitorar
0 andamento das acfes propostas nos projetos.

O prazo de atendimento ao pro-

? tocolamento do projeto a partir da no-
VOCé SABIA? tificagéc') aolproprietério pode ser m.aior
@@@ gue o sinalizado no Estatuto da Cida-

de. Na pratica, a legislac&o urbanistica

do Municipio precisa estabelecer o
prazo minimo de acordo com o Estatuto da Cidade, ou seja, no Estatuto
esté sinalizado no minimo um ano, logo, o Municipio n&o pode estabe-
lecer um prazo minimo inferior a um ano. Entretanto, o Municipio possui
competéncia legal para verificar se € preciso ampliar o periodo do pra-
z0 minimo, se for o caso.

PIQ_UE Apos a prefeitura aprovar o projeto,
Abenbo o] prol|or'|e.tér|o tera no maximo dois anos

® para iniciar as obras e atender ao prazo
estabelecido para finalizagcao destas. Se

O proprietario atender as exigéncias apro-

vadas pela Prefeitura, toda a populagcao sera beneficiada pelo bom uso
do solo ou imével. E papel do poder publico municipal aplicar os instru-

mentos urbanos para regular de forma coletiva as areas em beneficio
da coletividade.
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Qual arelacao do PEUC com os outros instrumentos urbanos?

Apds o prazo regulamentado, se o proprietario ndo atender as exi-
géncias e o terreno permanecer subutilizado, o poder publico municipal
pode estabelecer a aplicacado do Imposto sobre a Propriedade Predial
e Territorial Urbana (IPTU) progressivo no tempo. A cada ano de néo
cumprimento que o terreno permaneca ocioso, sera aplicada uma ali-
quota de IPTU Progressivo e esta sera elevada no prazo de cinco anos
consecutivos. Sao de responsabilidade do Municipio, em anuéncia as
diretrizes do Estatuto da Cidade, a previsao e a definicdo de progressi-
vidade das aliquotas do IPTU Progressivo.

Vocé sabia que a implementacao do IPTU progressivo viabili-
za o Ente municipal a combater a especulacao imobiliaria e integrar
as areas subutilizadas ao planejamento e a dinamica urbana e rural
do Municipio?

Para a CNM, embora seja prevista no Estatuto da Cidade a co-
branca do IPTU Progressivo por um periodo de cinco anos e, ainda, se
0 proprietario ndo tiver cumprido a obrigacéo de parcelamento, edifica-
¢ao ou utilizacéo (PEUC), o Municipio podera proceder a desapropria-
cao do imoével, com pagamento em titulos da divida publica.

A efetividade e articulacdo do PEUC
+ IPTU Progressivo + Desapropriagcao
€ de dificil execucéo para os peque-
nos Municipios, dada a necessidade de

uma area permanente de gestdo e mo-
nitoramento pelo poder publico local.

30 Planos Diretores para Municipios de pequeno porte:
limites e perspectivas para a aplicagao dos instrumentos do Estatuto da Cidade



No Brasil inexistem experiéncias de aplicacéo da triade desses
trés instrumentos em Municipios de pequeno porte.

Conheca aqui a experiéncia de aplicagdo do PEUC no Municipio
de Santo André (SP): <http://www.polis.org.br/uploads/1010/1010.pdf>.

5.3 Transferéncia do Direito de Construir (TDC)
O que é a Transferéncia do Direito de Construir (TDC)?

A Transferéncia do Direito de Construir € um instrumento de in-
centivo para boas praticas de ordenamento territorial. A TDC pode ser
aplicada na situac&o em que o poder publico municipal confere ao pro-
prietario de um lote a possibilidade de exercer seu potencial construtivo
em outro lote ou local. Em geral, o poder publico utiliza este instrumento
em éareas de interesse de preservacao de imoveis, acdes na area am-
biental, social entre outros.

Transferéncia do Diteito de Construir

Fonte: Saboya (2008)

A TDC ¢é a forma utilizada pelo poder publico de compensar o pro-
prietario quando este ndo pode executar atos de construc&o de forma

Planos Diretores para Municipios de pequeno porte: 31
limites e perspectivas para a aplicacao dos instrumentos do Estatuto da Cidade



plena. O instrumento limita o direito de construir em determinado local
e de compensar o proprietario em exercé-lo em outro local.

O Estatuto da Cidade, no seu

art. 35, estabelece que a Trans-

feréncia do Direito de Construir % & 2

pode ser utilizada em areas que quue de O”‘\O
0 poder publico considere ne-

cessarias para:

1. implantac&o de equipamentos urbanos e comunitarios;

2. preservacdo, quando o imoével for considerado de interesse his-
toérico, ambiental, paisagistico, social ou cultural;

3. servir a programas de regularizacao fundiaria, urbanizacéo de
areas ocupadas por populacéo de baixa renda e habitacdo de
interesse social.

