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* Apresentagdo

* Legislagdo

« O que é o Plano Diretor?

+ Participagdo Popular em Plano
Diretor

« Como incorporar as cartilhas nos
processos?




INTRODUCAO

Esse capitulo aborda uma breve introdugcdo oo projeto.
Explicondo como se deu o processo de urbanizagdo no
Brasil, de forma breve, junto aco embasamento do Estatuto
da Cidade. Também serd explonado a respeito da
importdncia do Plano Diretor participativo e como
promover um processo democratico e efetivo.
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Com a intensificagdo do processo de urbanizagdo no Brasil, melhor
visivel a partir da segunda metade do século XX, os municipios se
viram diante de diversos problemas, decorrentes de uma migragdo em
massa da populagdo rural e de todo um crescimento, o qual se
realizou de forma desordenada, sem respeitar questdes criticas
relacionadas o sustentabilidade ambiental e socioecondmica e sem a
devida participagdo popular (de fato).
A infraestrutura foi incapaz de acompanhar um

resultando em problematicas de mobilidade urbana,
saneamento, servigcos, entre outros. Foi a partir dessa conjuntura
problemadtica que, em 2001, surgiu o uma
legislagdo que rege as diretrizes de politica urbana contidas na
Constituigdo de 1988. O Estatuto tem como principal objetivo regular
o0 uso do solo, além de atuar em prol do bem coletivo, seguranca,
bem-estar da populagdo e do meio ambiente.
E no Estatuto da Cidade que conhecemos o principal instrumento de
planejamento e desenvolvimento urbano: . No
entanto, para entendermos o que é um plano diretor, precisamos
primeiramente entender o que é um Planejomento urbano.
O planejomento urbano é um processo de
que tem como objetivo a melhoria da qualidade de vida urbanaq,
educacdo, salude, transporte, segurangao, entre outros, sempre levando
em considera¢do a participagdo efetiva da populagdo.



O Plano Diretor, por sua vez, € um instrumento que
, servindo como “‘documento guia’, que contém todos os
planos e estratégias para os diversos aspectos de uma cidade. E de extrema importdancia
que o processo de elaboragdo e revisdo de Planos Diretores aconteca de forma
pois o seu impacto reflete na cidade inteira, além de ser vigente pelo
periodo de 10 anos. Viabilizar, de fato, a participagdo popular efetiva é um grande desafio
para o planejamento urbano, pois sé assim pode-se
E importante ressaltar que, para o do
Plono Diretor, é imprescindivel,um

Nesse contexto, a presente Cartilha Ilustrada tem como objetivo ajudar a tornar a
participag¢do social a medida que auxilia e desmistifica termos especificos
urbanisticos tratados na discussdo acerca do Plano Diretor de forma objetiva e didatica.
Serdo tratados, assim, temas relevantes para o planejamento urbano.

Vale ressaltar que a Cartilha llustrada € um produto decorrente de um Trabalho de
Conclusdo de Curso de Arquitetura e Urbanismo (TCC), em parceria com o Tribunal de
Contas do Estado da Paraiba (TCE-PB), por meio do Espago Cidadania Digital (ECD) e a
ECOSIL. A mesma poderd ser mobilizada em outros processos de Revisdo de Planos
Diretores, realizados em qualquer municipio, quando deverd ser atualizada e
complementada, em fun¢gdo das prioridades e necessidades de cada caso.
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LEGISLACAO

A presente Cartilha llustrada foi elaborada de acordo com a Constituigdo da Republica
Federativa do Brasil de 1988, em especial o Art. 30, o Art. 182 e o Art. 183 e o Estatuto da
Cidade de 2001, que regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituigdo Federal, estabelecendo
diretrizes gerais da politica urbana e dando outras providéncias.

A legislagdo do Estatuto da Cidade (2001) - Lei n.o 10.257/01 determina algumas
obrigatoriedades, tais como:

Art. 41 O plano diretor é obrigatério para cidades:

| - com mais de vinte mil habitantes;

Il - integrantes de regides metropolitanas e aglomerag¢des urbanas;

Il - onde o Poder PuUblico municipal pretenda utilizar os instrumentos previstos no § 40 do
art. 182 da Constitui¢cdo Federal;

IV - integrantes de dreas de especial interesse turistico;

V - inseridas na drea de influéncia de empreendimentos ou atividades com significativo
impacto ambiental de dmbito regional ou nacional,

VI - incluidas no cadastro nacional de Municipios com dreas suscetiveis G ocorréncia de
deslizamentos de grande impacto, inundagdes bruscas ou processos geoldgicos ou
hidrolégicos correlatos (Incluido pela Lei n©12.608, de 2012).



A partir disto, nota-se que o Plano Diretor ¢ indispensavel para cidades que crescem em
termos de populagdo, de economia ou de turismo, podendo assim apresentar
problemadticas complexas, a exemplo de dreas de risco, ou sofrer influéncias por parte das
maiores cidades ou empreendimentos. Com isso, conclui-se que o planejomento urbano
tenta mitigar problemdticas antes que elas gerem muitos impactos ou tomem grandes
proporgoes.

