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CARTA DO PRESIDENTE

Senhor(a) prefeito(a),

A Confederacao Nacional de Municipios (CNM) apresenta esta cartilha com o objetivo
de informar os prefeitos e os gestores que atuam nas secretarias de Planejamento Ur-

bano sobre a necessidade de revisao dos Planos Diretores a cada dez anos.

A Lei 10.257/2001, conhecida como Estatuto da Cidade, em seu art. 40, § 3° estipula a
data de revisao dos planos diretores: “A lei que instituir o Plano Diretor devera ser revis-

ta, pelo menos, a cada dez anos”.

O Plano Diretor ordena o crescimento e o funcionamento de todo o Municipio, isto €,
da area urbana e rural. E nele que estardo dispostas as areas delimitadas como zonas de
interesse social, as zonas comerciais, os direcionamentos do crescimento urbano e rural
do Municipio, a delimitacao das areas com uso restrito para a construcao em decor-

réncia, por exemplo, das areas suscetiveis a fragilidade ambiental ou risco a populagao.

A elaboracao do Plano Diretor devera ocorrer de forma democratica para que sejam
agregadas as diferentes perspectivas e interesses coletivos dos agentes e dos cidadaos.
Esse processo é denominado Plano Diretor Participativo. E importante lembrar que a
aprovagao do Plano Diretor se da por meio da aprovacao da minuta de projeto de lei

pela Camara Municipal dos Deputados.

No Brasil, aproximadamente 87% dos Municipios acima de vinte mil habitantes pos-
suem Planos Diretores. A maioria dos Municipios esta ou iniciara o processo de revisao

dos Planos Diretores.
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Para a CNM, a revisao do Plano Diretor é um importante momento para a gestao pu-
blica municipal reavaliar as estratégias de ordenamento territorial e ajustar o plano a

realidade local.

O processo de revisao do Plano Diretor traz a possibilidade de o Ente municipal re-
pensar as estratégias diante da nova dindmica social e territorial, que nos Gltimos dez
anos sofreu importantes transformagdes, advindas, por exemplo, das recentes politicas
setoriais, quais sejam: habitacdo, transporte-mobilidade, saneamento e os empreendi-
mentos em melhoria urbana. Esses empreendimentos devem estar alinhavados com as

diretrizes da politica urbana aprovada no Plano Diretor.

Paulo Ziulkoski
Presidente da CNM

8 O Plano Diretor como instr de D lvii 0 Urbano Municipal
Orientagdes para o processo de elaboragao e revisao do Plano Diretor




1. O PaPEL DA CONFEDERACAO
NACIONAL DE MUNICIPIOS NAS
ORIENTACOES AOS GESTORES
MUNICIPAIS

A Confederagao Nacional de Municipios (CNM) é a maior entidade municipalista da
América Latina. Nos seus 33 anos de existéncia, a CNM tem lutado ativamente no for-

talecimento da autonomia do Ente municipal e no melhor desenho da politica urbana.

A érea técnica de Desenvolvimento Territorial da CNM tem produzido e compartilha-
do iniciativas com os Municipios na construgao de boas praticas que visem a uma me-

lhor gestao territorial e qualidade de vida aos cidadaos.

Com a aprovacao, no ano de 2007, da Lei 10.257, conhecida como Estatuto da Cidade,
a CNM buscou parceiros nacionais e internacionais para qualificar os gestores munici-
pais na elaboragao do Plano Diretor, na perspectiva de promocao ao desenvolvimento

municipal.

O resultado desse esforco resultou, no ano de 2006, em uma parceria com o Servico
de Apoio as Micro e Pequenas Empresas na elaboragao da cartilha O negécio é participar:
a importdncia do Plano Diretor para o desenvolvimento municipal, com o objetivo de orientar
0s Municipios na elaboracao dos Planos Diretores. A maioria dos Municipios acima de
20 mil habitantes tem a obrigatoriedade de elaborar e aprovar o Plano Diretor até o
ano de 2006.
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A produg@o desta cartilha, em parceria com o Servico de Apoio as Micro e Pequenas
Empresas (Sebrae), contribuiu para capacitar os gestores na elaboracao do Plano Dire-

tor articulado ao protagonismo econdmico local.

No ano de 2009, a CNM, em parceria com a Agéncia Canadense para o Desenvolvi-
mento Internacional (Cida), lancou o projeto “Plano Diretor como Mecanismo de Pro-

mogao da Equidade”.

Este projeto teve a duragao de dois anos e mobilizou amplamente os Municipios dos
Estados de Alagoas e Paraiba na elaboragao do primeiro Plano Diretor. A proposta do
projeto, além de produzir orientagcdes técnicas relativas a legislagao urbanistica, buscou
capacitar os gestores e os cidadaos in loco acerca das intervencdes, das reflexdes, dos er-

ros e das percepcoes sobre a elaboracao do Plano Diretor a servico da equidade social.

Além desses projetos, a entidade, desde o ano de 2009, tem produzido uma coletanea
de documentos técnicos para orientar os novos gestores municipais no inicio dos man-
datos. No ano de 2009, a CNM langou a coletanea Gestdo Piiblica Municipal 2009-2012.

Dentre os materiais produzidos, destaca-se o livro Gestdo Territorial Responsdvel, em que
a area técnica de Desenvolvimento Territorial chamou a atencdo sobre os deveres da
administragao municipal no que tange as recentes politicas nacionais urbanas, na area
de habitacao, regularizacao fundiaria e saneamento. Nessas politicas nacionais, é res-
ponsabilidade do Ente municipal o cumprimento das obrigagoes contidas na legislacao
que rege essas politicas, e a CNM procurou apresentar algumas sugestoes e experién-

cias interessantes desenvolvidas pelos Municipios brasileiros.

No ano de 2013, foi lancada a coletanea Gestdo Ptiblica Municipal 2013-2016 e novamen-
te a area técnica de Desenvolvimento Territorial chamou a atencao para os gargalos das
politicas urbanas e os desafios a serem enfrentados pelo Ente municipal. No livro Habi-

tagdo: Politica Nacional de Habitagdo, a CNM alertou os prefeitos em relacao aos aspectos
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e as obrigacoes a serem cumpridas pelo Ente municipal que aderiu ao Sistema Nacional
de Habitacao de Interesse Social e as demandas municipais relacionadas ao setor de
habitagcao. O propésito era orientar os Municipios a identificarem as vantagens e as
desvantagens de adesao aos programas federais de ofertas piblicas de financiamento

habitacional.

E, por fim, na realizagao da XVI Marcha a Brasilia em defesa dos Municipios,a CNM lanca a
cartilha O Plano Diretor como instrumento de Desenvolvimento Urbano Municipal, com a fina-
lidade de explicar e orientar o Ente municipal acerca da obrigatoriedade da revisao do
Plano Diretor e da necessidade de estabelecer as estratégias, os recursos e a viabilidade
de implementacao das estratégias para melhor ordenar e desenvolver o territério do

Municipio.
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2. O EstatuTto DA CIDADE

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

apos treze anos de tramitacao.

A aprovagcao da lei € uma conquista histérica para o estabelecimento dos marcos legais
do ordenamento da politica urbana no Brasil, além de regulamentar os arts. 182 e 183

da nossa Constituicao Cidada.

Os referidos artigos tratam da competéncia do Ente municipal para a elaboragao e mo-
nitoramento da politica urbana e a implementacao dos mais adequados instrumentos

para garantir a funcao social da Cidade.

A aprovacdo do Estatuto da Cidade trouxe uma série de instrumentos urbanisticos,
juridicos e tributarios para combater a especulagao imobiliaria, induzir a regularizacao
fundiria e a implementacao da habitacao de interesse social bem localizada, além de

garantir a construcao e o controle social da politica urbana.

O Estatuto da Cidade é a lei que regulamenta as politicas urbanas a
serem implementadas pelo Ente municipal.

Nesse sentido, o Estatuto da Cidade nao deve ser compreendido como uma lei que
apenas regulamenta a elaboracao dos Planos Diretores para os Municipios com mais
de vinte mil habitantes. Ainda que o Estatuto da Cidade incorpore mecanismos obri-
gatorios e prazos para o Ente municipal elaborar o Plano Diretor, a grande conquista
do Estatuto da Cidade é o processo participativo da sociedade em todas as etapas da
elaboragao e do monitoramento das diretrizes previstas no Plano Diretor para garantir

a funcdo social da Cidade.
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A cidade cumpre a sua fun¢ao social quando garante a acessibilidade e a qualidade dos
servicos, equipamentos urbanos e a participacao coletiva a todos os cidadaos, indepen-

dente da sua faixa de renda, género, raca e condicao social.

