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“Ordem social € limitacdo de liberdade; desordem,
liberdade ilimitada”.

Marqués de Marica
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RESUMO

LOPES, Pedro Borba. Instrumentos previstos no Plano Diretor de ltapetininga/SP e o
cumprimento da funcéo social da propriedade urbana. 2011. 136 folhas. Monografia
(Especializagédo em Gestao Publica Municipal). Universidade Tecnoldgica Federal do
Parand, Curitiba.

A cidade sempre foi e continuara sendo o lugar de maior importadncia para a
sociedade, seja porque € la que a maioria das pessoas vive e mantém seus
negécios juridicos, seja porque é la que as decisdes sao tomadas e o poder se
concentra. Portanto, devido ao seu valor, € na cidade que os conflitos ocorrem e que
os problemas surgem. Quanto mais importante ela se torna, maiores e mais graves
sdao as dificuldades a serem enfrentadas e mais dificil e cadtica é a sua
administragdo. Por muito tempo a cidade foi deixada de lado, deixada em segundo
plano, fato que fez com que os problemas se agravassem ainda mais. Somente com
a Constituicao Federal de 1988 a cidade assumiu seu papel preponderante e
medidas foram sendo tomadas no sentido de reestrutura-la. A principal medida foi a
edicao do Estatuto da Cidade com seus instrumentos, dentre eles o Plano Diretor,
que busca disciplinar as diretrizes gerais da politica urbana e, deste modo, fazer com
que a propriedade urbana cumpra sua funcéo social.

Palavras-chave: Estatuto da Cidade. Plano Diretor Municipal. Funcdo Social da
Propriedade Urbana.



ABSTRACT

LOPES, Pedro Borba. Instrumentos previstos no Plano Diretor de ltapetininga/SP e o
cumprimento da funcéo social da propriedade urbana. 2011. 136 folhas. Monografia
(Especializagédo em Gestao Publica Municipal). Universidade Tecnoldgica Federal do
Parand, Curitiba.

The city has always been and will remain the place of major importance for society, is
because that is where most people live and keep your business legal is because that
is where decisions are made and power is concentrated. Therefore, due to its value,
is the city that conflicts occur and what problems arise. The more important it
becomes, the bigger and more serious are the difficulties to be faced and is more
difficult and chaotic administration. For a long time the city was left out, left in the
background, a fact that caused the problems are further aggravated. Only with the
Constitution of 1988 the city assumed its leading role and measures were being
taken to restructure it. The main measure was the enactment of the Statute of the
City with their instruments, including the Master Plan, which seeks to discipline the
general guidelines for urban policy and thus make the urban property performs its
social function.

Keywords: City Statute. Master Plan. Social Function of Urban Property.
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INTRODUGCAO

A Constituicdo Federal do Brasil de 1988, chamada de Constituicdo
Cidada, fortaleceu e muito o poder local, dando status constitucional aos municipios,
na medida em que os incluiu na Federacdo, como entes autbnomos e dotados de

poder.

Todavia, em contrapartida, este fato exigiu dos Estados e, principalmente,
dos municipios, mudancas sérias e profundas na sua organizacao interna, a fim de
se adequarem as novas fungdes que deverdo desempenhar em diante para o
cumprimento adequado desse novo papel.

A referida Constituicdo Federal, inseriu em seu texto um capitulo inteiro
acerca da Politica Urbana, capitulo este que foi definitivamente regulamentado no
ano de 2001, através da edicdo do Estatuto da Cidade, o qual delegou ao municipio
a importante funcéo e a respectiva competéncia pela politica de desenvolvimento e

expansao urbana.

Através desta delegacao, busca-se construir nas cidades brasileiras uma
nova ética, na qual o pensar e o interesse coletivo se sobreponham ao interesse
privado, individual ou de grupos que monopolizem o poder municipal e os privilégios
dai decorrentes, na medida em que da a possibilidade de todos participarem
efetivamente da construcédo deste instrumento e da sua gestdo, o qual deve ocorrer
de forma democratica e participativa.

E o que esta expresso na Constituicdo Federal de nossa Republica. Nela
determina-se que a cidade como um todo e cada uma de suas propriedades devem
cumprir sua funcao social, sendo que é o Plano Diretor Municipal o instrumento
basico para exercer essa missao, motivo pelo qual nossa legislacdo o tornou

obrigatdrio para municipios acima de 20 mil habitantes.

O objeto de estudo dessa pesquisa se constitui na analise de alguns dos
artigos da Lei n° 10.257 de 10-07-2001, conhecido como Estatuto da Cidade,
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especificamente aqueles que dizem respeito diretamente ao Plano Diretor e de sua
importancia para regulagdo dos municipios brasileiros.

Buscara também este trabalho verificar como o Plano Diretor é importante
para se ter nas cidades brasileiras, uma gestao participativa, democratica, onde
todos tenham a possibilidade de participar da construcédo do local em que habitam.

O objetivo deste trabalho é analisar os instrumentos trazidos no Plano
Diretor Municipal de Itapetininga como auxilio para o cumprimento da funcao social
da propriedade urbana.

Busca-se, desta forma, entender a importancia do Plano Diretor, através
de sua génese constitucional e legislativa no Estatuto da Cidade, aplicando seus
instrumentos para o cumprimento efetivo da funcao social da propriedade urbana do

municipio de Itapetininga/SP.

Os objetivos especificos do presente trabalho sdo, em sintese:

e Analisar o Estatuto das Cidades, a luz da Constituicao Federal e do

Estatuto da Cidade, como importante diploma legislativo regulamentador;

e Estudar de forma profunda as caracteristicas e as particularidades do
Plano Diretor e de como ele deve ser instituido, de forma a propiciar uma gestéao
publica democratica e participativa nos municipios brasileiros, sempre visando o

interesse maior que é a coletividade; e,

e Examinar os instrumentos trazidos no Plano Municipal de
Itapetininga/SP e como eles podem auxiliar o cumprimento efetivo da funcao social
da propriedade urbana.

O método de pesquisa adotado para o desenvolvimento do tema consiste
na pesquisa de textos de diversas modalidades, oriundos da internet (reportagens,
entrevistas e artigos), de livros e de revistas.



13

Também foram analisados os contextos atuais do plano diretor do
municipio de Itapetininga/SP.

A populacdo estudada no presente trabalho foram os habitantes do
municipio de Itapetininga/SP de forma geral, haja vista que eles sdo os destinatarios
do Plano Diretor.

Nesse momento foram analisados brevemente alguns dispositivos da
legislacdo existente sobre o assunto, principalmente a Constituicdo Federal e o
Estatuto da Cidade, bem como o Plano Diretor do Municipio de ltapetininga.

O trabalho desenvolveu-se através de pesquisa bibliografica, analisando
diversas obras sobre o tema trazido a baila, feita a partir de material j& elaborado,
constituido principalmente de livros e artigos cientificos. A principal vantagem da
pesquisa bibliografica reside no fato de permitir ao investigador a cobertura de uma
gama de fen6bmenos muito mais ampla do que aquela que poderia pesquisar
diretamente. Que se torna particularmente importante quando o problema de

pesquisa requer dados muito dispersos pelo espaco.

Deste modo, o trabalho procurou definir conceitos, trazer a legislagéo
aplicavel ao tema e como ela é efetivada no municipio de Itapetininga.

Por fim, foram apresentados exemplos de aplicacdo bem-sucedida dos
instrumentos do Plano Diretor de Itapetininga no municipio, a fim de ser cumprida a
funcao social da propriedade urbana.

Esta monografia esta organizada em trés capitulos.

O primeiro capitulo informa acerca da funcdo social da propriedade
urbana, sua evolucdo histérica, definindo conceitos e explicita sua génese
constitucional, bem como os instrumentos trazidos pela Carta Magna de 1988 para o

seu devido cumprimento.
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Ja o capitulo segundo da presente trata do Plano Diretor Municipal,
importante instrumento de politica publica. Serdo informados conceitos, atribuicdes e
como ele deve ser elaborado e fiscalizado por todos os setores da populacéo, haja

vista que todos sdo alcangados por suas deliberacdes.