Por que utilizar a Transferéncia do Direito de Construir?

A vantagem do Municipio em regulamentar este instrumento é pre-
servar ou recompor areas de interesse social, ambiental ou historico.

Conheca aqui a experiéncia de Areia Branca (RN):
<http://www.ibdu.org.br/imagens/AplicacaodoConteudoMinimodoEsta-
tuto.pdf>.

5.4 Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC)

O que é a Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC)?

A OODC também é conhecida como solo criado. A aplicacéo da
OODC ocorre quando o Plano Diretor estabelece as areas nas quais o
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direito de construir poderé ser exercido acima do coeficiente de apro-
veitamento basico adotado (Unico ou diferenciado para areas especifi-
cas dentro da zona urbana), mediante contrapartida a ser prestada pe-
lo beneficiario.

COEFICIENTE
OUTORGA  MAXIMO
ONEROSA

[

COEFICIENTE
BASICO

COEFICIENTE
MINIMO

Fonte: elaboragéo propria.

A possibilidade do exercicio de direitos de
PAXChTe=Tel  construggo adicionais além do estabelecido pe-
lo coeficiente de aproveitamento basico aumen-
ta a densidade construtiva. Por isso, cabe ao Plano Diretor e a legisla-

cao especifica definir as areas e as formas de contrapartida dos direitos
adicionais e as autorizacées. A regulamentacdo da OODC depende da
capacidade de infraestrutura instalada ou prevista nessas areas. Os li-
mites maximos de aproveitamento dos terrenos urbanos devem ser sem-
pre definidos a partir de critérios de infraestrutura (art. 28, § 3°), ou seja,
somente as areas adequadamente servidas de infraestrutura, ou onde
esta infraestrutura esteja prevista, poderdo ser passiveis da atribuicao
de direitos construtivos adicionais aquele definido pelo coeficiente de
aproveitamento basico. Se esta condicao prévia estiver atendida, entdo
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outros critérios e parametros urbanisticos podem ser acionados para a
definicao de limites méaximos de edificabilidade para as diferentes zonas
urbanas (FURTADO; BIASOTTO; MALERONKA, 2012).

Onde aplicar a contrapartida advinda da implementacao da
ooDc?

A contrapartida paga ao Municipio deve ser utilizada em agdes de
regularizacao fundiaria de interesse social ou em acdes voltadas para
0 interesse social, como a implantacédo de equipamentos urbanos e co-
munitarios para a criacao, por exemplo, de espacos publicos de lazer e
areas verdes, entre outras a¢oes. Também deve ser definido na legisla-
céo especifica como cobrar e utilizar a contrapartida.

FIQU E SABEN DO Os dois principios que fundamen-

tam a venda ou a transferéncia do
direito de construir sdo: o Direito de Superficie (ou separacao do direito
de propriedade do direito de construir) e a Funcdo Social da Proprie-
dade. O Estatuto da Cidade, ao estabelecer o Direito de Superficie, tor-
nou o direito de construir (sobre ou sob o solo) independente do direito
de propriedade, ou seja, aquilo que se pode fazer sobre ou sob a terra
pode ser separado dela e dessa forma ser concedido para outro, sem
que isso represente a venda, concessao ou transferéncia da proprie-
dade. Esse direito € atribuido por tempo determinado ou néo, de forma
gratuita ou onerosa (BRASIL,2001, p. 67-70).

Os pequenos Municipios apresentam limita-

. coes para a aplicacdo da OODC em funcéao
Aten?ao da falta de dinamicidade do mercado imobi-

liario para o estabelecimento de mecanismos
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de compra e venda dos potenciais construtivos. No entanto, os gestores
e a comunidade podem utilizar o instrumento Outorga Onerosa de Al-
teracao de Uso (ONALT) para fins de alteragé&o do uso do solo de rural
para urbano com o estabelecimento de compensacdes para abrigar as
atividades, os usos e ocupacgdes do solo urbano, seja integral ou par-
cial. Apenas ¢é possivel a utilizagdo da outorga de alteragéo de uso, is-
to é, alteracao do solo de rural para urbano, em areas que apresentem
infraestrutura para abrigar novas atividades.

FIQUE SABENDO O poder publico municipal nao

deve simplesmente permitir o ca-
dastramento de lotes urbanos, desafetados da funcéo rural, sem projeto
de urbanizacéo proposto: areas sem previsao de funcéo urbanistica e,
portanto, sem previsdo de func¢do social (RABELLO, 2009).