A funcdo social da cidade também se articula a melhor oferta e distribuicdo dos servi-
¢os e equipamentos publicos, tais como habitacao, saneamento, transporte, assisténcia

social, saide, educagao, entre outros.

Para a garantia da funcao social, é preciso compreender que a propriedade urbana nao
€ um bem privado e individual, ao contrario, a propriedade urbana deve ser compreen-

dida como um bem coletivo.

O que fago no “meu terreno” é de interesse do Municipio; portanto, o que cons-
truo no “meu terreno” sera definido pelo Plano Diretor por meio de seus instru-

mentos e de forma amplamente democratica (BRASIL, 2012, com adaptagoes).

E papel dos Municipios selecionar os mais adequados instrumentos urbanisticos,

tributarios e juridicos a serem incorporados no Plano Diretor.

Nem todos os instrumentos devem constar dos Planos Diretores, se nao aten-

derem a realidade local.

Para a CNM, é essencial que os Municipios desenvolvam as acoes de planejamento e
ordenamento territorial articuladas as diretrizes econdmicas, isto €, o Ente municipal
precisa ter clareza dos problemas urbanos e rurais, para que as proposicoes estejam
articuladas ao enfrentamento dos problemas urbanos e a melhoria da economia local,
como, por exemplo, moradia popular articulada a instalacao de equipamentos publicos

e de ofertas de emprego.
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®  Qualamelhor localizagao para a instalagao dos empreendimentos econémicos,
as construgoes de empresas, indistrias, hospitais e escolas?
®  Quais agoes devem ser implementadas para a garantia da moradia popular?

®  Quais instrumentos utilizar?

Aimplantacao de equipamentos publicos e de empreendimentos econdmicos precisa
estar sinalizada nas areas destinadas para essas finalidades, além de estar articulada a

dinamica urbana e trazer beneficio a maioria da populagao.

Quando a implementacao de empreendimentos, como a instalagao de equipamentos
publicos, ocorre dissociada de um planejamento, pode gerar grandes problemas urba-
nos, tais como o dificil acesso da populagao aos servigos basicos, transtornos para a co-
munidade local, aumento do trafego em determinada regiao, provocando congestio-
namento, poluicao sonora, manifestacao da comunidade local, que nao foi consultada

sobre a instalacao dos equipamentos.

p Preparar a

Planejar Acompanhar

‘ Revisar J

Para a instalagao de qualquer empreendimento ou equipamento publico, é necessaria
aandlise dos impactos positivos e negativos no conjunto do territério do Municipio, de
forma ampla, para beneficiar a populagao e trazer elementos positivos para a implan-

tacao da politica urbana municipal.
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3. O QUEE 0 PLANO DIRETOR?

O Plano Diretor € um instrumento legal que visa a democratizacao da moradia digna
e a previsao de infraestrutura, tais como transporte, mobilidade e oferta de emprego,
que pode reduzir as desigualdades e trazer oportunidades de emprego para dinamizar

a economia local.

O Plano Diretor nao é um instrumento novo na politica urbana brasileira. Antes da
aprovagao do Estatuto da Cidade, ja havia Planos Diretores implementados em varias
cidades brasileiras, sobretudo cidades com elevado porte populacional. Entretanto, a
elaboracao dos Planos Diretores quase sempre era permeada por uma linguagem bu-
rocratica, sem considerar a leitura do territorio e as reivindicagdes da sociedade civil
(SCHVASBERG, 2013).

31 OQUEMUDOU?

A grande mudanca com a aprovagao do Estatuto da Cidade foi a obrigatoriedade da
participagao da sociedade civil na elaboracao de Planos Diretores participativos e no
monitoramento dos Planos por meio de mecanismos de gestao democrética, tais co-
mo aimplantacao de 6rgaos colegiados de politica urbana, nos niveis nacional, estadual

e municipal.
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O Estatuto da Cidade torna obrigatdria a realizagao de audiéncias publicas para a ela-

boracao e arevisao do Plano Diretor, de modo a garantir o pleno exercicio da cidadania.

E obrigatéria a realizacio de audiéncias pablicas, de debates e consultas publicas sobre
as propostas do plano plurianual, da lei de diretrizes orcamentarias e do orcamento
anual, como condi¢ao fundamental para a aprovagao do Plano Diretor na Camara Mu-

nicipal.

Além da participagao dos diversos segmentos da sociedade, sao exigidos: a) a aplicagao
dos instrumentos urbanisticos, tributarios e juridicos para a garantia da funcao social,
adequada a realidade local; e b) o contetido minimo que todo Plano Diretor precisa

adotar, de acordo com as diretrizes do art. 42 do Estatuto da Cidade.

O Municipio precisa identificar quais os melhores instrumentos que serao utilizados
para arealidade local. Isso porque a selecao e a aplicacao inadequada dos instrumentos
podem levar o prefeito e os agentes publicos a responderem por improbidade admi-

nistrativa.

A CNM alerta o Ente municipal sobre o mito de que o Plano Diretor somente prevé
acdes nas areas urbanas. A fungao social da cidade € garantida nas areas urbanas e ru-
rais. Portanto, as agoes previstas no Plano Diretor, de acordo com o art. 40 do Estatuto

da Cidade, devem englobar todas as reas do Municipio, isto é, rural e urbana.

O entendimento de cidade nao se resume a definicao de area urbana do Municipio.
Nas areas rurais, existem graves dificuldades de acesso ou mesmo auséncia de equipa-
mentos e servicos publicos e parcelamentos irregulares. O Plano Diretor precisa iden-
tificar essas situacOes e propor estratégias que promovam melhor qualidade de vida

para a populagao, seja esta localizada em area urbana ou rural.
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4. Quais sAo 0s MuNICiPIOS cOM
OBRIGATORIEDADE DE ELABORAR O
PLANO DIRETOR?

O Estatuto da Cidade dispoe, em seu art. 41, a obrigatoriedade para a elaboragao dos
Planos Diretores exclusivamente para os Municipios que apresentam uma das seguin-

tes situacoes:

®  Municipios com mais de 20 mil habitantes;
®  Municipios que estdo inseridos em regides metropolitanas ou aglomeracoes

urbanas.

Também estdo obrigados a elaborar o Plano Diretor, embora nao haja prazo estabele-

cido na lei, os Municipios:

® integrantes de areas de especial interesse turistico;

® inseridos em area de influéncia de empreendimentos ou atividades com signifi-
cativo impacto ambiental de ambito regional ou nacional, €;

® onde o poder publico municipal pretenda utilizar os instrumentos previstos no
§ 4°do art. 182 da Constituicao Federal.

A CNM recomenda a todos os Municipios a elaboragao do Plano Diretor para uma boa
gestao urbana. Entretanto, a CNM sinaliza que o Ente municipal deve avaliar os custos
da elaboracao do Plano Diretor, nos respectivos instrumentos de gestao, tais como o

PPA, aLDO e a LOA, articulados a capacidade administrativa municipal.

1 P 7
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Se nao for possivel a elaborag¢ao do Plano Diretor para os Municipios que nao sao obri-
gados, a CNM recomenda que o Ente municipal ao menos realize um diagnéstico da
situacao urbana e rural através dos planos setoriais existentes, como o Plano Local de
Habitacdo de Interesse Social, e das estratégias implementadas pelo Municipio nos se-
tores de saneamento, transito, meio ambiente, para que as agoes estejam articuladas

entre as secretarias.
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5. QuanNDO 0 MUNICIPIO DEVE
REALIZAR A REVISAO DO PLANO
DIRETOR?

A CNM alerta: o processo de elaboragdo ou revisao do Plano Diretor deve ser previsto
nas leis orcamentarias (PPA, LDO e LOA).

Arevisao do Plano Diretor é regulamentada no art. 40 do Estatuto da Cidade. Todos os

Municipios que possuem Plano Diretor ha mais de dez anos sao obrigados a revisa-lo.

Aelaboracao earevisao do Plano Diretor sao regulamentadas pela Lei 10.257/2001
(Estatuto da Cidade). A auséncia de medidas que garantam a elaboragao ou a
revisao do Plano Diretor pelo Poder Executivo municipal implica improbidade
administrativa ao prefeito e aos agentes publicos envolvidos, além da aplicagao

de outras san¢oes, cabiveis de acordo com a Lei 8.429/1992.
A nao execucdo das agoes implica diferentes sangoes.