E o capitulo terceiro tratara do Estatuto da Cidade e especificamente do
Plano Diretor de ltapetininga, descrevendo a gestdo democratica e a participacao
popular nas decisées urbanas, bem como e, principalmente, se dedicara ao estudo e
andlise dos principais instrumentos existentes nestes diplomas legais e de como eles
podem propiciar um maior aproveitamento da propriedade urbana, a fim de que ela

cumpra, de fato sua funcao social.
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1. PERPESCTIVA CONSTITUCIONAL DA FUNGCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE
URBANA

1.1 Consideracodes iniciais

A partir do século XX as constituicbes passaram a contemplar em seu
conteldo disposicdes que objetivavam edificar novos paradigmas juridicos afetos a
sociedade contemporanea.

Dai o surgimento de conteldos constitucionais alusivos a direitos
fundamentais, a fungéo social da propriedade, a dignidade humana, a formacéao de
uma sociedade justa e solidaria calcada na igualdade real, a pacifica convivéncia
entre a pratica de estratégias que visam a erradicacdo da pobreza e aos valores da
livre iniciativa, estes ultimos, tdo caros aos pressupostos liberais, dando assim um

novo olhar sobre o assunto.

A Constituicao de 1988 néo foi indiferente a essa perspectiva do Direito e
contemplou esses valores como fundamentos e principios da Republica, implicando
alteracdo da ordem juridica vigente, demonstrando efetivo abandono ao modelo
liberal em favor de um modelo de Estado Social intervencionista, comprometido com
o cidadao.

Para a estudiosa Alda Regina Revoredo Roboredo:

“A evolugdo social, a relagdo estabelecida entre particulares passa a ser
pensada sob um outro prisma, uma vez que o Estado Liberal desaparece,
cedendo espacgo para o Estado Social, e a economia passa a ser vista, pelo
sistema juridico, sob a dtica da solidariedade.

Ressalte-se que essa solidariedade social, fruto do reconhecimento do
principio ético-juridico da dignidade humana, que resta consagrado
constitucionalmente e influenciou toda a sistematica do direito civil, ndo tem
0 poder de aniquilar a liberdade, principio também consagrado
constitucionalmente.

Dessa forma, entende-se que, necessariamente, ha de prevalecer o critério
de ponderagdo entre liberdade e solidariedade, para que o objetivo seja
alcancado”.(ROBOREDO, 2008, p. 68-69).
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Sob essa ética, o interesse coletivo passa a ter preponderancia sobre o
interesse individual, ndo como a premissa basica ha muito ja existente no ramo do
Direito Administrativo, e sim como garantia de que ao Estado Democratico de
Direito, interessa a diminuicdo das desigualdades decorrentes de uma anterior
ordem legal que visava afastar o Estado da relacéo juridica, como se a ele néo
interessasse a reducdo de conflitos decorrentes, em boa parte, da legislacao
infraconstitucional individualista, na defesa axiologicamente neutra do patriménio do
individuo. (ROBOREDO, 2008, p. 70).

Nota-se, entdo, que os Estados estruturam os seus sistemas juridicos
constitucionais, orientados a consubstanciar a igualdade material entre os
individuos, impondo deveres ao Estado, a fim de que esse proporcione 0s
instrumentos necessarios para que igualdade seja atingida.

Ensina o autor Flavio Tartuce que:

“A Constituicdo brasileira de outubro de 1988 foi influenciada decisivamente
pela busca da democracia, pela constitucionalizagdo de temas que, a rigor,
ndo seriam por assim dizer constitucionais, mas que tal tratamento tiveram
em razdo dos ares de liberdade que sopravam na sociedade brasileira
recém-saida de um regime autoritario que perdurou pouco menos de 20
anos”. (TARTUCE, 2007, p. 76-77).

Inegavelmente, ocorreu uma constitucionalizacdo, pois o Direito
Constitucional passou a se preocupar com 0s mais diversos temas e tal
comportamento implica na intervencao do Estado na autonomia privada, seja através
dos principios e normas, expressamente declaradas na Constituicdo Federal, seja
através de valores, que deverdao estar refletidos no ordenamento civil.
(ROBOREDO, 2008, p. 71)

Assim, cada vez mais é necessario um novo olhar sobre todos os ramos
do direito, a fim de que eles ndo sejam mais entendidos tdo somente como ramo do
direito privado, totalmente alheios e autbnomos as demais normas imperativas do

direito publico.
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Ana Maria de Sant’ana esclarece que:

“E no titulo da ordem Econdmica (titulo VIl) da Constituicdo Federal que
melhor se definiu a propriedade como Instituto compromissado com a
fungdo social. Portanto, se a Ordem Econbmica deve voltar-se para os
ditames da justica social a propriedade privada (artigo 17, inciso Il) e a
fungdo social da propriedade (artigo 170, inciso lll,) também a este objetivo
se reportam.

Essa concepcao é de suma importédncia, pois a esséncia da propriedade
como direito privado vé-se alargada como algo tipo, até entdo, como
exclusivo do Direito Publico: o condicionamento do poder a uma finalidade.
A propriedade, sob esta dJtica, assume um compromisso mais amplo,
menos individual, podendo para melhor consecucdo da justica social,
vincular-se a soberania nacional, livre concorréncia, defesa do consumidor,
defesa do meio ambiente e, sobretudo em racdo a reducdo de
desigualdades regionais e sociais (artigo 170m inciso I, IV, V, VI e VIl da
Constituicdo Federal). A propriedade privada nao pode existir dissociada
dos demais principio, pois caso contrario, a propria Ordem Econbémica
estaria ameacgada”. (SANT’ANA, 2006, p. 63) .

Assim, o direito de propriedade sofre limitacoes.

Todavia, essas limitacbes a propriedade devem levar em conta nao
apenas o direito individual da propriedade como, também, a funcdo social a qual
devera ser atingida.

Nesse aspecto, tem-se hoje que a Constituicdo Federal de 1988
acrescentou ao conceito de propriedade, outro elemento, de carater finalistico,
exteriorizado pela expressao “fungao social da propriedade”.

A propriedade privada j4 ndao é mais absoluta. Seu uso, gozo, fruicdo e
disposicdo nao podem opor-se aos interesses gerais. Mesmo diante da nossa
Constituicdo em que se assegura a inviolabilidade dos direitos concernentes a vida,
a liberdade, a seguranca e a propriedade, ela estd condicionada a uma funcao

social.
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Aquela propriedade privada, oponivel contra todos e contra o Estado, ja

nao existe, e para realizar o bem comum pode o Estado nela intervir.

Assim, com o intuito de assegurar o cumprimento do principio da funcao
social da propriedade, cabe ao Estado impor limites e prescrever regras, visando
dificultar, ou mesmo obstar, qualquer comportamento anti-social dos administrados e
satisfazer com isso, as exigéncias da comunidade, em busca do bem comum,

intervindo na propriedade particular para a consecucao desse objetivo constitucional.

N&o que com isso tenha suprimido o direito de propriedade em prol da
funcédo social da propriedade. Todavia, tanto o principio do direito de propriedade
(art. 5%, XXIl, da Constituicdo Federal), quanto o principio da funcédo social da
propriedade (art. 52, XXIIl, c.c art.170, Ill, da Constituicdo Federal) sdo assegurados
e conciliaveis entre si, somente que a estrutura do direito de propriedade esta
condicionado a funcéo social.

E possivel, portanto, concluir que a Constituicio Federal de 1988
preocupou-se com os direitos coletivos e inscreveu o principio da funcéo social para
a propriedade em geral, inscreveu também, a propriedade privada e sua funcao
social como um dos principio s da ordem econémica, fundada na valorizacdo do
trabalho e na livre iniciativa, com o fito de assegurar a todos a existéncia digna,
conforme os ditames da justica social e definiu o conteldo desse principio em
relacéo as propriedades urbana e rural.

Deve-se ter uma visao global, conjunta, que priorize o todo, ou seja, todo

o sistema juridico deve ser analisado conjuntamente, de forma integradora.

Esta origem constitucional esta presente na existéncia constitucional da
funcao social da propriedade, conforme se depreende da redacédo de alguns artigos
da Carta Magna, “in verbis”:
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“Art.52 (...).
(..))

XXIIl - A propriedade atendera a sua funcdo social;

(..)
Art. 170, (...).

(...)

Il — funcdo social da propriedade.”

Assim, a propriedade, fundada no absoluto uso, gozo e disposicao dos
bens consagrados no Cédigo Napolebnico e em outros sistemas juridicos formados
ao longo do século XIX e inicio do século XX, por um lado representava o definitivo
rompimento com o decadente regime feudal, a representacdo maxima da liberdade

individual.