O art. 4. delimita alguns conteddos importantes e obrigatérios para os Planos Diretores, os
quais estdo contidos na Sessdo 2 desta Cartilha llustrada.

Leis
Orcamen-
tarias

Codigo de
Plano de Obras e
Hab. de Edificagcoes
Interesse
Social

PLANO
DIRETOR

Plano de
Saneamento
Basico

Plano de
Gestao
Integrada de
Residuos
Solidos

Plano de
Drenagem




O QUE E UMPLANO
DIRETOR?

Plano Diretor é um instrumento de planejamento
urbano que orienta como deve se dar a ocupag¢do do
solo do municipio. Desse modo, ele organiza o
crescimento e o funcionamento da cidade,
orientando as préximas construgdes e realizando a
concorddncia com as demais legislagdes, além de
promover a corre¢cdo dos desequilibrios causados
pela urbanizagdo.

E muito importante que ele seja feito em conjunto
com as demais ferramentas complementares, para
que ndo haja incoeréncias!
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PARTICIPA;AO POPULAR
EM PLANO DIRETOR

Para a elaboragdo de um Plano diretor, é indispensdvel a participacdo
popular efetiva, assegurando uma gestao e planejamento mais
democraticos. Para que o planejomento participativo acontegca de forma
eficaz, é necessdrio que ocorram discussdes e debates no periodo de
elaboragdo do plano, para que haja a democratizacdo da cidade e da
coletividade.

A Constituicdo Federal, em seu art. 29, inciso Xll, considera ainda que a
participagdo popular é requisito de validade dos planos:

“O Municipio reger-se-a por lei organica (..)
atendidos os principios estabelecidos nesta
Constitui¢do, na Constituicdo do respectivo Estado
e os seguintes preceitos: (...) XIl - cooperagdo das
associagdes representativas no planejamento

municipal.”

- BRASIL, 1988

Logo, vemos que é de suma importdncia que sejam previstos métodos para
que todos os envolvidos tomem conhecimento prévio acerca dos temas
em pauto, para que as discussdes sejom proveitosas para todos,
assegurando assim o direito de cidadania inerente a cada um. Além disso,
deve-se ter um método de publicidade que divulgue e mobilize a
sociedade para esse processo, exaltando a importdncia da participagdo e
colaoboragdo.



COMO INCORPORAR A
CARTILHA NOS

PROCESSOS ?

A Cartilha llustrada foi elaborada visando os processos de revisdo ou de
eloboragdo de Planos Diretores, podendo ser adaptada de acordo com a
necessidade de cada municipio, confrontando a esta importante
implementagcdo. Com o objetivo de explorar plenamente o potencial da
Cartilho, enquanto instrumento diddtico, é interessante que ela seja
distribuida ou disponibilizada previamente para os participantes, e que haja
igualmente uma palestra ou reunido educativa, visando debater conceitos e
sanar possiveis duvidas relacionadas ao documento e aos assuntos nele
contidos.

A consolidagdo do processo democradtico passa pela participagcdo popular
efetiva, a qual acontece mediante o entendimento da populagdo acerca dos
temas em pauta, debatidos em cada uma dessas reunides prévias.
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* Estou perto de meu destino?

* Quem pode ser meu vizinho?

* Natureza é direito ou privilégio?
« Cidade Sustentavel

+ O direito de moradia é de todos!
« Saneamento Bdsico

* A dgua que consumo é limpa?

+ Estou seguro onde moro?

+ O que é meu também?




TEMAS
RELEVANTES

Forom selecionados nesta sessdo temas de grande
importdncia para o debate de Planos Diretores, vertentes e
conceitos que devem ser considerados ao analisar as
propostas de legislagdes e direcionamentos urbanisticos.
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ESTOU PERTO DE MEU DESTINO?

Atualmente, os temas sobre os modelos de ocupag¢gdo urbana gerom grandes debates
sobretudo quando se trata de planejamento urbano, pois podem impactar negativamente
o0 meio ambiente e dificultar o desenvolvimento econdmico.

O modelo de cidades dispersas estd associado a uma ocupacio mals desordenada e
espontinea, a qual se espalha territorialmente, gerando um tecido wbano mais
espraiado, e apresentando locais mais vazios e com baixa conectividade, assim como
outros bem integrados.

DISPERSAO COMPACTACAO

=P Dire¢do do crescimento



J& a cidade compacta € um modelo de cidade associado a ocupactes mais densas. |sso
significa que um bairro conta com os variados servigos oferecidos, empreendimentos de
uso misto, favorecendo deslocamento a pé ou de bicicleta, além de diminuir custos para o
municipio e contar com um melhor sistema de transporte publico, jG que muitas
atividades podem ser realizadas a pé, e o carro passa a ndo ser tdo necessdrio. Nesse
contexto, a abordagem chamada de Desenvolvimento Orientado oo Transporte
Sustentavel (DOTS) se destaca por promover uma infracstrutura urbana mais eficente,
através de um modelo compacto que incentiva o wso misto do solo, préximo aos
corredores e eixos de transporte coletivo.

Distancia que pode
ser percorrida a pé
ou de bicicleta.