Fique atento para as medidas que nao devem ser tomadas no processo de ela-

boragao ou revisao do Plano Diretor!
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® Deixar de proceder, no prazo de cinco anos, ao adequado aproveitamento
do imével incorporado ao patriménio publico, conforme o disposto no
§ 4°do art. 8° desta Lej;

m  Utilizar areas obtidas por meio do direito de preempgao em desacordo
com o disposto no art. 26 desta Lej;

®  Aplicar os recursos auferidos com a outorga onerosa do direito de construir
e de alteracao de uso em desacordo com o previsto no art. 31 desta Lei;

®  Aplicar os recursos auferidos com operagoes consorciadas em desacordo
com o previsto no § 1°do art. 33 desta Lej;

®  |mpedir ou deixar de garantir os requisitos contidos nos incisos | a lll do
§ 4°do art. 40 desta Lej;

® Deixar de tomar as providéncias necessarias para garantir a observancia
do disposto no § 3°do art. 40 e no art. 50 desta Lej;

® A Lei Municipal que instituir o Plano Diretor devera ser revista, pelo me-
nos, a cada 10 anos;

®  Adquirir imével objeto de direito de preempgao, nos termos dos arts. 25
a 27 desta Lei, pelo valor da proposta apresentada, se este for, comprova-

damente, superior ao de mercado.

5.1 POR QUE REVISAR O PLANO DIRETOR?

A revisdo do Plano Diretor, além de ser uma obrigatoriedade aos Municipios com po-
pulacdo superior a vinte mil habitantes, € necessaria para adequar os instrumentos de

planejamento da politica urbana a realidade local.

No processo de revisao do Plano Diretor, o Ente municipal que optar pela ampliacao da
area do perimetro urbano devera consultar o Cadastro Nacional de Municipios com
areas suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande impacto, inundagdes brus-

cas ou processos geoldgicos ou hidrolégicos correlatos.
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A lista dos Municipios brasileiros incluidos no Cadastro Nacional esta disponi-

vel em: «http://www.mi.gov.br/web/guest/defesa-civil/sinpdec/organizacao».

Se o Municipio estiver incluido no Cadastro, é obrigatério o atendimento das seguin-
tes exigéncias para a ampliacao do perimetro urbano, de acordo as diretrizes da Lei
10.257/201 e da Lei 12.608/2012:

®  demarcacao do novo perimetro urbano;

®  delimitagao dos trechos com restricdes a urbanizacao e dos trechos sujeitos a
controle especial em fungao de ameaca de desastres naturais;

® definicao de diretrizes especificas e de areas que serao utilizadas para infraes-
trutura, sistema vidrio, equipamentos e instalagoes publicas, urbanas e sociais;

®  definicao de pardmetros de parcelamento, uso e ocupagao do solo, de modo a
promover a diversidade de usos e contribuir para a geracao de emprego e renda;

B aprevisao de areas para habitacao de interesse social por meio da demarcagao de
zonas especiais de interesse social e de outros instrumentos de politica urbana,
quando o uso habitacional for permitido;

®  definicao de diretrizes e instrumentos especificos para protecao ambiental e do
patrimonio histdrico e cultural; e

®  definicao de mecanismos para garantir a justa distribuicao dos 6nus e beneficios
decorrentes do processo de urbanizacao do territério de expansao urbana e a
recuperagao para a coletividade da valorizagao imobiliaria resultante da acao do

poder publico.

5.2 QUEME O RESPONSAVEL PELA ELABORACAO E REVISAO DO PLANO
DIRETOR?

O Plano Diretor é construido de forma participativa. E papel do prefeito iniciar o pro-

cesso de revisao do Plano Diretor. Cabe aos Poderes Legislativo e Executivo municipais
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aobrigacao de convocagao de audiéncias publicas com os varios segmentos da comuni-
dade, bem como a garantia do acesso publico a qualquer documento, informagao, além

da publicizagao de todas as etapas de revisao do Plano Diretor.

Arevisao do Plano Diretor é construida de forma articulada com a equipe técnica e po-

litica da prefeitura, da Camara de Deputados e da sociedade civil.

O Plano Diretor € um instrumento de gestao coletivado Municipio e ndo do

prefeito ou ou dos gestores.

5.3 QUAIS PROCEDIMENTOS O MUNICIPIO DEVE ADOTAR PARA REALI-
ZAR AREVISAO DO PLANO DIRETOR?

® Verificar o prazo de obrigatoriedade de revisao do Plano Diretor na Lei
10.257/2001.

B Incluir o processo de revisao do Plano Diretor nas leis orcamentarias do Municipio.

®m E obrigagdo do prefeito encaminhar 2 Camara Municipal um projeto de lei com
a proposta de revisao do Plano Diretor.

® E necessaria a aprovacio do projeto de lei para iniciar o processo de revisao do

Plano Diretor.
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Se o prefeito nao realizar os procedimentos de revisao do Plano Di-
retor, o que podera acontecer?

Como a sociedade civil é amparada pela Constituicao Federal e pelo Estatuto da
Cidade, que asseguram o direito de peticao, ela pode encaminhar, por escrito, o
pedido de solicitacdo a Camara de Vereadores da convocagao do prefeito para

esclarecimentos.

Além de recorrer a Camara Municipal, a sociedade pode acionar o Ministério

Pablico.
Fique atento!

Aauséncia de medidas que garantam a elaboragao ou a revisao do Plano Diretor
pelo poder Executivo Municipal acarretaimprobidade administrativa ao prefeito
e aos agentes publicos envolvidos, além da aplicagao de outras sancoes, cabiveis
de acordo com a Lei 8.429/1992.

O Plano Diretor como instrumento de D lvimento Urbano Municipal
Orientagdes para o processo de elaboragao e revisao do Plano Diretor



6. O QUE E 0 CONTEUDO MINIMO DO
PLANO DIRETOR?

O conteldo minimo obrigatdrio para elaboragao e revisao do Plano Diretor é regula-
mentado pelo art. 42 do Estatuto da Cidade e foi especificado por meio da Resolucao
34/2005 do Conselho Nacional das Cidades. Dentre as medidas obrigatérias que cons-

tam do contetido minimo, a CNM destaca:

B as acoes e as medidas para assegurar o cumprimento da funcao social da pro-
priedade urbana, tanto privada como publica;

® 05 objetivos, os temas prioritdrios e as estratégias para o desenvolvimento da
cidade e para a reorganizagdo territorial do Municipio, considerando sua ade-
quagao aos espagcos territoriais adjacentes;

®  osinstrumentos da politica urbana previstos pelo Estatuto da Cidade que serao
utilizados para concretizar os objetivos e as estratégias estabelecidas pelo Plano
Diretor; e

B osistema de acompanhamento e controle visando a execugao e a implementa-

¢ao do Plano Diretor.

O contetido minimo obrigatério deve ser integrado ao debate coletivo para a prioriza-
¢ao das demandas, o qual orientara o processo de revisao do Plano Diretor. A partir do
contetido minimo, € possivel a delimitacao das areas e seus usos, como na situagao em
que o Municipio apresenta graves problemas de déficit habitacional concentrado no
segmento de baixa renda. As diretrizes do contetido minimo, por exemplo, asseguram
adelimitacao de areas especiais de interesse social para melhor atender a populacao de

baixa renda no acesso a moradia popular.
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O que é o Conselho das Cidades?

O Conselho das Cidades (ou ConCidades) foi criado em 2004 e representa um
dos mais importantes instrumentos de gestao democratica da Politica Nacional
de Desenvolvimento Urbano (PNDU), em fase de elaboracao, e tema principal da

V Conferéncia Nacional das Cidades, a ser realizada no més de novembro de 2013.

O Conselho das Cidades é um 6rgao colegiado de natureza consultiva e delibe-
rativa integrante da estrutura do Ministério das Cidades. O Conselho Nacional

das Cidades é eleito nas Conferéncias Nacionais.

O objetivo do ConCidades é assegurar a participagao cidada no processo de
construcao das politicas urbanas e auxiliar os Municipios na aplicacao das dire-
trizes da Lei 10.257/2001.

As resolugoes aprovadas no ConCidades possuem carater normativo, isto €, sao

normas que devem ser seguidas.

Fonte: BRASIL, 2013.
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61 ASETAPAS DE REVISAO DO PLANO DIRETOR

A CNM sugere um fluxo de etapas para melhor facilitar o processo de revisao do Plano

Diretor:

1. Definicdo do Nucleo Gestor;
Elaboracao do Plano de Trabalho;
Definicao da Metodologia:
® | ejtura da cidade (leituras técnica e comunitaria).