Todavia, por outro lado, com a crescente industrializacdo, que se seguiu
de forma desordenada pela néao interferéncia do Estado liberal, logo mostrou sua
face nefasta, qual seja, a exploracdo da propriedade de forma irrestrita e
incondicional com o desmedido intuito de lucro permitiu a concentragdo de capital
nas maos de poucos, que, através do poder econémico e do monopdlio dos meios

produtivos.

Esse mote de desigualdade e exploracdo acabou por exigir do Estado
uma atividade interventiva com vistas a garantir ao individuo o minimo necessario

para uma vida digna e harmoniosa.

Assim, conforme lembra Mariana Ribeiro Santiago:

“O primeiro combate entre o liberalismo tradicional oitocentista e 0 moderno
espirito socializante ocorreu em detrimento da propriedade, a qual, assim
como o contrato e anteriormente a ele, deixou de ser absoluta passando a
ser limitada pela sua fungao social”. (SANTIAGO, 2006, p. 104).

A referida autora ainda informa qual a origem da funcdo social da

propriedade:
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“A Constituicdo de Weimar, de 11.08.191, ja refletia esses ideais sociais,
como a fungdo social da propriedade, estabelecendo, em seu art. 153, que a
propriedade obriga e seu uso deve ser realizado no interesse geral.

A expressdo funcdo social da propriedade surgiu no ordenamento nacional
através do Estatuto da Terra (lei 4.504/64), primeira legislagdo latino-
americana a tratar da reforma agraria, nos seus arts. 2 caput, e 12, onde ja
estabelecia que a propriedade deve ter uma fungdo social.

Em nivel constitucional, o principio fundamental da funcdo social da
propriedade foi estabelecido entre nds pelo art. 5 XXIll, da Constituicao
Federal de 1988 (que n&o trata expressamente da fungéo social do contrato)
e constitui, no nosso entender, o alicerce do regime juridico da propriedade.
A medida que evita o abuso desse direito e reflete uma visdo moderna da
propriedade como direito limitado em face do bem comum”. (SANTIAGO,
2006, p. 105-106).

Ademais, é nesse contexto que ressurge a doutrina da funcao social,
propugnando-se nova conceituacdo ao instituto da propriedade, a fim de que, de
mero instrumento de apropriagdo humana, passasse a ser vislumbrado como um

bem de producéo a servico do bem-estar social e da justica.

Esse mesmo entendimento pode ser encontrado no texto legal previsto no
artigo 1228, §§ 1.2 e 22 do Cdédigo Civil, “in verbis™.

“Art. 1.228. O proprietdrio tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa,
e o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou
detenha.

§ 1.° O direito do propriedade deve ser exercido em consonancia com as
suas finalidades e econémicas e sociais e de modo que sejam preservados,
de conformidade com o estabelecido em leis especiais, a flora, a fauna, as
belezas

naturais, o equilibrio ecolégico e o patriménio histdrico e artistico, bem como
evitada a poluicdo do ar e das aguas”

§ 2.° Sao defesos os atos que ndo trazem ao proprietario qualquer
comodidade, ou utilidade, e sejam animados pela intengdo de prejudicar

outrem”.
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Assim, de uma visao liberal-individualista, passou-se para uma concepgao
social-humanista de propriedade, que deixou de ser um direito exclusivo e ilimitado,

sendo necessario o cumprimento de sua fungéo social.

Embora o exercicio do direito e propriedade seja limitado pelas
disposicoes dos §§ 2.° e 3.° as disposicoes do § 1.° ndo tratam somente do
exercicio, mas do proprio direito, que tem sua existéncia condicionada a funcao
social e econO6mica, com relevante destaque para a preservagao de valores centrais
do ordenamento, ligados a dignidade da pessoa e a preservacao do valor ecologia,
enfim, busca-se dar valor a sociedade e ndo apenas ao proprietario, haja vista que

ele ndo é um fim em si mesmo.

Por via de consequéncia, aperceberam-se juristas e legisladores que o
alcance dessa nova conceituacdo nao esta restrito tdo somente ao direito de
propriedade, mas também alcanca diversos outros institutos juridicos como as
obrigagcdes e os contratos, pois, conforme demonstra a civilista Mariana Ribeiro

Santiago:

“Pode-se concluir, a partir de todos esses fatos elucidados, que a fungao
social da propriedade afeta indubitavelmente o contrato, uma vez que a
propriedade é o segmento estatico da atividade econémica, e o contrato,
segmento dindmico, é o instrumento que a faz circular. Dai a conexao entre
funcdo social da propriedade e fungdo social do contrato”. (SANTIAGO,
2006, p. 109).

1.2 Constituicao Federal e politica urbana

Apo6s a promulgagcdo da Constituicdo Federal, nossa legislacdo passou a
analisar o municipio como uma entidade federativa, autbnoma, lhe dando uma

especial atengéo.

Ela trouxe os seguintes fundamentos: obrigacdo do Estado em assegurar
os direitos urbanos a todos os cidadaos; submissdo da propriedade a sua fungéo
social, prevalecendo o interesse publico ao individual; direito a cidade, traduzido na
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garantia de acesso de toda a populacdo aos beneficios da urbanizacao; e gestao
democratica da cidade, pela institucionalizacdo da participacao direta da sociedade

nos processos de gestao urbana.

Ocorre que durante décadas, o municipio era visto como um poder local,
sem importancia e sem prestigio para o cenario politico nacional, motivo pelo qual
permaneceu esquecido e nada era feito para renova-los e integra-los a Federacao
Brasileira.

Conforme bem ensina Ana Maria de Sant’ana:

“O municipio, tal como se apresenta atualmente € resultado de longa
evolugdo. De simples burgo ou aldeia onde habitavam as populacées
antigas, transformou-se na célula-mater do Estado Moderno. A partir da
Constituicdo de 1988, tornou-se ente federativo, com poder de organizar-se
segundo uma Lei Orgdnica prdpria, elaborada por seus proprios

legisladores, integrantes da Cadmara Municipal”. (SANT’ANA, 2006, p. 11) .

Com este novo modo de olhar da Constituigdo, o municipio ganhou uma
importancia muito grande e, com isso, novas funcdées a desempenhar. Funcgdes
estas desconhecidas na maioria das vezes, motivo pelo qual, ainda pode-se
perceber certo desconforto e desconhecimento sobre como atuar nesta nova
perspectiva, nesta nova realidade.

O Estatuto das Cidades veio tentar solucionar o caos que havia nos
municipios com suas novas atribuicdes, dando-os meios e instrumentos que
possibilitarem o pleno desenvolvimento das novas fung¢des que lhes foram confiadas

no texto constitucional.

Na licdo da estudiosa de Direito Urbanistico e procuradora do Estado de
Sao Paulo, Ana Maria de Sant’ana:

“Como se sabe, nos tempos atuais, o Poder Publico perdeu o controle sobre
0 crescimento das cidades, principalmente por causa de uma atuacdo

empirica, desordenada, sem continuidade, maculada pelo desperdicio de
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preciosos recursos. E preciso, portanto, que o Poder publico aprenda a
utilizar e efetivamente utilize os instrumentos de planejamento, destinados a
proporcionar uma aplicacdo eficiente dos recursos disponiveis, conforme
prioridades cuidadosamente definidas, visando a progressiva melhoria da
qualidade de vida da comunidade urbana”. (SANT'ANA, 2006, p. 17) .

Um dos instrumentos mais importantes, sem duvida nenhuma, € o Plano
Diretor, haja vista que com ele os municipios podem se planejar e melhor
desempenhar suas atribuicdes e tentar combater a desigualdade social e 0 uso do
solo, a fim de que a propriedade consiga atender a sua funcdo, ndo apenas

econdmica, mas também social.

Para Alexandre Sturion de Paula:

“O plano diretor € o instrumento orientador e normativo dos processos de
transformagdo do Municipio. Ele realizada uma radiografia do municipio no
seu atual estado e identifica quais sdo os problemas que o municipio
enfrenta e suas necessidades para um futuro estimado de dez anos,
possibilitando que os Prefeitos, Vereadores, comerciantes, industriarios,
investidores e municipes de forma geral possam impedir o agravamento dos
atuais problemas e planejar o desenvolvimento e o crescimento do
municipio.