Distédncia que precisa
ser percorrida de
carro.
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O uso e a ocupagdo do solo direcionam a

Esses usos podem ser

(casas e apartomentos), ou

(estabelecimentos comerciais e de servigos, de educagdo, de
salde, instituicdes publicas, indUstrias, parques ou espagos
publicos).
A partir disso, também ¢é possivel as redes de
transporte, rede elétricao, redes de saneamento bdsico e
protecdo de dreas naturais. Assim, o principal objetivo do

planejomento do uso do solo é melhorar o das
pessoas e das comunidades e a , criondo zonas
de

E muito importante consultar a Leis de uso e ocupag¢do do solo
(LUOS) antes de comprar um lote, pois nele vocé pode conferir
as possiveis contrugdes perto do seu terreno!




Consulte o sessdo 04 dos

tros urbanisticos.

paréme

F
[
[

H—.r
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NATUREZA E DIREITO
OU PRIVILEGIO?

Apesar da natureza parecer distante, quando a referéncia é o
contexto urbano, pode-se afirmar que sua presenga é indispensdvel
Q qualidade de vida dos cidaddos.

Além de proporciona bem-estar (fisico e mental) e qualidade de
vida, a natureza também é capaz de exercer funcies ecologicas
importantes na cidade. Precisomos criar espagos para os
ecossistemas, utilizd-los como infracstrutura verde, para assim
garantir o enfrentamento de desafios ambientais urbanos, como as
mitigagGes climaticas, gestdo de aguas pluviais e redugdo da
polui¢do.









CIDADE
SUSTENTA VEL

Visando evitar o esgotamento de recursos naturais, ou sejo, a intensificagdo da crise
climatico, além de preservar a fauna e a flora, o conceito de cidades sustentdveis surge
como um modelo que adequa o padrdo de vida, produgdo e consumo, de forma a
impactar positivamente ou minimizar os problemas ambientais.

u®
&‘

ENERGIA
SOLAR

E uma fonte
de energia
renovavel e
sustentdvel
que ndo
impacta
muito o meio
ambiente.

EFICIENCIA
ENERGETICA

Empresas e
edificios
podem

melhorar a

capacidade

e diminuir
custo.

)

MERCADO DO
CARBONO

Permite que
empresas
compensem
as emissdes
dos gases
do efeitos
estufa por
meio de
créditos.

MOBILIDADE
L1]1{:7.1) /.

Forma de
locomogdo
NO espago
urbano a
partir de
modalido-
des ativas e
sustenta-
veis.

GESTAO DE
RESIDUOS

Tenta
minimizar
os impactos
ambientais
mediante o
maximo
reaproveita-
mento e
reciclagem.

&

cODIGO
FLORESTAL

Lei que

define o
qQue pode
ser desma-
tadoeo
que ndo
pode.
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CIDADE SUSTENTAVEL

Com este tema ganhando cada vez mais notoriedade devido ao atual

cendrio mundial, no qual a crise climatica aparece atrelada a um conjunto
de impactos ambientais cada vez mais evidentes, a Organizagdo das
Nagdes Unidas (ONU) langou um quadro de sustentabilidade, com

objetivos o serem alcangados: os chamados
Desenvolvimento Sustentavel (ODS).

Sdo eles:

ERRADICAGAD
DAPOBREZA

Tidil

ENERGIALIMPA
EACESSIVEL

A1y

FOME ZERO SAUDEE EDUCAGAODE

E AGRIGULTURA BEM-ESTAR QUALIDADE
SUSTENTAVEL

(¢ '
W

TRABALHO DECENTE INDUSTRIA, INOVAGAO 7

ECRESCIMENTO EINFRAESTRUTURA MUNIDAL
ECONOMICO

E

i

O: 1 i

LTINS

]
L]
LLLLEN
L]
an

1 AGAOCONTRAA
MUDANCA GLOBAL
DOCLIMA

3

1 VIDANA 1 VIDA 16 PAZ JUSTICAE

AGUA TERRESTRE INSTITUIGOES

1 PARCERIASEMEIOS
EFICAZES Y

DEIMPLEMENTAGAO

&

1

Objetivos

AGUAPOTAVEL
ESANEAMENTO

L

CONSUMOE
PRODUGAD
RESPONSAVEIS

QO

de



Os ODS sdo 17 objetivos que abordam os principais desafios de desenvolvimento e tém

como premissa garantindo

um ambiente para a populagdo.

Nota-se que os objetivos que caminham para um desenvolvimento urbano
apresentam um grande desafio em relagdo o sua implementagdo efetiva nos

municipios.

E importante saber traduzir e adequar essas metas para o planejomento urbano local.

Para isso, a fase de diagndstico e de diretrizes projetuais deve ser formulada

minuciosamente, sempre de forma no intuito de receber suporte e

vistoria caso necessario.

|

Cerca de 70% das cidades brasileiras
estdo classificadas com nivel de

desenvolvimento sustentdvel "baixo'e

nesta escala de classificagdo.
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O conceito de mobilidade urbana estd ligado a

J& a acessibilidade diz respeito ao tempo, custo, riscos e conforto
proporcionado pelas variadas formas de deslocamento. Um pilar da
acessibilidade estd em possibilitar o a
populagdo, promovendo a inclusdo, e democracio.