®  Definicao dos instrumentos urbanisticos, juridicos e tributarios.

4. Elaboragao do Projeto de Lei;
5. Debate e aprovacao do projeto de lei na Camara Municipal;
6. Implementacao da lei do Plano Diretor;
7. Gestao e monitoramento.
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7. As ETAPAS DE REVISAO

71 DEFINICAO DO NUCLEO GESTOR

O nlcleo gestor deve ser formado por diversos segmentos da sociedade. A formacao
do nucleo gestor deve ser coordenada pelo Executivo municipal. Também é competén-
cia do Executivo municipal garantir a participagao dos diversos segmentos da sociedade

na composi¢ao do nicleo gestor.

E necessaria a selecdo da equipe técnica na esfera do Executivo municipal. E a equipe
técnica que realizara o diagnéstico técnico do Municipio e também os procedimentos
a serem utilizados para a elaboragao da minuta do projeto de lei a ser submetido a Ca-

mara Municipal.

A equipe técnica deve englobar funciondrios efetivos do Municipio, como: gedgrafos,
arquitetos, engenheiros, economistas, advogados, assistentes sociais, sociélogos, entre

outros.

A CNM sugere que o Executivo municipal convide representantes dos conselhos regio-
nais e pesquisadores de instituicoes publicas de ensino para capacitar a equipe técnica

do Municipio ou colaborar com a elaboracao do diagnéstico técnico do Municipio.

Sugerimos representantes dos seguintes conselhos: Conselho Regional de Engenharia
(Crea); Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU); Ordem dos Advogados do Brasil
(OAB).
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711 Tarefas do nucleo gestor

1. Cabe ao nucleo gestor a formulagao do plano de trabalho que devera definir
as etapas e os procedimentos para o diagndstico técnico;

2. Estabelecer estratégias para articular a participacao dos diversos segmentos da
sociedade civil no processo de revisao do Plano Diretor;

3. Identificar e cadastrar as associagdes comunitarias, profissionais, académicas
atuantes no Municipio;
Garantir o cumprimento das regras e das decisoes estabelecidas;

5. Coordenar e adequar a leitura técnica com a leitura comunitaria para a elabo-

racao do texto-base.

Se no Municipio ja existe um Conselho Municipal das Cidades, poderao ser atri-
buidas a este Conselho as estratégias para que a sociedade esteja mobilizada de

forma articulada ao nticleo gestor.

O nicleo gestor nao deve ser integrado somente por técnicos.

E obrigatéria a insercao de representantes da sociedade civil.
O Municipio, opcionalmente, pode aprovar um decreto que apresenta a socieda-

de civil os responsaveis técnicos pela coordenagao do diagnéstico técnico com

a finalidade de publicizar os procedimentos.

7.2 COMO DEFINIR O PLANO DE TRABALHO?

O plano de trabalho integra as etapas de planejamento e as atribuices de tarefas aos

membros do nucleo gestor.
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A CNM sugere algumas etapas para nortear a elaboragao do plano de trabalho:

® o cronograma de trabalho da equipe técnica;

® o contetdo das reunides de capacitagao técnica;

®  adefinicao dos prazos e a quantidade de audiéncias para debater as propostas;

B aelaboragao da metodologia;
® 3 definicdo das tematicas a serem debatidas nas audiéncias;
® o uso de linguagem acessivel para os distintos segmentos sociais;

®  aselecao de locais de facil acesso para a realizagao das audiéncias;

®  adivulgacao das datas, dos horarios e o local das audiéncias publicas, com an-

tecedéncia;

B os produtos técnicos que subsidiarao a atualizagao do Plano Diretor;

B aprevisao orcamentaria dos custos do processo de revisao e das agoes previstas

no Plano Diretor.

Ap0s a elaboragao do plano de trabalho, é necessaria ampla divulgagcao, mediante ato

publico sobre as etapas e os procedimentos de revisao do Plano Diretor.

A ampla divulgacdo é importante para informar que a participacao da sociedade é es-

sencial para a revisao do Plano Diretor Participativo.

O que é ato publico?

O Plano Diretor como instrumento de D
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E a divulgagio e mobilizacio para que a sociedade participe de forma plena da

revisao do Plano.
O processo de revisao do Plano Diretor deve ser amplamente divulgado, seja atra-

vés de meios de comunicagao como radio, jornal impresso, seja por intermédio de

confecgao de folderes, cartazes, outdoors etc. (CEPAM, 2005, com adaptagoes).
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7.3 DEFINICAO DA METODOLOGIA

A escolha da metodologia para o processo de revisao do Plano Diretor deve ser partici-

pativa em todas as fases de elaboragao, de acordo com o art. 4° do Estatuto da Cidade.

A metodologia é o documento que detalha as etapas, os métodos utilizados, as metas

e os produtos a serem elaborados para a atualizacao do Plano Diretor.
731 Aleitura técnica e comunitdria do Municipio

A CNM reforca a necessidade de uma boa avaliacdo técnica e comunitaria do Munici-
pio. A avaliagao técnica e comunitdria deve ser integrada para a elaboracao do docu-

mento-base.

O documento-base é a sistematizagao das leituras que melhor orientarao a definicao
e a escolha dos mais adequados instrumentos urbanisticos para o enfrentamento da

problematica urbana local.

O que deve conter na leitura técnica do Municipio?

®  Aleitura técnica engloba o levantamento, caracterizacao, qualidade, quan-
tidade e a oferta dos equipamentos publicos e os aspectos da infraestrutu-
ra urbana, tais como fisico-ambientais, o patriménio cultural e ambiental;
infraestrutura e equipamentos urbanos.

®  Aevolugdo, as caracteristicas e as dinamicas da populagao e das ativida-
des econdmicas.

® O mapeamento das areas com fragilidades ambientais.

®  Aestrutura fundiaria: areas regulares e irregulares, propriedade com titulo,
propriedades em processo de regularizagao fundiaria.

®  Déficit habitacional municipal segmentado por faixa de renda.
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®  As formas e as redes da organizacao social.
®  Alegislagao urbanistica e a avaliagao dos projetos existentes.
B Levantamento e andlise dos planos setoriais, se for o caso.
®  Caracterizacao e identificacdo dos gargalos no transporte, satide, habita-
cdo e saneamento basico.
Essa caracterizacao nao deve ser apenas descritiva, deve constar em mapas,
graficos, histogramas, para orientar a definicao, a localizacao e a aplicagao dos

instrumentos.

Quem faz?

Os técnicos da prefeitura, em parceria, com os respectivos conselhos regionais,

se for o caso.

O que é aleitura comunitaria?

A leitura comunitaria € o retrato do Municipio feito a partir da vivéncia dos di-

ferentes cidadaos que residem nas comunidades, nos bairros.

A leitura comunitaria deve ser incorporada nas diretrizes do Plano Diretor.

A visao dos cidadaos sobre varios aspectos, por exemplo: a oferta e a qualidade
dos equipamentos urbanos sao adequadas? Como funciona? Onde estao loca-
lizadas? De que forma poderiam ser mais bem distribuidas?

O crescimento da populagao municipal trouxe dificuldades no acesso ao trans-
porte publico? Como é a acessibilidade na cidade? Como deveria ser?

Na area rural, quais sao as dificuldades?

A localizacao das escolas e das areas comerciais esta adequada?

Fonte: UNB, 2013.
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O processo de avaliagdo e sistematizacao da leitura técnica e comunitaria devera ser
apresentado por meio de audiéncias, para o confronto dos pontos divergentes e a cons-
trucao da convergéncia de propostas e diretrizes para a elaboracao do documento-ba-
se. O documento-base subsidiara as propostas, as prioridades, as responsabilidades e
os instrumentos para a elaboracao do projeto de lei e as formas de implementacao das

agoes propostas.

Para a implementacao das propostas sinalizadas no documento-base, é necessario de-
limitar a area, definir os instrumentos e as formas de aplicagao, bem como os recursos

previstos.

Nao basta apenas selecionar as diretrizes mais adequadas, é preciso regu-

lamenta-las para a aplicacao dos instrumentos.

Para a CNM, a integracao da leitura técnica e comunitéria é essencial. Nao é possivel

definir as areas e os instrumentos mais adequados sem o diagndstico prévio.

A CNM alerta os Municipios sobre as principais dificuldades no processo de elaboracao

ou revisao do Plano Diretor.