O Plano Diretor é composto por um conjunto de informagbes técnicas,
mapas, de localizagdo, de diagndsticos, de planejamento e de legislagcbes.
Deve ser aprovado por Lei Municipal, ordinaria ou complementar, conforme
estatui a Lei Organica do Municipio. Dentre as legislagées que representam
o conjunto do Plano Diretor, podemos citar as que sdo essenciais: a Lei geral
do Plano Diretor; a Lei do Parcelamento do Solo Urbano; a Lei do Uso e da
Ocupacdo do Solo Urbano; a Lei do Perimetro Urbano; a Lei do Sistema
Viario, o Cdédigo de Postura, e o Cddigo de Obras, podendo ser integrado por
demais leis, desde que tratem de matérias pertinentes ao planejamento,

organizagdo e desenvolvimento do municipio”. (PAULA, 2007, p. 17).
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1.3 Os instrumentos trazidos pelo artigo 182, § 4° da Constituicao Federal e
sua aplicacao no Plano Diretor

A Constituicdo Federal Brasileira promulgada em 1988 foi de extrema
importancia para o planejamento e a gestao dos municipios, pois deu um novo olhar

para 0 municipio e para 0s seus problemas.

Antes dela, os métodos utilizados eram ineficazes, o que sé alavancou o
grande crescimento da informalidade, das favelas, dos loteamentos clandestinos,
acelerando a periferizagdo das cidades e alimentaram a roda da especulacédo

imobiliaria.

Ou seja, quando se aceleram os indices de urbanizacdo, a escala e a
complexidade das cidades, se torna cada vez mais reduzida a capacidade de

intervencao publica nos processos de produg¢ado do espaco urbano.

Sobre o planejamento urbano, ensina o autor Marcelo Lopes de Souza:

“O planejamento urbano tem sido alvo de varias criticas e objegdes,
sobretudo nos dltimos trinta anos. Entre os seus criticos podem ser
encontrados tanto intelectuais de esquerda quando politicos conservadores.
No comeco dos anos 70, a publicacdo de duas obras seminais marcou o
inicio de uma poderosa influencia do pensamento marxista no vasto campo
dos estudos urbanos: Em 1972, A questdo urbana, de Manuel CASTELLS e
um ano depois A justica social e a cidade, de David HARVEY. (...), pioneiros
entre socidlogos e gedgrafos urbanos, respectivamente.

Castel Marcelols e Harvey, na esteira de vigorosas e pertinentes criticas
enderecadas ao pensamento conservador nos estudos urbanos
(especialmente a Escola de Chicago, que floresceu nas décadas de 20 e 30),
promoveram uma espécie de “desnaturalizacdo” da analise da producdo do
espaco urbano”. (SOUZA, 2010, p. 25).

Para este autor, Castel Marcelos e Harvey viam o espago urbano com
fruto social e seus problemas advindos das relagdes existentes na sociedade
capitalista, sejam relacbes de produgcdo e de poder, tirando assim todas as suas
conclusdes destas relacoes.
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Prossegue Marcelo Lopes de Souza, analisando o planejamento urbano,

nos seguintes termos:

“Contrapunham—-se, assim, tanto ao idealismo da Sociologia Culturalista
quanto ao darwinismo social dos sociélogos urbanos da Escola de Chicago
— 0s quais reduziam os conflitos sociais a uma competicdo entre individuos,
em analogia com as idéias bioldgico-evolucionista de “luta pela vida” e
“sobrevivéncia do mais forte, subestimando a existéncia dos
condicionamentos impostos pelas contradicdes de classe e recusando uma
interpretacdo dos conflitos também enquanto lutas de classes”. (SOUZA,
2010, p. 26).

Os autores marxistas denunciavam o uso do planejamento como um

instrumento em prol da manutencéo do capitalismo.

Para eles, o planejamento deveria buscar a criacdo das condi¢cdes

necessarias para uma sobrevivéncia do sistema por um longo prazo.

Para terminar essa comparacao historica, o professor Marcelo Lopes de
Souza, relata toda a evolucao do planejamento do Estado liberal, para o Estado do
bem-estar social e ainda explica o porqué do esgotamento deste modelo de Estado
e o0 nascimento do neo-liberalismo nos anos 80, com a ascensdo ao poder na
Inglaterra de Margareth Thatcher e nos Estados Unidos de Ronald Regan, nos

seguinte termos:

“Os primeiros sinais de esgotamento das estratégicas keysianas de
sustentacdo do crescimento econémico e dos modelos de desenvolvimento
baseados em elevados gastos sociais por parte do Estado estimularam o
assanhamento dos neoliberais; avolumaram-se, entdo, os clamores por um
“Estado minimo” e por maior confianga no “mercado livre”

A hegemonia ideoldgica do neoliberalismo e a crise do welfare state
representam um enfraquecimento tanto efetivo quanto ideolégico do
planejamento, até entao estritamente ligado a um Estado Intervencionista.
O enfraquecimento do planejamento se faz acompanhar pela popularizacao
do termo gestdo (managent),o que é muito sinfomatico: como a gestdo

significa, a rigor, a administracdo dos recursos e problemas aqui e agora,
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operando, portanto, no curto e no médio prazo, , o hiperprivilegiamento da
idéia de gestdo em detrimento de um planejamento consistente representa
o triunfo do imediatismo.

Em outras palavras, ele representa a substituicdo de um planejamento forte,
tipico da era fordista, por um planejamento fraco, muita gestdo e pouco
planejamento.

E evidente que a administracdo de curto e médio prazo dos recursos e
problemas é tdo essencial quanto a visdo de longo alcance e a reflexao de
longo prazo”. (SOUZA, 2010, p. 30-31).

Referido autor (SOUZA, 2010, p. 34). ainda esclarece de forma bem clara
quais os fundamentos de todo e qualquer planejamento:

- pensamento orientado para o futuro.

- escolha entre alternativas.

- consideracao de limites, restricbes e potencialidade; consideragdo de
prejuizos e beneficios.

- possibilidade de diferentes cursos de acdo, os quais dependem de
condicdes e circunstancias variaveis”.

Tendo em vista a evolugao histérica, a Constituicao de 1988 fortaleceu o
poder local e delegou ao municipio a competéncia sobre a Politica de
Desenvolvimento Urbano “que devera ter por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das func¢des sociais da Cidade e garantir o bem estar dos seus
habitantes”.

Buscou estimular a cooperacdo entre as cidades em contraposicao a
competicdo, na medida em que tanto a Constituicao Federal de 1988 e o Estatuto da
Cidade, consagram a funcao social da cidade e propriedade e estabelecem as novas

regras para organizar o espaco urbano.

Ela trouxe os seguintes fundamentos: obrigacdo do Estado em
assegurar os direitos urbanos a todos os cidadaos; submissao da propriedade a sua
funcdo social, prevalecendo o interesse publico ao individual; direito a cidade,
traduzido na garantia de acesso de toda a populacao aos beneficios da urbanizacao;
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e gestdao democratica da cidade, pela institucionalizacao da participacao direta da
sociedade nos processos de gestao urbana.

Constituicdo Federal que destacou trés instrumentos juridicos em seu
artigo. 182, § 42, como penalidades para combater a ociosidade de grandes terrenos
urbanos ja dotados de infraestrutura, que, como vimos, provocam a elevacao dos
custos de prestacdo dos servigos publicos e a sobrevalorizacdo fundiaria, conforme

texto “in verbis”:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder
Publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o
bem- estar de seus habitantes.

§ 12 - O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatdrio para
cidades com mais de vinte mil habitantes, é o instrumento bdsico da politica
de desenvolvimento e de expanséo urbana.

§ 2° - A propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenagdo da cidade expressas no plano
diretor.

§ 3?2 - As desapropriagbes de imdveis urbanos serdo feitas com prévia e
justa indenizagcdo em dinheiro.

§ 4° - E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para
drea incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do
proprietario do solo urbano nao edificado, subutilizado ou ndo utilizado, que
promova seu adequado aproveitamento,  sob pena, sucessivamente, de:

I - parcelamento ou edificacdo compulsdrios;

Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no
tempo;

Il - desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica de
emissao previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate
de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o

valor real da indenizag&o e os juros legais.

Logo, sem fins arrecadatérios, as seguintes sancbes serdao aplicadas

sucessivamente:

e Parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsoérios. A primeira dessas
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penalidades faz referéncia a retencao ociosa de terrenos e obriga o proprietario do
imovel a parcelar, construir ou utilizar imével de sua propriedade vago ou

subutilizado.

e [PTU progressivo no tempo. Diferente do IPTU anual € aplicado como
sangdo apenas aos proprietarios que descumprirem a primeira penalidade.
Permanecendo o descumprimento, a aliquota podera ser aumentada a cada ano até

0 maximo de 15% do valor do imdvel.

e Desapropriagdo com pagamento em titulos da divida publica. Passados
cinco anos de aplicacdo do IPTU progressivo no tempo, a Prefeitura pode
desapropriar os imdveis urbanos ociosos pagando com titulos da divida publica,

conforme sera melhor analisado posteriormente.