Existe ainda o conceito de o0 qual diz respeito a
distdncia do individuo ou bens oo seu local de destino, sendo assim
relativo ao entre dois pontos.

Com esses conceitos, pode-se compreender que, para gerar um
planejamento de mobilidade urbona, é importante aumentar e
intensificar o potencial de deslocamento de individuos, promovendo
O menor tempo de viagem, com bons custos e conforto.



Piramide de hierarquia modal

PEDESTRES

CICLISTAS

TRANSPORTE
COLETIVO

TRANSPORTE
DE CARGA

VEICULOS
PARTICULARES
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Tendo isso em vista, ao debater mobilidade urbanao, é importante compreender alguns
termos:

Modos de se realizar a locomog¢do, ou seja, os tipos de
transporte.

Conexdo fisica e facilitada entre os diversos modais, como bicicleto,
metrd, onibus, veiculo particular e outros.

Atualmente, trato-se do tipo de integragdo mais comum no Brasil,
na qual um bilhete Unico permite a utilizagdo de mais de um modo dentro de um Unico
pagomento. Geralmente, é estabelecida uma janela de tempo para que hajo um Unico
pagamento referente a dois percursos realizados.

A pirGmide de hierarquia representa a prioridade de circulagdo que
os modais deveriom respeitar nas cidades.

Tem como objetivo minimizar os problemas causados
majoritariamente por veiculos particulares, como o transito e a poluicdo do ar, uma forma
de deslocamento mais eficaz e menos poluente. A Mobilidade urbana sustentavel
incentiva o uso de transporte coletivo, integragcdo maior com ciclovias, diminuigcdo do uso
de carros particulares, além do incentivo da caminhada, entre outros. Essa € uma étima
solugdo para diversos problemas de trdnsito nas cidades, os quais poderiom ser
resolvidos de forma simples, incentivando, além de tudo a sustentabilidade no municipio.



29



30

Com a premissa de e
as politicas habitacionais

surgiram como um conjunto de ag¢des publicas governamentais que

visam ea

menos privilegiadas social e financeiromente. Dentre

as medidas tomadas, encontram-se reformas de moradias, aquisi¢cdo

de imdveis, isencgdo fiscal, entre outras.

As politicas habitacionais sGo de extrema importdncia, uma vez que
de forma mais dindmica e

orgdnica, além de e incentivar o

desenvolvimento mais sustentdvel.

No Brasil, o documento que redne as principais diretrizes de

planejomento do setor habitacional é a Politica Nacional de Habitagdo

(PNH) e um dos seus maiores exemplos é o Progroma Minha Casaq,

Minha Vida.
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O saneamento bdsico € um conjunto de servigos no qual estdo
compreendidos o abastecimento de dguaq, o esgotamento sanitdrio, a
drenagem urbana, os manejos de residuos sélidos de dguas pluviais,
assim como a limpeza urbana. Esses servigos sdo

além de
constituirem um direito garantido pela Constituicdo Federal e pela Lei
n°® 11.445/2007, que estabelece as diretrizes nacionais para o
saneamento bdsico.



VOCE SABIA??

Em 2017, de oacordo com a
Organizagdo Mundial da Saulde
(OMS), ocupou o 117° lugar quanto
oo percentual da populagdo com
acesso  a saneamento bdsico.

Apenas 53% da populagdo

brasileira tém acesso a redes de
coleta de esgoto. E importante
ressaltar que ter um bom

saneamento  significa amenizor

problemas relacionados a saude.
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Os recursos hidricos sdo definidos como

que se encontram disponiveis para o uso. Quando se
trata de recursos hidricos, o Brasil se destaca como um dos paises
com maior volume de dAgua potdvel, devido as suas bacias
hidrogrdéficas. Porém, é fato que seu tratomento e distribuigdo ndo
s@o ideais.
Com a crescente degradagdo do meio ambiente e mudangas
climaticas, esse recurso estd se tornando cada vez mais
sendo de suma importdncia investir em modelos
e encontrar alternativas que
Tratando-se de Plano Diretor, deve-se atentar para as diretrizes que
visam a prote¢do das dguas do municipio, incentivando a

Locagdo de moradores perto de

rios deve ser monitorada, pois além da possivel
dessa populagdo, pode-se ainda haver a
além da possibilidade de

35






Areas de risco sdo regides que sdo a desastres
naturais, como deslizamentos e inundagdes. Essas dreas
podem se expandir cada vez mais devido ao conjunto de
medidas tomadas pelos cidaddos e gestores. Geralmente,
essas Areas mais expostas sdo por
pessoas de classes socioecondmicas desfavorecidas, que
buscam um local para se instalar e construir sua moradia.
Tratando-se de planejomento urbano, é imprescindivel que
essas areas sejom identificadas e estudadas para garantir que
os habitantes locais ou das proximidades

Por isso, em casos de comunidades e moradias proximas, €
interessante que haja uma investiga¢do acerca da dindmica e
das atividades, em que o prioridode sempre deve ser a
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No Brasil, entre os principais motivos de desastres pode-se
citar:

Declividade e altura excessiva;

Concentragdo de dguas pluviais advindo de um sistema de
drenagem falho;

Fossas sanitarias;

Vazamento das redes de abastecimento de dguq;

Deposi¢cdo inadequada de lixo;

Remocdo da cobertura vegetal, que torna o solo mais fragil,

Falta de manutengdo de sistemas de saneamento bdsico;

Impermeabilizagdo excessiva do solo, que ndo permite a
absor¢do de dguas das chuvas;



Exemplo de como podem ocorrer os desastres ambientais:

Por fim, é importante ressaltar que a Lei n® 12.608/12 exige um planejomento urbano
adequado & a partir do estabelecimento de diretrizes
sobre qualquer drea vulnerdvel.
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O QUE E MEU TAMBEM?