Item O que avaliar
Devem-se informar o Municipio e o Estado a que perten-
Municipio/Estado — ce, inserir, para avaliagao, o niimero da lei e a data de apro-
nimerodaleie vagao do Plano ( no caso de Municipios que ja possuem
data da aprovacao Plano Diretor) e o artigo referente aos prazos e eventuais
do Plano Diretor diretrizes de procedimentos e condicionantes para sua re-

visao ordinaria e extraordinaria.

32 O Plano Diretor como instr de D olvi 0 Urbano Municipal
Orientagdes para o processo de elaboragao e revisao do Plano Diretor




Item

O que avaliar

Conhecendo o territério

municipal

Devem-se atualizar todos os dados socioeconémicos do
Municipio, sobretudo os relativos a dindmica de cresci-
mento populacional urbano e rural, e as respectivas leis
urbanisticas e edilicias basicas, €, se for o caso, realizar os
procedimentos necessarios para a atualizagao da legisla-
cao urbanistica municipal.

Acesso a terra
urbanizada

Sao essenciais a avaliagao das politicas urbanas municipais
e a efetividade da aplicacdo dos instrumentos previstos
no Plano Diretor anterior, para subsidiar a atualizacao
da leitura da cidade e a construgao de proposicoes. Por
exemplo, no diagndstico do Municipio, devem ser verifi-
cadas as seguintes situacoes:

1. se foi adequado o cumprimento da fungao social
da cidade e da propriedade urbana, conforme as
diretrizes estabelecidas no Plano Diretor anterior;

2. a eficiéncia e a efetividade dos instrumentos de
Controle do Uso e Ocupacao do Solo e o enfren-
tamento do grau de irregularidade urbanistica e
fundiaria;

3. averificagdo do perimetro urbano e os critérios do
parcelamento do solo;

4. os coeficientes de aproveitamento e outros pa-
rametros e a sua efetividade na gestao das zonas
determinadas no Plano Diretor;

5. as Zonas Especiais de Interesse Social (Zeis) e sua
incidéncia nos programas oficiais da Uniao (PAC e
Minha Casa, Minha Vida), do Estado e do Munici-
pio;

6. avaliacao e atualidade do zoneamento com res-
peito ao acesso a terra urbanizada e a dindmica
territorial;

7. se os instrumentos de politica urbana, definidos,
estdo previstos, como, onde e quando foram exe-
cutados, e se estes se articulam as demais politicas
publicas.

O Plano Diretor como instrumento de D
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item

O que avaliar

Acesso aos servigos e
equipamentos
urbanos, com énfase
no acesso a
Habitacao, ao
Saneamento
Ambiental e ao
Transporte

Deve-se avaliar a sua incidéncia sobre a alocagao e a
instalacao dos servicos, da infraestrutura e dos equipa-
mentos urbanos, principalmente aqueles voltados para
0 acesso a habitacao de interesse social, ao saneamento
ambiental (que compreende o abastecimento de agua,
esgotamento sanitario, residuos solidos e drenagem) e
ao transporte publico, mobilidade urbana e acessibili-
dade. Sendo assim, devem-se verificar, nos itens abaixo,
a existéncia de planos setoriais e sua articulacao com o
Plano Diretor do Municipio, no sentido de orientar a sua
implementagao e o desenvolvimento e ordenamento
territorial do Municipio. Sabe-se que os planos setoriais
foram ou estao em fase de implementacao e possuem
um contetido e estratégias mais atualizadas que os Pla-
nos Diretores implementados ha pelo menos 10 anos. E
essencial que no processo de revisao sejam incorporados
as diretrizes dos planos setoriais:

1. oPlano Diretor e a Habitacao;

2. oPlano Diretor e o Saneamento Ambiental;

3. oPlano Diretor e a Mobilidade e Transporte; e
4. o Plano Diretor e 0 Meio Ambiente.

Sistema de Gestao e
Participacao
Democratica

Realizar a avaliagdo dos mecanismos de participacao
democratica no processo do planejamento urbano, quais
os elementos e os instrumentos presentes nos planos
diretores que garantem a participacao social no planeja-
mento e gestao das cidades, como:

1. acriacdo de Conselhos das Cidades e outros me-
canismos de participacao, tais como conselhos
municipais de habitacao, meio ambiente;

2. arelagdo entre as agdes do Plano Diretor e o pro-
cesso orcamentario com incidéncia no PPA, na
LDO e LOA.

Fonte: Schavsberg (2013).
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7.3.2 Para qué servem osinstrumentos urbanisticos, juridicos e tributarios?

O Estatuto da Cidade traz uma série de instrumentos urbanisticos, juridicos e tributa-

rios para auxiliar os Municipios no desenvolvimento urbano e na implementacao das

estratégias eleitas como prioridades no processo de revisao do Plano Diretor. A escolha

dos mais adequados instrumentos colabora para a execucao dos objetivos.

Os instrumentos somente sao selecionados apds os resultados da sistematizagao das

leituras técnica e comunitaria da cidade.

A partir dos problemas identificados, como falta de moradia de interesse social, sanea-

mento precario, ma oferta de equipamentos publicos entre outros, devera ser realizada

uma andlise dos instrumentos mais adequados para o enfrentamento dos problemas

urbanos e rurais.

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

Instrumentos urbanisticos

Instrumentos juri-
dicos de regulari-
zacao fundiaria

Instrumentos de
democratizacao
da gestao urbana

Parcelamento, edificacdo ou utili-
zagcao compulsorios

® |PTU progressivo no tempo
® Desapropriagao com pagamentos

em titulos

® Consoércio Imobiliario
® Qutorga Onerosa do direito de

construir

Transferéncia do direito de cons-
truir

Operagoes urbanas consorciadas
Direito de preempg¢ao

Direito de superficie

® Zonas especiais
de interesse so-
cial

® Usucapiao es-
pecial de imével
urbano

® Concessao de
uso especial para
fins de moradia

® Concessao de di-
reito real de uso

® Estudo deim-
pacto de vizi-
nhanca

® Conselhos — sis-
temas de gestao
democratica da
politica urbana

Fonte: Schavsberg (2013).
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A CNM abordara os principais instrumentos urbanisticos, juridicos e tributarios.

Os instrumentos parcelamento, edificagao ou utilizagao compulsérios (Peuc), Imposto
Predial e Territorial Urbano Progressivo (IPTU) e desapropriacao com pagamentos em
titulos sao trés instrumentos articulados que possibilitam ao Ente municipal implemen-
tar estratégias que combatam a especulacao imobiliaria para melhor ordenar o desen-

volvimento urbano local.

Esses instrumentos necessitam de articulagao entre eles, ou seja, a implementacao de
um instrumento sem a regulamentagao dos demais torna o planejamento urbano mu-

nicipal ineficiente.

Nao se aplicam o IPTU e a desapropriagao com pagamento em titulos, se antes nao

houve o descumprimento pelo proprietdrio do Peuc.

A area de Desenvolvimento Territorial da CNM, com base nas pesquisas bibliograficas
governamentais e entidades nao governamentais, procura explicar a utilidade desses
instrumentos. E quais sao as acoes a serem adotadas pelo Municipio para a aplicagao

dos instrumentos?

73.3 Parcelamento e edificacio compulséria de areas e iméveis urbanos
(Peuc)

A partir do levantamento técnico, cabe ao Ente municipal verificar a quantidade de
imoveis vagos, nao utilizados ou subutilizados, e se ha a necessidade de regulamenta-

cao e aplicagao do Peuc.

As situacoes de imoveis vagos, nao utilizados ou subutilizados com infraestrutura em
determinadas areas contribuem para o processo de segregacao social. Ou seja, ha se-
tores do Municipio em que os imdveis sao precarios, desprovidos de infraestrutura ur-

bana, porém com forte densidade populacional; e ha outras areas em que se observam
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terrenos bem localizados e dotados de infraestrutura, porém vagos, nao utilizados ou
subutilizados. Se esta for a situagao do seu Municipio, o instrumento Peuc pode ser
viavel, ja que a aplicacao do Peuc tem como objetivo exigir do proprietario do imével
ou do terreno o parcelamento, a construcao e o uso no prazo determinado, para que

cumpra a fungdo social.
7.3.4 Como o Municipio pode aplicar o Peuc?

Para a aplicagao do Peuc, ap6s a identificagao das areas e dos tipos de imdveis vagos,
nao utilizados ou subutilizados, através da leitura técnica, € necessaria a sua delimitacdo,

com a elaboracao de mapas, para sua sinalizacgdo como passiveis de aplicacao do Peuc.

Quais sao os fatores que determinam que um imével é vago, nao utilizado

ou subutilizado?

Aidentificacao de iméveis vagos, nao utilizados ou subutilizados é estabelecida a partir

do coeficiente de aproveitamento.