Para Carlos Henrique Dantas da Silva:

‘Segundo a Constituicdo de 1988, o plano diretor é o instrumento
basico de politica de desenvolvimento e de expansao urbana. Sendo
instituido na forma de lei complementar, dispbée sobre a politica
urbana do municipio, organizando o funcionamento e o crescimento
da cidade.

Deve ele estender-se a todo o territorio do municipio,
independentemente das fungbes de cada parte da cidade, seja ela,
de atividades urbanas, seja rurais. Por isso é recomendavel que toda
a sociedade patrticipe da criagdo do plano diretor, em todas as suas
etapas, desde as reuniées iniciais para o estabelecimento de metas
até as agoes finais dos programas e projetos.

Ha que ser aprovado pela Cdmara Municipal e sancionado pelo
prefeito. Nao € incomum que ele seja esbogcado ou criado por
consultorias ou grupos de técnicos especializados; como, porém,
também é instrumento politico, tanto de Estado, como de governo,
deve compactuar os interesses comuns de toda a sociedade.

O plano diretor estabelecera as diretrizes, as normas, 0s programas
e projetos para o desenvolvimento da cidade. Para isso sera
necessaria a incorporacao dele no Plano Plurianual (PPA), na Lei de
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Diretrizes Orgamentarias (LDO) e na Lei Orgamentaria Anual (LOA),
para que assim suas intengbes nao fiquem apenas no papel, mas

tenham ainda o respaldo financeiro necessario”. (SILVA, 2006, p. 7)

1.4 A funcao social da propriedade urbana

O direito de propriedade € uma das instituicbes mais ancestrais da
civilizacdo. Da mesma forma esta entre aqueles que maior alteracdo vem sofrendo

ao longo do tempo.

Embora nas Constituicdes anteriores ja estivessem inserido o principio da
funcéo social da propriedade, ainda que de modo timido, apenas com a Constituicdo
Federal de 1988 houve uma mudanca clara e objetiva do nucleo de exercicio do

direito de propriedade.

Garantido o direito a propriedade privada pelo artigo 5° inciso XXIl, seu
exercicio esta condicionado ao atendimento da fungdo social, de acordo com o
inciso XXIII, da Constituicado Federal.

A partir do disposto no artigo 182 da Constituicdo Federal, a propriedade
ndo mais possui um fim nela mesma e o individuo passa a ser encarado como um
meio para cumprir uma fungéo, enquanto a propriedade é formada para responder a

uma necessidade econdémica.
Sendo assim, a funcéo social da propriedade implica em transformacao
destinada a incidir diretamente sobre o fundamento dos direitos dos proprietarios e

especificamente no conteudo desse direito.

Uma referéncia basica a ser buscada no Plano Diretor é a definicao do
conteudo da funcéao social da propriedade.

Para Ana Maria Sant’ana:



30

“Com efeito, no que concerne a funcdo social da propriedade urbana, esta
deve coincidir com a da cidade, ou seja, a utilidade social da propriedade
urbana deve estar em harmonia a ordenagdo e ao desenvolvimento
daquela cidade, de acordo com as diretrizes apresentadas no Plano Diretor,
determinadas pelas normas urbanisticas.

Quanto ao conteudo da funcdo social das propriedades urbanas, estara
definido no Plano Diretor que devera ser aprovado pela Camara Municipal
(artigo 182, § 1° da Constituicdo Federal).

Por derradeiro, ndo se pode esquecer do aspecto econémico da fungcéo
social da propriedade urbana. Leva-se em consideracdo a livre iniciativa e o
valor ao trabalho na utilizagdo do imdvel urbano. Portanto, se a propriedade
urbana atender ao fim social, pelo seu aproveitamento econémico,
entender-se-a que as caracteristicas sociais necessdrias ao

desenvolvimento urbanisticos foram atendidas”. (SANT ANA, 2006, p. 70).

A propriedade € reconhecida constitucionalmente como um direito
fundamental de todo individuo. No entanto, este direito deve ser permanentemente
exercido em consonancia com o principio da fun¢ao social, ou seja, a propriedade s6

€ assegurada se cumprir sua fungéo social.

Este principio é tratado em inUmeras oportunidades na Constituigao,

deixando bem manifesta sua autoridade.

Para Carlos Henrique Dantas da Silva:

“A Constituicdo de 1988 estabelece o conceito de fungdo social da
propriedade no decorrer de seu texto, como no art. 5, XXII, XXIll, XXIV e
XXVI. Esse conceito possui a preocupacdo de fazer a propriedade gerar,
com a ajuda do mercado, da sociedade e do estado: trabalho, emprego,
renda e bem-estar econémico, financeiro e social. Tal conceito aparece na
Constituicdo federal de 1988 como um direito fundamental e como um
ordenador da economia e das financas nacionais, apesar de estar
pulverizado em toda a Constituicdo Federal, o que denota uma
caracteristica multifacetada, pois visa atender a objetivos aparentemente
distintos, porém os mesmos propdsitos e preocupagdes”. (SILVA, 2008, p.
34).
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A idéia da fungcdo social esta relacionada com a compatibilizacdo da
fruicdo do direito individual de propriedade — usar, gozar, dispor e reaver de quem
injustamente o detenha (art. 1228 do Cédigo Civil) — com os interesses publicos

envolvidos.

Nesse sentido é a licdo de Ana Maria de Sant’ana:

“Com efeito, nova conformagdo foi dada pelo Estado moderno a
propriedade, com nitida preocupacdo de delinear ndo mais apenas a luz de
interesses individuais. Compartilham, pois, os interesses individuais com os
sociais.

Destarte, surge a idéias de que o direito de propriedade ndo € matéria
exclusiva de Direito Civil. A disciplina juridica da propriedade privada é hoje
regulada tanto por normas de direito privado como por outras de direito
publico.

Nesse sentido, tem se hoje que a Constituicdo Federal de 1988 acrescentou
ao conceito de propriedade, outro elemento, de carater finalistico,
exteriorizado pela expressdo “ fungédo social da propriedade”. (SANT'ANA,
2006, p. 25).

Desse panorama histérico e principiolégico do direito urbanistico, eleva-se
o objetivo de demonstrar diante da escassez crescente de espaco urbano; dos
assentamentos urbanos carentes, decorrentes do processo informal de ocupagdes
coletivas; dos corticos; dos conjuntos habitacionais abandonados, ocupados; dos
loteamentos periféricos sem equipamentos e infra-estrutura urbana; da degradacao
de areas verdes urbanas; e da deterirorizacdo da qualidade de vida na cidade, a
necessidade de desenvolver-se uma politica urbana, executada pelo Poder Publico

Municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei.

O descumprimento desta obrigacdo pode ter como consequéncia até

mesmo a extincdo da titularidade sobre o bem.

Em uma é&rea urbana, esta conjugacdo entre os interesses privado e
publico ocorre quando o proprietario da uma destinacao util ao bem, observando os
padroes de uso e ocupacao. Nao pode deixar o imével ocioso enquanto todo o erario

arca financeiramente com as despesas de infra-estrutura locais, as quais agregam
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valor ao bem. Além disso, a falta de oferta de imdveis em areas urbanizadas exige o
dispéndio de dinheiro publico em obras de extensdo da estrutura e dos servigos para

outras areas ainda ndo urbanizadas.

Nao ha como negar que, diante do tradicional conceito de propriedade e,
ainda, perante a constitucionalizacdo do Direito Privado, existem principios

constitucionais referentes ao Direito de Propriedade que podem conflitar.

Tais diretrizes podem ser encontradas no artigo 5° da Constituicao Federal
de 1988:

Todos sdo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade do direito [...]

a propriedade, nos termos seguintes:

[--]

XXII — é garantido o direito de propriedade;

XXIII — a propriedade atendera a sua fungéo social.

Isto porque, a Constituicao Federal de 1988, efigie de um Estado Social,
nao deixou de contemplar a propriedade como um direito individual, mas também,
seguindo a sua esséncia socialista, resguardou a propriedade como instituto privado
até o momento em que 0 mesmo esteja em conformidade com a sua funcao social,

que é alcancar a coletividade.