“Constitui o patrimonio historico e artistico
nacional o conjunto dos bens moveis e imoveis
existentes no pais e cuja conservacao seja de
interesse publico, quer por sua vinculagdo a
fatos memoraveis da historia do Brasil, quer por
seu excepcional valor arqueolégico ou
etnografico, bibliografico ou artistico”.

- BRASIL, 1937

O patrimdénio cultural pode ser definido mediante bens
materiais e imateriais, tomados individualmente ou em
conjunto, que carregom referé@ncias a identidade, a agdo, a
memoria dos diferentes grupos formadores da sociedade
brasileira, como uma heranca que é passada em geragb’es.



Patriménio imaterial abrange as expresstes simbolicas e culturais de um povo, como as
festas, as dangas, musicas, saberes, costumes, formas de expressdo, entre outros. J& o
patriménio material abrange bens materiais de um pove como 0s museus, monumentos
arquitetdnicos, igrejas, bibliotecas, etc.

Por se tratar de bens que possuem um cardter de identidade e histdria de um povo, é
muito importante que eles possuam medidas de conservaczo em planejomentos urbanos
e ocupagdes, ndo apenas voltados ao edificio em questdo, mas a toda a vivéncia

solidificada na drea com o decorrer dos anos.

41



* Parcelamento, edificagdo ou utilizagdo
compulsério

* Imposto predial e territorial urbano
progressivo no tempo

* Desapropriagdo com pagamentos em
titulos da divida publica

* Direito de preempc¢do

* Outorga Onerosa do Direito de construir
* Transferéncia do Direito de construir

* Operagdes urbanas consorciadas

* Direito de superficie

* Instrumento de regularizagdo fundidria
+ Concess@o de uso especial para fins de
moradia

» Zonas de Interesse social

* Estudo de impacto de vizinhanga




INSTRUMENTOS
REGULADOS NO
PLANO DIRETOR.

Os instrumentos que devem ser regulados em Planos Dire-
tores sdo citados no Estatuto da Cidade (2001) e podem ser
divididos entre: Juridicos, Urbanisticos e de Democratiza-
¢do da gestdo urbana. Nesta sessdo, entenderemos melhor
quais sdo esses instrumentos e como se aplicam a realido-
de urbana.



PARCELAMENTO, EDIFICA;AO OouU
UTILIZA;AO COMPULSORIA

O Parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsdria (PEUC) é um instrumento urbanisti-
co que visa desenvolver a fun¢do social da propriedade urbanao, ou sejo, ele notifica imoé-
veis vazios, subutilizados ou ndo utilizados para parcelar, edificar ou utilizar dentro de um
periodo de tempo.

Para os casos em que o proprietdrio ndo cumpre com os prazos estabelecidos pela prefei-
tura municipal, passa a ser cobrado o IPTU progressivo no tempo.

Exemplo:
I@ovel nao. edificado Parcelar
Area superior a 500m? ou Dividir ou fracionar em
com C.A utilizado igual . o
o zero. unidades auténomas
PARCELAR EDIFICAR um lote / terreno.
Edificar
Construir em um deter-
Imovel subutilizado minado lote / terreno.

Area superior a 500m? ou
com C.A utilizado .
: Utilizar

menor que o definido.
PARCELAR EDIFICAR Incentivar o uso da edifi-

cagdo devido & sua
fungdo social perante a
cidade.

Imovel nao utilizado

Edificios e imével com o . o.s
minimo de 60% da sua “’iﬂ Conferir pagina 70
drea construida deso- 1} sobre coeficiente

cupada a mais de um UTILIZAR de aproveitamento.

ano.
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IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL
URBANO PROGRESSIVO NO TEMPO

O Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) progressivo no tempo é uma consequéncia
do PEUC, ou seja, sempre que um imdvel descumpre com as condi¢des e prazos estabeleci-
dos para parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsdria, hd um aumento no valor do
pagamento do IPTU, que é cobrado por meio de taxas sobre o valor do imdvel no periodo
maximo de 5 anos.

Exemplo:
~ v ~ v ~ v
10 PAGAMENTO 20 PAGAMENTO 30 PAGAMENTO
IPTU= 2% IPTU=4% IPTU=8%
ANO ANO ANO
~ v ~ v
4o PAGAMENTO so PAGAMENTO
IPTU=15% IPTU=15%
ANO ANO

OBS: O limite é de 15% sobre o valor do imével.
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“Decorridos cinco anos de
cobranca do IPTU
progressivo sem que o
proprietario tenha
cumprido a obrlgagao de
parcelamento, edlflcagao
ou utlllzagao, o MIII‘IICIpIO
podera proceder a
desaproprlagao do imovel,
com pagamento em titulos
da divida pubilica”.