O que é o coeficiente de aproveitamento?

Veja o que diz o art. 28 do Estatuto da Cidade:

§ 1°Para os efeitos desta Lei, coeficiente de aproveitamento é a relacao entre
a area edificavel e a drea do terreno.

§ 2° O Plano Diretor podera fixar coeficiente de aproveitamento basico tini-
co para toda a zona urbana ou diferenciado para areas especificas dentro da
zona urbana.

§ 3° O Plano Diretor definira os limites maximos a serem atingidos pelos
coeficientes de aproveitamento, considerando a proporcionalidade entre a

infraestrutura existente e o aumento de densidade esperado em cada area.

Fonte: BRASIL (2001).
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A definicao dos coeficientes de aproveitamento nos Municipios é feita em lei especifica
ou no proéprio Plano Diretor. Logo, nao é passivel de dizer se um imével é vago, nao
utilizado ou subutilizado com infraestrutura sem os marcos regulatérios da legislacao

urbanistica do Municipio.

Além da definicao dos coeficientes de aproveitamento que caracterizam e identificam
os imoveis ou terrenos vagos, nao utilizados ou subutilizados, o Plano Diretor ou a lei
especifica deve apresentar as regras, isto é, as condices previstas para a aplicagao do
Peuc, os prazos e os procedimentos a serem adotados para que os proprietarios sejam

notificados dainadequagao do seuimével ou terreno e atendam as exigéncias previstas.

O que diz o Estatuto?

Art. 5° Lei municipal especifica para area incluida no Plano Diretor podera deter-
minar o parcelamento, a edificacao ou a utilizagado compulsérios do solo urbano
nao edificado, subutilizado ou nao utilizado, devendo fixar as condicoes e os
prazos para implementacao da referida obrigacao.
§ 1° Considera-se subutilizado o imével:
| - cujo aproveitamento seja inferior ao minimo definido no Plano Diretor
ou em legislacao dele decorrente;
§ 2° O proprietario sera notificado pelo Poder Executivo municipal para o
cumprimento da obrigacao, devendo a notificacdo ser averbada no cartério
de registro de imoveis.
§ 3° A notificagao far-se-a:
| - por funcionario do érgao competente do Poder Pablico municipal,
ao proprietario do imével oy, no caso de este ser pessoa juridica, a quem
tenha poderes de geréncia geral ou administragao;
Il - por edital quando frustrada, por trés vezes, a tentativa de notificacao

na forma prevista pelo inciso |.
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§ 4° Os prazos a que se refere o caput nao poderao ser inferiores a:
| — um ano, a partir da notificacao, para que seja protocolado o projeto
no érgao municipal competente;
Il — dois anos, a partir da aprovacao do projeto, para iniciar as obras do

empreendimento.

Fonte: BRASIL (2001).

O prazo de atendimento ao protocolamento do projeto a partir da notificacao ao pro-
prietario pode ser maior que o sinalizado no Estatuto da Cidade. Na pratica, a legislacao
urbanistica do Municipio precisa estabelecer o prazo minimo de acordo com o Estatuto
da Cidade, ou seja, no Estatuto esta sinalizado no minimo um ano, logo, o Municipio nao
pode estabelecer um prazo minimo inferior aumano. Entretanto, o Municipio possui com-

peténcia legal para verificar se é preciso ampliar o periodo do prazo minimo, se for o caso.

O fato de o Estatuto da Cidade estar sinalizando o prazo minimo de um ano nao signi-
fica que todos os Municipios devam adotar como padrao o prazo minimo de um ano

para regulamentacao do Peuc.

Fique atento!
O periodo de um ano é a exigéncia minima; porém, cabe ao Municipio flexibilizar,
se for o caso, e nao apenas reproduzir as diretrizes sem a adequagao a realidade

do Municipio.

Apos a prefeitura aprovar o projeto, o proprietario tera no minimo dois anos para iniciar

as obras e atender ao prazo estabelecido para finalizacao das obras.

Novamente a CNM alerta: o prazo minimo de dois anos € o que o Estatuto estabelece;

porém, cabe ao Municipio flexibilizar, se for o caso.
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Apos o prazo estabelecido, se o proprietario nao atender as exigéncias e o terreno per-
manecer subutilizado, o Municipio pode estabelecer a aplicacao do Imposto sobre a
Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) progressivo no tempo. A cada ano de
nao cumprimento que o terreno permanega ocioso, sera aplicado o IPTU progressivo

e sera elevado no prazo de cinco anos consecutivos.

O que diz o Estatuto?

No art. 7° do Estatuto da Cidade, sao apresentadas as condi¢oes para a aplicagao

do IPTU progressivo.

Em caso de descumprimento das condi¢oes e dos prazos previstos na forma do
caput do art. 5° desta Lei, ou nao sendo cumpridas as etapas previstas no § 5°
do art. 5° desta Lei, o Municipio procedera a aplicagao do imposto sobre a pro-
priedade predial e territorial urbana (IPTU) progressivo no tempo, mediante a
majoracao da aliquota pelo prazo de cinco anos consecutivos.
§ 1° O valor da aliquota a ser aplicado a cada ano sera fixado na lei especifica
aque serefere o caput do art. 5° desta Lei e nao excedera a duas vezes o valor
referente ao ano anterior, respeitada a aliquota maxima de quinze por cento.
§ 2° Caso a obrigacao de parcelar, edificar ou utilizar nao esteja atendida em
cinco anos, o Municipio manterd a cobranca pela aliquota maxima, até que
se cumpra a referida obrigacao, garantida a prerrogativa prevista no art. 8°.
§ 32 E vedada a concessdo de isencdes ou de anistia relativas a tributacio

progressiva de que trata este artigo.

Fonte: BRASIL 2007.
73.5 Qual afinalidade de o Ente municipal aplicar o IPTU progressivo?

O Ente municipal podera aplicar o IPTU progressivo com a finalidade de fazer cumprira

funcao social da terra, ou seja, o proprietario do imével deve utilizar o terreno conforme
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alegislagao urbanistica municipal determina. Com aimplementacao do IPTU progressi-

vo, o Ente municipal combate a especulacao imobilidria e integra as areas subutilizadas

ao planejamento e a dindmica urbana.

A maior sancao aplicada pelo Ente municipal ao proprietario que
nao utiliza seu imoével de acordo com as diretrizes estabelecidas no
Plano Diretor, nas leis especificas, e nao cumpra as notificacoes do
Peuc e do IPTU progressivo é a desapropriacio com pagamento de
titulos da divida publica.

Em que condicdes o Ente municipal pode aplicar a desapropriacao com pa-

gamento de titulos da divida publica?

O Estatuto da Cidade diz:
Art. 8° Decorridos cinco anos de cobranca do IPTU progressivo sem que o pro-
prietario tenha cumprido a obrigacao de parcelamento, edificacao ou utilizagao,
o Municipio podera proceder a desapropriagao do imével, com pagamento em
titulos da divida publica.
§ 1° Os titulos da divida publica terao prévia aprovacao pelo Senado Federal
e serdo resgatados no prazo de até dez anos, em prestacoes anuais, iguais e
sucessivas, assegurados o valor real da indenizagao e os juros legais de seis
por cento ao ano.
§ 2° O valor real da indenizagao:
| — refletira o valor da base de célculo do IPTU, descontado o montante
incorporado em funcao de obras realizadas pelo Poder Piblico na area
onde o mesmo se localiza ap6s a notificacao de que trata o § 2° do art.
5° desta Lei;
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Il - ndo computara expectativas de ganhos, lucros cessantes e juros com-
pensatorios.
§ 3° Os titulos de que trata este artigo nao terao poder liberatério para pa-
gamento de tributos.
§ 4° O Municipio procedera ao adequado aproveitamento do imével no
prazo maximo de cinco anos, contado a partir da sua incorporagao ao pa-
trimonio publico.
§ 5° O aproveitamento do imével podera ser efetivado diretamente pelo
Poder Publico ou por meio de alienagao ou concessao a terceiros, observan-
do-se, nesses casos, o devido procedimento licitatério.
§ 6° Ficam mantidas para o adquirente de imével nos termos do § 5°as mes-
masobrigacoes de parcelamento, edificacdo ou utilizacao previstas no art.
5°desta Lei.

Fonte: Brasil (2001)

Rolnik (2010) faz um alerta para as prefeituras: a prefeitura nao precisa ter previamente
em caixa os recursos necessarios para decretar a utilidade publica ou o interesse social
do imével. A quitacao desses titulos pode ocorrer em até dez anos pela prefeitura, em
parcelas iguais (que serao anualmente acrescidas de juros anuais de 6%). O valor do
imével que devera ser pago em titulos é aquele mesmo valor utilizado para o célculo
do IPTU.