Para a autora Ana Maria de Sant’ana:

“A propriedade urbana cumprira sua fungdo social, quando atender as
exigéncias fundamentais da cidade ordenada no plano diretor (art. 182, § 2°
da Constituicdo Federal). Este sera um instrumento da maior importancia da
politica de desenvolvimento e de expansao urbana.

Nesse aspecto, a politica de desenvolvimento urbano tem por objetivo a
ordenacdo do pleno desenvolvimento dessas fungdes sociais 9fungéo social
da propriedade e fungdo social da cidade) e o plano diretor serda o
instrumento obrigatdrio, pelo menos para cidades com mais de vinte mil

habitantes, conforme prevé o artigo 182, § 1° da Carta Magna.
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Por outro lado, sabendo-se que a fungdo social da propriedade é uma
caracterizacdo que se faz em cima do direito de propriedade, decorre que a
fungdo social da propriedade deve estar inserida no contexto da funggo
social da cidade, que € maior. Disso decorre que ndo ha como se
desenvolver uma fungdo social da cidade, se cada proprietario urbano ndo
der a sua propriedade a funcdo social. Mesmo porque, a fun¢do social da
cidade tem a ver como o compartilhamento entre os cidadaos daquilo que a
cada cidade proporciona”. (SANT'ANA, 2006, p. 71).

Todavia, ndo é apenas a Constituicdo Federal que trata do principio da
funcéo social da cidade. Referido tema em questédo foi também objeto do Tratado
Sobre Cidades, Vilas e Povoados Sustentaveis, elaborado na Conferencia da
Sociedade Civil sobre Meio Ambiente e Desenvolvimento — ECO-92; o qual apontou
0S seguintes principios:

a) direito a cidadania (participagdo dos habitantes das cidades na
conducao de seus destinos);

b) gestdo democratica da cidade (submeter o planejamento da cidade ao
controle e participagao da sociedade civil);

c) funcdo social da cidade e da propriedade, entendida como a
prevaléncia do interesse comum sobre o interesse individual de propriedade.

Assim a funcao social da propriedade e das cidades é acima de tudo
fornecer subsidios para uma nova realidade social, convergindo com 0s principios

norteadores de um Estado democratico de Direito.

Sob a mesma 6tica,0 pleno direito a cidade inclui o direito a vida com
dignidade, & moradia, a alimentagdo, & saude, a seguranca, ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado. E, para a efetivagdo da funcéo social da cidade o direito
a cidade deve ser exercido em sua plenitude, ou seja, a cidade cumpre sua funcao
social quando os cidadaos possuem os direitos urbanos.

Esse conceito constitucional somente podera ser cumprido quando houver
sido instalada uma politica urbana capaz de eliminar a pobreza e erradicar as
desigualdades sociais, tarefa que cabe tanto a capacidade mobilizadora da
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sociedade civil, como também as autoridades publicas que se encontram no

exercicio do poder.

Dentro deste contexto, o desenvolvimento das funcdes de habitacao,
condicoes adequadas ao trabalho recreacdo e de circulagdo humana devem ser
compreendidas como o direito a cidade, pois com realizagdo dessas fungdes havera
reducdo das desigualdades sociais, promocdo da justica social e melhoria da
qualidade de vida urbana”.

Esta visdao contemporanea do Direito de Propriedade foi recepcionada

pelo Codigo Civil de 2002, quando preconiza em seu artigo 1.228, § 12 que:

O direito de propriedade deve ser exercido em consondncia com as suas
finalidades econémicas e sociais e de modo que sejam preservados, de
conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as
belezas naturais, o equilibrio ecolégico e o patriménio histdrico e artistico,

bem como evitada a poluigdo do ar e das aguas.

Analisando o dispositivo supracitado, a civilista Maria Helena Diniz explica

que:

“Ha limitacdo ao direito de propriedade com o escopo de coibir abusos e
impedir que seja exercido, acarretando prejuizo ao bem-estar social. Com
isso se possibilita o desempenho da funcdo econdmico-social da
propriedade, preconizada constitucionalmente, criando condigbées para que
ela seja economicamente util e produtiva, atendendo ao desenvolvimento
econdmico e aos reclamos da justica social. O direito de propriedade deve,
ao ser exercido, conjugar os interesses do proprietario, da sociedade e do
Estado, afastando o individualismo e o uso abusivo do dominio. [...] A
propriedade esta impregnada de socialidade e limitada pelo interesse
publico. [...] Devera haver, portanto, uso efetivo e socialmente adequado da
coisa”. (DINIZ, 2005)

Assim, temos principios como a autonomia privada e a fungao social da

propriedade, protegidos pela mesma norma.
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Por isso, torna-se importante o presente estudo, para que se possa
garantir e aplicar, justa e adequadamente, o direito de propriedade conforme a sua

realidade fatica.

Como se observa, o direito de propriedade encontra uma importante
limitacdo legal, por necessitar de uma condicdo para que possa existir: o
atendimento a sua fungao social. Isto significa que a propriedade s6 podera ser um
direito patrimonial quando for atendida a sua funcdo social, ou seja, além da
exigéncia do uso efetivo da propriedade, o proprietario devera usa-la observando as

limitagdes legais que, consequentemente, preservam o interesse publico.

A funcdo social da propriedade apresenta-se, assim, como um
instrumento para equilibrar a atividade econémica e também para sancionar o
proprietario que a utiliza a sem atender ao interesse social. Essa interpretagéo
permite a doutrina e a jurisprudéncia inovar no sentido de atribuir fungbes sociais a
empresa e ao contrato, jA que estes pertencem a ordem econdmica e devem

contribuir para a plena justica social.

Sobre o0 sentido e o alcance da funcdo social da propriedade, bem

esclarece Carlos Henrique Dantas da Silva:

“A Constituicdo Federal de 1988 nao deixa claro quais sdo o0s requisitos
para a funcdo social da propriedade, apenas faz referencia a que esta se
cumpre quando atende as exigéncias fundamentais descritas em seu plano
diretor. As demais leis e regulamentos, inclusive leis orgdnicas municipais e
Constituigcbes estaduais, também ndo definem o que seja fungdo social da
propriedade, e todas se baseiam nos mesmos artigos da Constituigdo
Federal (arts. 5°, XXIll, 170, lll, 173, 1, 182, § 2° 184, 185, paragrafo unico,
e 186) para estabelecer que a cidade, a terra ou qualquer forma de posse
deve possuir uma fungdo social, mesmo que em lugar nenhum esteja
escrito o que seja isso”. (SILVA, 2008, p. 32)

Neste mesmo sentido é a licdo da doutora Ana Maria de Sant'ana, ao

ensinar que:
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“Dai porque se deu a propriedade urbana uma nova diretriz. Ndo deixou de
ser um direito, porém vinculado a fungdo social que devera atender
(Constituicdo Federal, artigo 5%, incisos XXl e XXIlI).

Assim redefinido o direito & propriedade, restava conjuga-la aos demais
elementos urbanos, visando alcancar a expansdo e o0 desenvolvimento
possivel, que com ela convivesse pacificamente. Sustentavel e compativel.
Essa tarefa, demasiadamente complexa, s6 poderia ser implementada
através de um projeto de planejamento global, com estudo, definicdo de
situacbes e implantacdo de diretrizes condicionadoras de toda atividade
urbana, acomodando-as de modo a garantir o seu desenvolvimento, de
modo integrado e cooperado.

Esse projeto foi denominado Plano Diretor, a principio recomendado como
modelo de desenvolvimento integrado municipal, mas ndo obrigatdrio. Com
o advento da nova ordem constitucional em 1988, tornou-se ele obrigatcrio,
ao menos para os municipios com mais de vinte mil habitantes (artigo 182, §
19). Contudo, a partir de 2001, apds a edigdo da Lei 10.257, de 10 de junho
de 2001, que instituiu o Estatuto da Cidade, tornou-se verdadeiro
imperativo, ja que inviavel cumprir a nova legislagdo sem o concurso do
Plano Diretor.”. (SANT’ANA, 2006, p. 12).
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2.1 Consideracoes iniciais

Sobre a politica urbana, necessario esclarecer que:

“Analisando o termo politica urbana, chegamos a seguinte definicdo: politica
€ 0 modo de organizacdo e urbana, oriunda do latim urbanos, significa
referente a urbes ou cidades. A partir do estudo etimolégico das palavras
que compbem a expressao Politica Urbana extraimos sua funcéo, isto é,
modo de organizacdo das cidades, elaborado através de metas tragadas e
executadas pelo Poder Publico, visando ordenar o crescimento urbano.