- BRASIL, 2001



Apds esse tempo estabelecido de S anos, caso ndo ocorra o pa-
gamento estabelecido, o Municipio poderd proceder com a de-
sapropriagdo do imével. Isso apenas pode ser aplicado em imo-
veis ociosos, abandonados e que ndo cumpriram com a fungdo
social atuante.

A desapropriagdo com pagamento em titulos da divida publica
é uma das consequéncias de quando a fungdo social ndo é
cumprida mesmo com o PEUC ou quando o limite dos 5 anos de
cobranga do IPTU progressivo no tempo é atingido.

PROPRIETARIO
DO IMOVEL

APOS
LN
5° .' CUMPRIMENTO DA
» » FUNCAO SOCIAL DA
PROPRIEDADE
ANO

Pagaomento pela desapropriagdo

PREFEITURA

valiand

y 4

VAIAIQ VA SOTINLIL

V4

y 4

W3 SOLNINVOVd NOD

oviviudoudvsia
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DIREITO DE PREEMP;AO

O Estatuto da Cidade concede ao municipio o Direito de Preempg¢do, que d& a preferéncia
a aquisi¢ao de imdveis disponiveis no mercado para estimular a fungdo social da cidade,

executando ou implantando a¢des previstas no Plano Diretor.

A legislagdo municipal, baseada no Plano Diretor, determinard as zonas de interesse a que
poderd ser aplicado o direito de preempgdo. Assim, suas finalidades futuras serdo
voltadas para acdes de interesses e funcdes sociais. Isso pode até mesmo auxiliar a
regulamentacado ou controle da especula¢do imobilidria de determinados bairros.

VENDE-SE




O direito dos proprietdrios de lotes e imdveis é construir até o
Coeficiente de Aproveitomento (C.A) bdsico de seu zoneamento. A
Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) é uma forma que o
proprietério pode utilizar para construir acima do coeficiente
basico de um lote por meio de pagamento.

Esse instrumento cria um certo obstaculo para a construgdo de
grandes edificagcdes em massa nos bairros, freando uma possivel
sobrecarga na infraestrutura urbana.

Ver na sessGo 04 sobre

Coeficiente de Aproveitomento
I (Pagina 70)
CONSTRUCAO
PERMETIDA
i MEDIANTE
PAGAMENTO
PAGAMENTO PELO
DIREITO DE CONSTRUIR-
Aﬁg&f}gﬁ;‘;‘;ﬁo OUTORGA ONEROSA
MAXIMO {
COEFICIENTE DE
APROVEITAMENTO
BAsico

dINALSNOD 3d JHO L1341

Od VSOHINO VOHO.LNO

49






TRANSFERENCIA DO
DIREITO DE CONSTRUIR

A Transferéncia do Direito de Construir (TDC) € um instrumento que
permite transferir o potencial construtivo de um imdvel para outro,
podendo ser algo comercializado ou ndo. O TDC ajuda a manter
dreas preservadas, principalmente de centros histéricos, ou a viabi-
lizar a implantagdo de obras de interesse publico.

O TDC pode ser transferido em casos em que o imdvel ainda nao
tenha utilizado todo o seu potencial, e a edificagdo receptora esteja
em uma érea na qual as legislagdes urbanisticas permitam que esse
potencial seja utilizado.

Sl
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OPERACOES
URBANAS
CONSORCIADAS

A operagcdo urbana consorciada (OUC) é um
instrumento que permite o realizacdo de
projetos urbanos em parceria com setores
privados. Geralmente os projetos sGo de cunho
urbanistico, que visam melhorias sociais e
ambientais. O lado positivo para a iniciativa
privada pode ser na valorizagdo de uma
determinada d&rea ou bairro, refletindo no
mercado imobiliario.

VOCE SABIA??

As Operagdes Urbanas
Consorciadas podem
oferecer uma possilidade
de qualificagdo para
determinadas dreas da
cidade, podendo gerar
grande valorizagdo do
local. Apesar disso, é
necessario que os
beneficios sejom
distribuidos de forma
justa para ndo gerar
desigualdade.



DIREITO DE
SUPERFICIE

“Art. 1.369. O proprietario pode conceder a
outrem o direito de construir ou de plantar em
seu terreno, por tempo determinado, mediante
escritura publica devidamente registrada no
Cartorio de Registro de Imoveis.”