Esses trés instrumentos urbanisticos sinalizados nesta cartilha visam ao combate a es-
peculagao imobilidria, e o seu funcionamento pleno depende da integracao entre eles
e de lei especifica ou de instrumentos autoaplicaveis no Plano Diretor.

7.3.6 O que é o consoércio imobiliario?

O instrumento urbanistico consércio imobilidrio nao tem carater punitivo como o IP-

TU-progressivo. O consércio imobilidrio nada mais € que uma alternativa a ser previs-
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ta no Plano Diretor, quando o proprietario ndo realizar a destinagao correta do seu
terreno. O Ente municipal pode estabelecer um consércio com o proprietério para a

aplicacao do Peuc nos iméveis vagos ou subutilizados.

O que diz o Estatuto da Cidade?

Art. 46. O Poder Puiblico municipal podera facultar ao proprietario de area
atingida pela obrigacao de que trata o caput do art. 5° desta Lej, a requeri-
mento deste, o estabelecimento de consércio imobilidrio como forma de
viabilizagao financeira do aproveitamento do imével.

§ 1° Considera-se consércio imobiliario a forma de viabilizagao de planos de
urbanizagao ou edificagao por meio da qual o proprietario transfere ao Po-
der Publico municipal seuimével e, ap6s a realizagao das obras, recebe, como
pagamento, unidades imobiliarias devidamente urbanizadas ou edificadas.
§ 2°O valor das unidades imobiliarias a serem entregues ao proprietario sera
correspondente ao valor do imével antes da execugao das obras, observado

o disposto no § 2° do art. 8° desta Lei.

Fonte: Brasil 2001)

Embora seja previsto no Estatuto da Cidade e sinalizado em varios Planos Diretores,
este instrumento nao foi regulamentado nos Planos Diretores. Isto €, nao foram imple-
mentadas as regras para definir: Como? Onde? E em que situagao o instrumento sera

aplicado?

No Brasil, sao frageis as praticas de consércios imobiliarios com a finalidade prevista no
Estatuto da Cidade.

A CNM entende que se trata de uma boa prética, haja vista que o Municipio conduz
as estratégias a serem implementadas naqueles imdveis e areas subutilizadas passiveis
de consorciamento, o que pode proporcionar uma produgao de habitagao de interesse

social bem localizada.
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Rolnik (2010) faz o seguinte alerta:

A finalidade do instrumento do consércio € a transferéncia para o poder publico Mu-
nicipal do imével ou terreno cuja titularidade é privada. A partir dessa transferéncia, o
Municipio passa a ser o responsavel pela execucao de todas as obras de infraestrutura
urbana, como, por exemplo, abertura de vias publicas, pavimentacao, rede de agua, ilu-

minagao publica e o parcelamento, edificagdo, uso, construgao de moradias, se for o caso.

Apos a execugao de todas as obras sob a responsabilidade do Municipio, é destinado
um percentual de unidades habitacionais ao proprietario no mesmo valor do imével
antes das benfeitorias, e os demais lotes ou unidades passam a ser do Ente municipal,
que tera a competéncia de destinar o uso dos iméveis para atendimento dos objetivos

da politica urbana.

A CNM ressalta que é uma boa pratica, porém, antes da previsao e da aplicacao desse
instrumento, o Municipio deve consultar suas financas no que tange a execucao de
todas as infraestruturas a serem realizadas, verificar o impacto da aplicagao desse ins-
trumento na politica urbana do Municipio. Uma boa pratica precisa estar conectada
a fun¢do coletiva e as finangas do Municipio. Nao existe boa pratica dissociada de um

planejamento orcamentario.

B E os outros instrumentos urbanisticos?

® O que éa Outorga Onerosa do Direito de Construir?

A partir da delimitacao do coeficiente basico de aproveitamento e do direito maximo
de construgao nas areas urbanas, o Ente municipal pode estabelecer aimplementagao
da Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC).

Na pratica, aimplementacao da OODC significa a permissao autorizada pelo Ente mu-

nicipal aos proprietarios privados ou as grandes empresas para liberacao da execucao
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de obras acima do coeficiente previsto nas areas delimitadas no Plano Diretor passiveis
de aplicacao de OODC.

Quando o Municipio define o coeficiente basico de aproveitamento, significa que o po-
der pablico municipal esta regulamentando as permissoes maximas do proprietario para
a construgao naquela area e, também, esta assegurando o interesse da politica urbana

em detrimento dos interesses individuais ou privados.

O proprietario ou agente privado que necessite construir acima do coeficiente basico
deve compreender que ele nao esta autorizado, a menos que estejam previstas no Pla-

no Diretor a regulamentacao das areas urbanas e as condi¢oes de aplicacao da OODC.

A CNM alerta que a previsao e a aplicagao da OODC nao sao obrigatdrias para 0 Muni-
cipio. No processo de revisao do Plano Diretor, cabe a equipe técnica verificar a dindmica
urbana municipal e como este instrumento podera ser previsto. Caso exista a necessida-
de de incorporagdo do instrumento no Plano Diretor, deverao ser delimitadas as areas
passiveis de aplicacao da OODC, ou seja, nao basta dizer que no Plano Diretor existe o

instrumento. E preciso delimitar as areas e definir as regras.

Elementos importantes para a regulamentacao da OODC narevisao
no Plano Diretor:

®  Fixacao do coeficiente de aproveitamento basico e de limites maximos;
®  Definicao das areas de incidéncia do instrumento;

®  Natureza da contrapartida;

® Férmula de calculo da contrapartida;

®  Destinacdo dos recursos auferidos.

Fonte: FURTADO et al. (2012).
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A aplicagao da Outorga Onerosa pressupoe uma contrapartida do proprietario ou do

agente privado para o Ente municipal.

A contrapartida, necessariamente, nao precisa ser em dinheiro. Ha outras formas, co-
mo a prestacao de servico, a contrapartida de outro terreno, a construgao de obras que

beneficiem a populacao.

Mas, se a contrapartida for em dinheiro, cabe ao Ente municipal alocar o dinheiro ad-
vindo das contrapartidas da ODCC no Fundo de Desenvolvimento Urbano ou de Ha-
bitacdo Municipal, para a aplicagdo em projetos de desenvolvimento que beneficiem a

populacao de baixa renda.

Para mais detalhes sobre as orientacdes do célculo e as contrapartidas para a aplicacao
da Outorga Onerosa, consultar o documento “Outorga Onerosa do Direito de Cons-

truir”, na secao leituras recomendadas pela CNM, nesta cartilha.
73.7 Direito de preempcio

Este instrumento garante a preferéncia ao Ente municipal para a aquisicao de determi-

nado imével mediante compra.

O Ente municipal tera preferéncia na aquisicdo de imoveis ou terrenos quando estes es-
tiverem localizados nas areas delimitadas no Plano Diretor para a execugao da politica

urbana de acordo com as diretrizes do art. 26:
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Art. 26. O direito de preempcao sera exercido sempre que o Poder Piblico ne-
cessitar de areas para:

| - regularizacao fundiaria;

Il - execucao de programas e projetos habitacionais de interesse social;

Il - constituicao de reserva fundiaria;

IV — ordenamento e direcionamento da expansao urbana;

V — implantag¢ao de equipamentos urbanos e comunitarios;

VI - criagao de espagos publicos de lazer e dreas verdes;

VII - criagao de unidades de conservagao ou protecao de outras areas de

interesse ambiental;

VIl - protecao de areas de interesse histérico, cultural ou paisagistico.

Fonte: Brasil (2001)

Para o Ente municipal ter preferéncia na aquisicao de iméveis e terrenos, além de aten-
der as exigéncias do art. 26, é necessaria a delimitacao das areas em mapas no Plano

Diretor, passiveis de aplicagao do instrumento.

A partir do levantamento técnico, o Ente municipal, para melhor ordenar o seu territ6-
rio, podera delimitar as areas em situacao de ocupacao irregular em terrenos privados,
verificar a titularidade das areas e, se for o caso, delimita-las como passiveis de aplica-

cdo do instrumento.
73.8 EasZonasEspeciais de Interesse Social (Zeis)?