Da andlise cumpre ressaltar que a politica urbana pela primeira vez foi
tratada em ambito constitucional. Isto decorreu do processo de urbanizagdo
acelerado pelo qual passou o Brasil. Tendo em vista a adequacdo da
Constituicdo a realidade, o constituinte originario entendendo a importéancia
do assunto trouxe ao viés constitucional a necessidade de serem
elaborados projetos de desenvolvimento urbano.

A politica urbana ndo considera apenas a realidade urbana é uma sintese
entre os elementos econémicos e sociais; a organizagdo do espaco; oS
investimentos publicos e privados; o funcionamento dos servigos publicos e
0s proprios instrumentos das finangas publicas. Ela esta vinculada a Politica
Nacional de Desenvolvimento” (SANT ANA, 2006, p. 81).

Referida autora ainda nos da um breve histérico do planejamento das

cidades (SANT’ANA, 2006, p. 83/88), afirmando que tudo iniciou na década de 30. Mas,

nesta ocasido comecgou-se a ver a cidade apenas sob o angulo fisico e territorial,

ndo levando em conta as aéreas sociais, econémicas e institucionais, preocupando-

se apenas a previsao do espaco fisico, por meio de um desenho preciso e completo.

Como é sabido, o planejamento urbano iniciou-se com o plano de Brasilia

em 1960, onde iniciou-se uma preocupacado mais ampla sobre o planejamento das

cidades no Brasil,

dando ensejo a realizacdo de debates sobre os planos

urbanisticos em reorganizar a sociedade, de forma a eliminar conflitos de natureza

social.
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Em relacao a politica urbana nacional de habitacao, a primeira experiéncia
que se tem noticia foi feita pelo governo Dutra (1946-1951), com a Fundagédo Casa
Popular. Havia uma preocupacédo dos conservadores com a forte influencia do
Partido Comunista nos grandes centros urbanos, ap6s a derrocada do Estado Novo.
Eles acreditavam que o proletariado com casa propria tenderia a se comportar como

um burgués, favorecendo uma certa estabilidade social.

A politica habitacional voltaria a ser contemplada no Plano Trienal
elaborado pelo entdo ministro do Planejamento Celso Furtado, para o governo Joao
Goulart. Em 1963, Jango prop6s ao Congresso uma reforma urbana, primeiro passo
para a formulacao de um programa voltado a populacido de baixa renda. O golpe de
1964 abortou qualquer chance e mudancas nessa area. As preocupacoes
ideolégicas manifestadas nos periodos Dutra e Janio ressurgiram com maior

intensidade no regime militar.

O Banco Nacional de Habitacao (BNH) foi criado, justamente cinco meses
apos o golpe de 64, como 6rgao central de um sistema de financiamento que incluia
o setor de saneamento. Junto com o BNH, foi criada a correcao monetéaria para as

prestacoes, com o objetivo de manter o sistema auto-sustentavel.

Através do mesmo ato, lei 4.380 de 21 de agosto de 1964, criou-se o
SERFHAU — Servico Federal de Habitagdo e Urbanismo, responsavel por difundir
genericamente e uniformizar a pratica de elaboragdo de planos diretores e o BNH-

Banco Nacional de Habitacao.

Esse banco, entretanto, ndo operava diretamente com o publico, sua
funcéo era realizar operacdes de crédito e, em setembro de 1966, o BNH tornou-se
gestor dos recursos do Fundo de Garantia por Tempo de Servico — FGTS. Ressalta-
se, pois, que o BNS foi a principal instituicdo federal de desenvolvimento urbano na
histéria brasileira, na qualidade de gestor do FGTS e de formulacdo e
implementacdo do SFH (Sistema Financeiro de Habitacdo) e do SFS (Sistema

Financeiro de Saneamento).



39

Em 1971, o banco enfrentava sua primeira crise, por conta de créditos mal
concedidos e da alta inadimpléncia. Surgiam denuncias de favorecimento a
empresarios, mas ninguém foi punido, apenas alguns diretores acabaram

substituidos.

De 1974 a 1980, o banco colocou em pratica um modelo que autorizava
os agentes financeiros a operar em faixas livres com juros liberados. Na pratica isso
significou a sangria dos recursos do FGTS para o financiamento de construgoes
para as classes média e alta.

No Governo Figueiredo, o sistema quase explodiu, quando o Decreto-Lei
2.045 determinou a correcao dos salarios no limite de 80% do INPC, enquanto as
prestacoes tinham correcédo plena. Nesse periodo, cresceu a mobilizagdo popular,
com campanhas pelo boicote ao pagamento das prestacbées em todo o pais. O
esquema adotado pela ditadura de atrelar o trabalhador ao compromisso com a casa
propria e, assim, provocar a almejada estabilidade social, falhado em todos os seus
aspectos.

A crise econbmica e o desemprego aumentaram os saques do FGTS e da
Caderneta de Poupanca, as duas principais fontes de recursos do sistema. Em
1984, pressionados por um reajuste de 190% nas prestacdes, mais da metade dos
mutuérios deixaram de pagar suas parcelas. O estoque de unidades produzidas fez

com que também os construtores protestassem contra o arrocho salarial.

No governo de José Sarney, a inflacao chegou a niveis inacreditaveis e os
salarios ganharam um mecanismo de correcao automatica, o que levou ao aumento
imediato das prestacdes, a situacdo piorou progressivamente, chegando a indices

de reajustes aproximados a 300% ao ano.

Com a faléncia do sistema de habitagcdo desencadeou o aparecimento de
areas desocupadas, bem como moradias e constru¢cées abandonadas, surgindo um
novo cenario urbano, caracterizado pelas invasdes urbanas, por milhares de sem-

teto.
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Na década de 80 o pais vivia uma conjuntura socioeconémica turbulenta.
A economia decretava o fracasso do Plano Cruzado. O valor dos aluguéis explodia,
os salarios ndo acompanhava a inflacdo e o desemprego crescia. O ambiente
politico, apds a extincdo do BNH, de retorno a democracia estimulava o surgimento
de movimentos populares. As ocupacgdes de fazendas pelos sem-terra denunciavam
a situacdo de miséria no campo. Nas grandes cidades, a proliferacao das favelas
escancarava a exclusao crescente dos trabalhadores urbanos. Milhares de familias
nao tinham onde morar, enquanto o estoque de milhares de moradias prontas nao
encontravam compradores. A situagdo continua igual, com a diferenca de que hoje

nao existem grandes conjuntos habitacionais para serem ocupados.

A percepcdo do quadro de caréncia e desigualdades sociais,
especialmente no tocante a moradia levou os constituintes de 1988 a dedicar um
capitulo especifico a politica urbana 9artigos 182 e 183). Esses artigos destinam-se,
fundamentalmente, a gravar a propriedade urbana com a obrigagdo de cumprir sua
funcdo social. Para tanto, a Constituicdo elege o plano diretor municipal como

paradigma dessa obrigacao.

Assim, o Plano Diretor é de fundamental importancia para os municipios,
pois se trata do instrumento que deve servir para a demarcacdo das diretrizes a
serem respeitadas pelos municipios nas suas respectivas politicas publicas de
desenvolvimento e expansao urbana e rural, posto que, o que se aplica ao ambiente
urbano se estende para o ambiente rural, também pertencente a cidade, haja vista

que a cidade deve ser vista sempre como um todo.

Nas palavras de Marcelo Lopes de Souza:

“Ser radical (ir a raiz dos problemas) € necessario, mas ndo & algo
incompativel com uma postura pragmatica, e vice-versa. Dito de outra
maneira: enxergar e valorizar grandes questdes e desafios, que iluminam e
justificam projetos de longo prazo, ndo é incompativel com a valorizagdo de
pequenas (ou cotidianas) questbes e pequenos (ou quotidianos) desafios,
0s quais ddo sentido agora e atualizam criticamente o navegar de longo
curso. Desde que as duas coisas sejam bem articuladas, deve-se frisar”.
(SOUZA, 2010, p. 12)
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Logo, a funcao do plano diretor, em apartada sintese, € enxergar a cidade
com novos olhos, compreendendo a realidade e buscar alternativas para modifica-la

e transforma-la.