Paragrafo unico. O direito de superficie ndo autoriza
obra no subsolo, salvo se for inerente ao objeto da

concessao.
- BRASIL, 2002

Assim, entende-se que o direito de superficie € um instrumento que permite que outra
pessoa, que nao &€ o proprietario do lote, possa construir ou usufruir do terreno por um
determinado tempo, como se fosse um aluguel da areo, podendo ou n&o ser mediante po-
gomento.
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“Aquele que possuir como sua area
urbana de até 250 m2 , por 5 anos,
ininterruptamente e sem oposi¢ao,
utilizando-a para sua moradia ou de
sua famflia, adquirir-lhe-a o dominio,
desde que nao seja proprietario de

outro imével urbano ou rural”.
- BRASIL, 2002



Como citado, a Usucapido Especial de Imdvel Urbano (UEIU) se aplica
quando ocorre a habitacao pacifica de um imével para uso residencial
familiar no periodo de 5 anos, sem a oposi¢do do proprietdrio. Caso
esse ocupante ndo tenha nenhum outro imovel e ndo tenha usufrufl-
do da Usucapiao anteriormente, poderd adquirir o seu dominio.

y 4
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Art. 10 “ Aquele que, até 22 de dezembro de
2016, possuiu como seu, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposicdo, até
250m?2 de imovel publico situado em area
com caracteristicas e finalidade urbanas, e
que o utilize para sua moradia ou de sua
familia, tem o direito a concessdao de uso
especial para fins de moradia em relagdo ao
bem objeto da posse, desde que nao seja
proprietario ou concessionario, a qualquer
titulo, de outro imével urbano ou rural.”

- BRASIL, 2016



CONCESSAO DE USO
ESPECIAL PARA FINS DE
MORADIA

A Concessdo de Uso Especial para Fins de Moradia (CUEM) é bem parecida
com o Usucapido Especial, tendo como diferenga que a ocupagdo irregular
se dg em terrenos publicos municipais ao invés de terrenos particula-
res privados.

Assim, ela ocorre de forma semelhante, onde o ocupante deve habitar um
lote de até 250m? de forma pacifica e com o objetivo de moradia.
A Concessdo de Uso Especial para fins moradia de pode ser assegurada de
forma coletiva, ou sejo, vérias familias recebem o regularizagdo de
uma Unica area, como um condominio.

S7
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ZONAS DE INTERESSE
SOCIAL

Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) sGo dreas
destinadas, em sua maioria, o moradias sociais voltadas
para a populagdo de baixa renda. Nessas zonas, procura-se
ter uma regularizagdo fundiaria Jdos assentamentos,
fornecer infraestrutura basica, promover Habita¢des de
Interesse social, areas com equipamentos sociais, além do
fortalecimento do comércio local e servigos.

As ZEIS podem estar presentes no zoneamento da cidade
ou em legislagdo complementar, sua importdncia
fundamentando-se na oportunidade de inclusao social da
populagdo mais carente nos niicleos urbanos.

Consultar na sesséo 01 o tema “O direito de moradia é
de todos!" (pagina 30) para informagdes acerca da %

Habitagdo de Interesse social.
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ESTUDO DE IMPACTO
DE VIZINHANGCA

O Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV) é uma espécie de
relatério acerca de um empreendimento e atividades urbanas
que causam grande impacto. Esse relatério tem como objetivo
fazer um levantamento dos impactos que o empreendimento
pode causar no seu entorno, uma vez inserido no meio urbano,
assim como observar nos impactos ambientais, dinamicas
locais, de transito, etc.

Algumas construgdes, ampliogdes ou funcionomento de
empresas costumam precisar do EIV para a sua concessdo de
licengas, para que assim o poder publico municipal tenha como
avaliar o impacto do empreendimento.

E imprescindivel que o agente fiscalizador se esforce para que a
andlise deste instrumento seja tratada com seriedade, levando
em conta os interesses e direitos particulares e coletivos.



Para que o estudo de EIV contemple todos os efeitos do empreendimento ou atividade
em relagcdo G qualidade de vida dos moradores do local, sGo analisados os seguintes

dados:

— [ 1
Paisagem urbana
OXOxO e patrimonio
"' natural e cultural Gerag‘a?io de tréfego
e demanda de

transporte publico
Adensamento
populacional A.

Valorizagdo E
imobilidria

Uso e ocupagéo

Eq. urbanos e do solo
comunitarios

—
=

N
at=¢

Ventilagao e
iluminagao
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* Gabarito de Altura

+ Afastomento

- Area construida

* Taxa de ocupagdo

+ Coeficiente de Aproveitamento
* Taxa de permeabilidade




PARAMETROS
URBANISTICOS

Nesta Ultimo sessdo, veremos os parémetros urbanisticos,
que sdo indices e grandezas que regulom o adensamento e
a paisagem urbana. Eles indicam qual o tamanho do lote
permido na zona a que pertence o terreno, o quanto pode
construir e ocupar do lote, e a drea que deverdser deixada
livre para que as dguas das chuvas penetrem no solo. E
importante lembrar que esses pardmetros sdo vistos de
fato na Lei de uso e ocupagdo do solo (LUOS).
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GABARITO DE ALTURA

Gabarito é a altura maxima da edificacdo (Hmax). Ele é calculado pela
distdncia entre o pavimento térreo e o nivel da cobertura. O gabarito da
cidade é definido por meio do zoneamento e leis, devendo sempre ser con-
sultados.

Essa definigdo leva em conta o adensamento proposto, além da percepgdo
urbana e fatores relacionados ao conforto, como ventilagdo ou sombreo-
mento.