Um dos instrumentos prioritarios na elaboracao ou revisao do Plano Diretor sao as
Zonas Especiais de Interesse Social (Zeis) ou as Areas de Especial Interesse Social (Aeis).
As Zeis sao um tipo de instrumento urbanistico que possibilita a delimitagao das areas
ja ocupadas de forma irregular pela populagao de baixa renda. A partir do momento

em que essas areas sao delimitadas como Zeis, o processo de regularizacao fundiaria
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para garantia legal da moradia a populagao de baixa renda que ja esta instalada nas

areas ganha agilidade.

A CNM alerta: a delimitagao de areas ja ocupadas de formairregular pela populagao de
baixa renda, como Zeis, somente deve ser realizada se ndo acarretar riscos ambientais
e sociais para a populagao, como, por exemplo, dreas de encostas com suscetibilidade

a graves deslizamentos.

Outro tipo de delimitagao de Zeis diz respeito as areas vazias ou subutilizadas com boa
infraestrutura urbana. A delimitacao dessas dreas como Zeis visa a assegurar o direito a

moradia para a populacao de baixa renda.

O processo de delimitacao das areas como Zeis precisa estar regulamentado no Plano

Diretor ou em lei municipal especifica.

Atencao: ndo adianta o Municipio apenas regulamentar as areas ja ocupadas
como Zeis. E preciso que o Plano Diretor faca uma previsao das areas vazias ou
subutilizadas com boa localizacao passiveis de serem utilizadas para aimplanta-

¢ao de moradia popular.

Portanto, o processo de delimitacao das areas como Zeis precisa equacionar Zeis ocu-
padas passiveis de processo de regularizagao fundiaria e Zeis vazias com previsao de
construcao de moradia popular. Essas categorias de Zeis devem ser delimitadas no
mapa do Municipio, com definicdes do tamanho de lote, quantidade maxima de uni-

dades habitacionais a serem construidas, o perfil da populagao de baixa renda.

Nao basta apenas dizer que no Municipio existem areas delimitadas como Zeis. E pre-
ciso especificar os parametros urbanisticos, o perfil da populacao a quem a area devera

atender. Ou seja, € necessaria a definicdo das regras.
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Se no Plano Diretor foram apenas delimitadas as areas, sem definicao de regras, sera

necessaria a aprovacao de lei municipal. Para isso, devera haver a participacao da popu-

lacao durante o processo de instituicao das diretrizes.

A CNM recomenda, no processo de revisao do Plano Diretor, além da previsao da am-

pliagao de Zeis vazias, a definicao das regras.

Nao deixe para depois a implementacao das regras!

No momento em que o Municipio delimitar as areas vazias ou subutilizadas com boa

infraestrutura urbana como Zeis, ele estara gerenciando melhor as suas contrapartidas

e a gestao urbana dos programas habitacionais.

Fique atento!

Como o Municipio deve utilizar as Zeis?

Plano Diretor sem incorporacao
de Zeis

Plano Diretor com Zeis
incorporadas

Realizar um levantamento dos vazios
existentes no Municipio

Verificar a demarcacio das Zeis
nos mapas

Identificar as condicdes de habitabilidade dos
vazios urbanos passiveis para implementacao
de moradia popular

Verificar se ha descricao dos
perimetros das Zeis (exemplo:
Lei de Uso e Ocupacao do Solo
Municipal - Luos)

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

Elaborar Projeto de Lei com mapa anexo
delimitando a localizacio das Zeis

Aprovar a lei das Zeis na Camara Municipal

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

Fonte: Schvasberg (2013)
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74 ELABORACAO DO PROJETO DELEI

O Plano Diretor apenas se torna lei apos a aprovagao na Camara Municipal. Para sub-
meté-lo a aprovagao, é necessaria a formulagao de um Projeto de Lei adequado a téc-

nica legislativa.

A técnica legislativa, de acordo com Geny (2008), é o conjunto de preceitos que tém
como finalidade a adaptacao da lei escrita a sua finalidade especifica, que é a direcao

das acdes humanas.

Paraa CNM, é essencial a clareza no uso da linguagem sobre as diretrizes e a aplicagao
dos objetivos e os instrumentos urbanisticos. O uso incorreto da linguagem na elabo-
ragao do Projeto de lei podera trazer consequéncias graves ao entendimento e a apli-

cagao dos instrumentos.

Também é essencial o uso da linguagem clara, concisa e acessivel a populagao. O uso da

linguagem estritamente técnica dificulta a compreensao do Plano Diretor.

A minuta do projeto de lei deve ser elaborada seguindo as diretrizes e as estratégias

definidas no documento-base.

A CNM sinaliza que nao 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, € essencial que existam coeréncia e encadeamento das propostas a serem

inseridas.
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7.5 DEBATE E APROVACAO NA CAMARA MUNICIPAL

Ap6s a elaboracao da Minuta de Projeto de Lei, € obrigatéria a convocacao de audién-

cias publicas para os ajustes finais.

Apos as audiéncias, a minuta de projeto de lei deve ser submetida @ Camara Municipal
com a assinatura do chefe do Executivo para a discussao, adequagao e aprovagao do

projeto de lei.

Na tramitacdo do projeto na Camara Municipal, se for o caso de alteragao, é recomen-
davel o acompanhamento do Poder Legislativo, a fim de que sejam asseguradas a convo-

cacao e arealizagao das audiéncias publicas para que a sociedade participe dessa etapa.

As audiéncias publicas nao tém o carater de informar a populagao acerca das altera-

¢des. E preciso debaté-las, pactué-las com a sociedade.

A aprovagao da minuta de projeto de lei requer conhecimento técnico em direito urba-
nistico e planejamento urbano. Para tanto, a CNM sugere que a andlise a ser realizada
pela Camara Municipal seja acompanhada pelo grupo que elaborou o projeto de Lei
para esclarecimentos e por convidados com conhecimento técnico, para que as altera-

¢Oes estejam alinhavadas as propostas pactuadas pela sociedade.

O regime de tramitacao de votagao e aprovagao do Projeto de Lei na Camara Municipal
varia de Municipio para Municipio em decorréncia das diretrizes de cada Lei Orgéanica

Municipal. Ao longo de toda a tramitacao, € necessaria a divulgacao para a sociedade.

Com a aprovacao do Plano Diretor na Camara Municipal, cabera ao prefeito a aprova-

¢ao, a assinatura e a publicagao da lei que rege o Plano Diretor.
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O prefeito tem papel fundamental na san¢ao do Plano Diretor.
E permitido ao prefeito vetar emendas.

Paraa CNM, o prefeito precisa ter clareza e auxilio dos gestores ao proceder qual-
quer veto ao projeto de lei que foi aprovado na Camara Municipal com ampla
participacao democratica.

Se houver veto do prefeito e discordancia, a Camara Municipal tem competén-
cia de derrubar o veto em votacao com representacao favoravel a derrubada do
veto com participagao de 2/3 de vereadores.

Cepam, 2005, com adaptacdes
7.6 GESTAO E MONITORAMENTO

O Plano Diretor envolve um planejamento em longo prazo e, portanto, devem ser
previstas as fontes de recursos para a implementacao das a¢oes sinalizadas no Plano

Diretor para a implementacao dos instrumentos urbanisticos com os prazos previstos.

Sem a previsao de fontes orcamentarias e monitoramento das agOes previstas, o Plano

Diretor se torna ineficiente.

As diretrizes que constam do Plano Diretor devem orientar os investimentos e as di-
retrizes do Plano Plurianual (PPA), da Lei de Diretrizes Orcamentarias (LDO) e da Lei
Orcamentaria Anual (LOA). Sem essa integracao, nao existe previsao orcamentaria para

aimplementacao das a¢oes sinalizadas no Plano Diretor.

Jaem relagao ao monitoramento, devem ser previstas no Plano Diretor instancias com-
partilhadas de representacao da sociedade civil ao longo da execugao das diretrizes do
Plano Diretor. Sao formas de representacao os Conselhos Municipais das Cidades e as

Conferéncias das Cidades.
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8. CONSIDERACOES FINAIS

Esta cartilha teve como objetivo orientar os Municipios no processo de elaboragao e

revisao do Plano Diretor.

Esse processo é permeado por varias etapas e requer um planejamento antecipado, fon-

tes orcamentdrias, conhecimento técnico e mobilizagao da sociedade civil.

Paraa CNM, o planejamento para realizar a elaboragao ou a revisao do Plano Diretor é

essencial para que as diretrizes aprovadas em lei sejam de fato implementadas.
Por fim, a elaboragao ou a revisao de planos diretores feitos de forma rapida apenas
oneram os gastos municipais € nao incorporam fontes orcamentarias e prazos para a

execuc¢ao das diretrizes pactuadas pela sociedade.

Maos a obra!
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