A contrapartida para a aplicagdo da ONALT pode ser financeira,
ou pode ser estabelecida contrapartida de participacao na implantacéo
da infraestrutura/espacos protegidos/espacos coletivos previamente de-
finidos no Plano Diretor.

5.5 Direito de Preempc¢ao PODER PUBLICO

TEM PREFERENCIA
DE COMPRA

Este instrumento garante a prefe-
réncia ao Ente municipal para a aquisi-
cao de determinado imével mediante
compra.

O Ente municipal tera preferén-
cia na aquisicao de imoéveis ou terrenos
quando estes estiverem localizados nas areas delimitadas no Plano Di-

retor para a execug¢éo da politica urbana de acordo com as diretrizes
do art. 26 do Estatuto da Cidade:
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Art. 26. O direito de preempcéo seréa exercido sempre que o Poder

Publico necessitar de areas para:

|.  regularizacéao fundiaria;

[I.  execucgéo de programas e projetos habitacionais de interes-
se social;

[ll. constituicdo de reserva fundiéria;

V. ordenamento e direcionamento da expanséo urbana;

V. implantacédo de equipamentos urbanos e comunitarios;

VI. criacao de espacos publicos de lazer e areas verdes;

VII. criagcé&o de unidades de conservacao ou protegcédo de outras
areas de interesse ambiental;

VIII. protecédo de areas de interesse histdrico, cultural ou paisa-
gistico.

(BRASIL, 2001)

Para o Ente municipal ter preferéncia na
aquisicao de imdveis e terrenos, além de
atender as exigéncias do art. 26 € neces-
saria a delimitag&o das areas em mapas no
Plano Diretor passiveis de aplicac&o do ins-
trumento.

A partir do levantamento técnico, o Ente municipal, para melhor
ordenar o seu territério, podera delimitar as areas em situagcéo de ocu-
pacdo irregular em terrenos privados, verificar a titularidade das éreas e,
se for o caso, delimita-las como passiveis de aplicacdo do instrumento.
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6. Consideracoes Finais

Em todas as etapas do Plano Diretor sdo necessarios o envolvimen-
to e a participacao da sociedade. Cabe a Prefeitura assegurar espagos
de didlogos, debates e priorizacdo a serem contemplados no Plano Di-
retor condizente com as necessidades dos cidad&os.

O processo participativo é obrigatério na elaboracgao e revisdo do
Plano Diretor, bem como em sua execucao, gestdo e monitoramento.

O Plano Diretor apenas se torna lei apds a aprovacao na Camara
Municipal. Para submeté-lo a aprovacéo, é necessaria a formulacéo de
um projeto de lei adequado a técnica legislativa.

Para a CNM, é essencial a clareza no uso da linguagem sobre as
diretrizes e a aplicacao dos objetivos e os instrumentos urbanisticos. O
uso incorreto da linguagem na elaboracao do projeto de lei podera trazer
consequéncias graves ao entendimento e a aplicagao dos instrumentos.

A CNM sinaliza que néo existe um modelo de minuta de projeto de
lei a ser seguido pelo Ente municipal. A estrutura do projeto de lei deve
ser adequada a realidade de cada Municipio. No entanto, é essencial
que existam coeréncia e encadeamento das propostas a serem inseridas.

A implementacé&o dos instrumentos urbanos apenas € possivel se
no Plano Diretor ou em legislacéo especifica estiverem definidos o mo-
do de execucao, os prazos, a fonte orcamentaria e 0s mecanismos de
aplicagéo.

Quando o Municipio apenas seleciona os instrumentos € nao 0s
regula no Plano Diretor ou em legislacéo especifica, eles ndo tém viabi-
lidade para serem aplicados.
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As diretrizes que constam do Plano Diretor devem orientar os in-
vestimentos e as diretrizes do Plano Plurianual (PPA), da Lei de Diretri-
zes Orcamentérias (LDO) e da Lei Orcamentaria Anual (LOA). Sem es-
sa integracéao, ndo existe previsdo orcamentaria para a implementacao
das acdes sinalizadas no Plano Diretor, tornando-se, por conseguinte,
um plano de gaveta.

Esta cartilha teve como objetivo orientar os pequenos Municipios
no processo de elaboragao e revisdo do Plano Diretor, em especial no
que diz respeito a selecdo dos instrumentos mais aderentes a realidade
dos pequenos Municipios.

A entidade destaca que a elaborac&o deste caderno técnico € um
primeiro passo para a elaboracéo de orientacdes especificas para me-
lhor ordenar o territério dos pequenos Municipios.
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