*Vale reforgar que o
conceito  “gabarito  de
altura” pode variar de

cidade para cidade.

N
Exemplo: \
N

(Hmax)

ANNNNNNN\W

Nf\(el do
meio fio

Nf\(el do
meio fio



AFASTAMENTO

Afastamento ou recuo sGo espagos obrigatoriamente livres que devem existir no lote. Eles
s@o distdncias laterais, frontais e de fundos, contadas a partir da divisa do limite de um
lote e tém como objetivo gerar conforto e habitabilidade para a edificagdo e seus habi-
tantes, proporcionando iluminag&o natural e ventilagdo.

Exemplo:

Recuo de
fundo

Divisas do
terreno

Recuo
frontal

Recuo
lateral

colagem naos divisas laterais e de fundos,

*Vale reforgcar que pode haver variagdo no
&! conceito de cidade para cidade em relagdo a
variando conforme a legislagdo municipal.

Sem recuos

Construcao
irregular!
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AREA CONSTRUIDA

Area construida é o soma de todos os espagos com pisos que estdo sob um teto e
passaram por alguma intervengﬁo. Existem alguns fatores a serem considerados que
devem ser consultados previamente na legislagdo municipal para a elaboragdo de um cadl-
culo mais preciso.

Exemplo:

Area construida




TAXA DE OCUPACAO

OU (NDICE DE OCUPACAO

A Toxa de Ocupacdo (T.O) ou indice de ocupacdo (.0) é o quanto de espag¢o que uma
construcdo pode ocupar no terreno. Essa toxa pode ser consultada na legislagéo
urbanistica de um municipio e geralmente é indicada pela porcentagem maxima que
pode se ocupar de um terreno. Tudo isso deve ser levado em conta em conjunto com os
demais parémetros.

Exemplo:
Vemos que o aumento No caso de modificagdo
A toxa de ocupagdo de pavimentos pode da planta baixa
(T.O) considera para nGo impactar caso a notamos que ocorre
sua contabilizagdo a projegdo no terreno uma alteragéo da Taxa
relogdo da drea de continue igual. de Ocupagéo (T.0), uma
maior projegdo pela vez que hd aumento da

drea total do lote.

projegcdo no lote.

\\‘

O
N
.I;:

P |
N |

R

T.O0= Area de projecdo

Area total do lote
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VOCE SABIA??

Jardim de chuva é um jardim de arbustos
em uma pequena depressdo do terreno.
Uma infraestrutura verde projetada para
reter temporariaomente e absorver o
escoamento da dgua da chuva. Os jardins
de chuva séo eficazes na remogdo de até
90% dos nutrientes e produtos quimicos e
até 80% dos sedimentos do escoamento
da agua da chuva. Em comparagdo com
um gromado convencional, os jardins de
chuva permitem que 30% a mais de agua
penetre no solo.

TAXA DE
PERMEABILIDADE

Toxa de Permeabilidade (T.P) é uma porcentagem do
lote que deve ser permeavel, ou seja, deve ter uma
cobertura vegetal que permita o escoamento de
dguas das chuvas no solo. Esse valor é definido por
leis e cddigo de obra e costuma ser de no minimo 15%
do terreno, mas pode variar de acordo com cada
municipio.

A permeabilidade é extremamente importante, pois
auxilia na drenagem urbana (sistema de coleta
de aguas da chuva), diminuindo a sobrecarga no
sistema da cidade.



Exemplos:

Permite a infiltragdo de Tem drea verde, mas n&o
permite a infiltragdo de dgua
no solo devido a falta de drea

Permite a infiltragdo de dguas
pluviais no solo em 40% do aguas pluviais no solo em
terreno. 20% do terreno.

. -
< \*‘

’ /
..”//,//

permeadvel.

Taxa de permeabilidade = 0,4 Taxa de permeabilidade = 0,2 Taxa de permeabilidade =0
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COEFICIENTE DE
APROVEITAMENTO

OU iNDICE DE APROVEITAMENTO

O Coeficiente de Aproveitamento (C.A) ou indice de apro-
veitamento (l.A) é definido pelas legislagdes municipais
que determinam os limites maximos a serem atingi-
dos pelas edificac@es. Para isso, é considerado a pro-
porcdo entre a infra-estrutura local e 0 aumento de den-
sidade planejado para cada area. Ou sejq, ele vai dizer
quantas "“vezes” vocé pode construir, levando em conta
o tamanho do seu terreno, definindo o potencial cons-
trutivo.

Area edificdvel

C.A=

Area do terreno



Exemplo:

N IN N N g
| VA CAN VA V4

Coeficiente Minimo

E o valor que se é
obrigado a construir
para que o edificio
cumpra sua fungdo
social.

Coeficiente Basico

Determina o valor
comum a ser cons-
truido, sem nenhum
pagamento adicio-
nal.

Coeficiente Maximo

.

E o potencial
construtivo madximo
permitido, que poder
ser atingido, diante
do pagamento da
outorga onerosa.

*Vale reforgar que nem sempre as cidades cobram
o controportida por parte do beneficidrio
estabelecido pela Outorga Onerosa do Direito de
Construir (Pdgina 49).
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