Assim, depois de mais de uma década da promulgacdo da Constituicao
Federal, os seus artigos 182 e 183, que tratam da politica urbana, foram
regulamentados pelo Estatuto da Cidade, que por sua vez deu um prazo de cinco
anos para 0s municipios aprovarem seu Plano Diretor, no sentido de ordenar o pleno
desenvolvimento da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes e seu

desenvolvimento de forma sustentavel.

Para Ana Maria de Sant’ana:

“Observagdo das transformacdes dvidas no cenario urbano nas ultimas
décadas, passando pela analise dos principios e condicionamentos trazidos
pela Constituicdo Federal de 1988, destacando a funcdo do plano diretor
como instrumento basico da politica de desenvolvimento urbano, para
chegar ao Estatuto da Cidade, que coloca a elaboragdo do plano diretor
como condigdo da efetiva utilizagdo dos mais modernos instrumentos de
atuacdo urbanistica.

Fica evidente que a propriedade imobiliaria urbana, atualmente, tem uma
fisionomia ou um regime juridico bastante peculiar, fortemente marcado pelo
necessario cumprimento de sua fungdo social, tanto pelo que determina a
Constituicdo Federal, quanto pelas estipulacées do Estatuto da Cidade e,
ainda, em razdo do tratamento dado ao direito de propriedade pelo novo
Cdadigo Civil. Com ou sem plano diretor, a propriedade deve cumprir uma
fungdo social, mas é o plano diretor que fornece as referencias necessarias

para a verificagdo do efetivo cumprimento dessa fungdo”.(SANT'ANA, 2006,
p. 15).

Ressalta-se que o Estatuto da Cidade estabelece no seu art. 40 § 3¢, que
o Plano Diretor devera ser revisto, pelo menos, a cada dez anos, acrescentando a
isso no § 4°, inc. | do mesmo artigo, que no processo de elaboracdo ou revisdo do
Plano Diretor, bem como na sua implementacdo, deve haver a promocao de

audiéncias publicas e debates com a participacao da populacdo e de associacoes
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representativas dos varios segmentos da comunidade, sob pena de o prefeito
responder pelo crime de improbidade administrativa caso n&o observe esta

obrigacao, conforme o art. 52, inc. VI do Estatuto.

Assim, o processo de revisao do Plano Diretor, foi criado para possibilitar
a democratizagdo e horizontalizacdo das relagbes entre o poder publico e a
sociedade civil, como um dos mecanismos que permitem a maior influéncia desta

nas decisdes sobre o futuro de sua cidade.

Essa é a opcao da nossa Carta Magna, presente no artigo 12, inciso I,
que define a cidadania como fundamento da nossa Republica. A cidadania é,
portanto, direito fundamental dentro de nosso ordenamento juridico que tem, como
uma de suas formas de expressao, o direito a participagdo da populacdo na gestao
de sua cidade.

O autor Alexandre Sturion de Paula (2007, p. 17/18), nos da um modelo
de como deve ser realizado o processo de criagdo e implantacdo do plano diretor:

a) constituicdo de uma equipe técnica municipal e, contratacdo por meio de
licitagdo de uma empresa de consultoria que contenha profissionais de diversas
areas (arquitetos, urbanistas, agrobnomos, advogados, engenheiros, gedlogos, etc)
para a elaboracado do Plano Diretor que devera trabalhar em conjunto com a equipe
técnica municipal, que atuard como supervisora e subsidiaria nas informagdes que a
consultoria necessitar acerca do municipio. Também devera haver a inclusao da
sociedade civil organizada e municipes em todas as discussdes e atividades do
Plano Diretor;

b) o levantamento de todos os aspectos urbanisticos, de infraestrutura, de
areas de lazer, de bens de uso da coletividade, de equipamentos publicos (postos de
saude, escolas, hospitais, cemitérios, estadios, creches, mddulos policiais, etc),
informacdes geopoliticas, do clima, hidrografia, vegetacdo, geomorfologia, dos
aspectos socio-econdmicos, fisicos e territoriais, religido, etc, que sao obtidos
através de reunides periddicas e extraordinarias com equipes técnicas municipais
constituidas para a elaboragdo do Plano Diretor Municipal, apontando-se, a parir

desde levantamento, as necessidades presentes e futuras numa estimativa decenal,;
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c) o levantamento técnico, se possivel com o fornecimento de plantas das
informacdes especificas e necessarias ao novo Plano Diretor, como indicacdo das
luminarias publicas, das linhas de saneamento, de telefonia e gasodutos existentes
no territério do municipio, obtidos com o s responsaveis por suas instalacdes e
manutencao, possibilitando-se, assim, um planejamento dos investimentos publicos

e privados no setor;

d) estabelecimento das divisdes de desenvolvimento do municipio com a
ordenagdo e planejamento do futuro uso e ocupacdo das zonas de expansao
urbana, zonas residenciais, zonas residenciais mistas, zonas comerciais, zonas
industriais, zonas especiais de interesse social, zonas especiais de preservacao,

dentre outras que se fagcam necessarias diante da realidade do municipio;

e) definicao da funcao social da propriedade urbana no territério municipal,
assim como o planejamento do controle ambiental e de desenvolvimento das areas

rurais;

f) coletar informacdes técnicas que possam ser introduzidas em programas
de computacdo para a informatizacdo das informacdes em todos os setores do
municipio, com a introducdo de recursos fotograficos, tabelas, estaticas, plantas
mapas, localizacdo de estradas rurais, dentre outras informacdes que possibilitem a
Prefeitura o rapido acesso as as proprias pesquisas sobre a estrutura e

infraestrutura no municipio”.

Referido autor ainda lembra que:

“E importante ressaltar que, embora o Plano Diretor seja um instrumento
técnico e deva ser elaborado por profissionais de diversas areas em
conjunto e em sintonia com a populacdo municipal, deve o resultado final
ser elaborado e condensado num Plano Diretor que seja de facil acesso e
interpretagcéo pelos prdprios municipes, investidores, gestores e

administradores publicos em geral”. (PAULA, 2007, p. 18).
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O Plano Diretor do Municipio de Itapetininga vem regulamentado pela Lei
Complementar n° 19 de 19/01/2007 e é fundamentado, segundo seu artigo 3°, nos
principios da:

| - fungcéo social da cidade;

Il - funcao social da propriedade;

[l - gestdo democratica e participativa da cidade;

IV - protecao do patriménio histérico cultural e ambiental-ecolégico;

V - garantia de acessibilidade de todos os bens publicos e privados de uso
coletivo, aos servigos publicos e privados prestados ou colocados a disposicdo da
populacao; e

VI —igualdade, oportunidade, solidariedade e dignidade humana.

A funcéao social da cidade de Itapetininga vem estruturada pelo seu artigo
4° sendo que o artigo 5° do referido diploma legal instituiu a funcdo social da

propriedade urbana, conforme segue:

Art. 4° A fungéo social da cidade no Municipio de Itapetininga, através de
entidades representativas, dos poderes publicos e da sociedade civil, é
assegurar a todos o acesso aos bens e servicos publicos privados, sem

qualquer distingdo ou restricdo e que compreende:

I - a promogéo da justica social, da erradicacdo da pobreza e da exclusdo
social e redugdo das desigualdades sociais e da segregacéo sécio-espacial,

e a justa distribuicdo dos énus e beneficios do crescimento urbano; e

Il - o direito a terra urbanizada, a moradia digna, ao saneamento ambiental,
a infra-estrutura e servigos publicos, ao transporte coletivo adequado, ao
trabalho, a saude, a educacdo, a cultura, ao lazer, a memdria e ao meio

ambiente preservado e sustentavel.

Art. 5% A propriedade cumpre sua fungdo social quando respeitadas as

funcoées sociais da cidade, e:

| — for utilizado para a coletividade, seguranga, bem-estar dos cidadaos e o

equilibrio ambiental;
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Il — atender as exigéncias fundamentais deste Plano Diretor e a legislagcdo

correlata; e

Ill — assegurar o atendimento das necessidades dos cidaddos quanto a
qualidade de vida, a justica social e ao desenvolvimento das atividades

econdémicas.

Muitos s@o os objetivos gerais do Plano Municipal de ltapetininga, sendo
que dentre eles podemos citar:

e ordenar o uso do solo urbano e rural;
e combater a especulacao imobiliaria;

e garantir a justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do
processo de urbanizacdo, com a elevacao da qualidade de vida, particularmente no
que se refere a saude, educacdo, cultura, condi¢des habitacionais e de infra-
estrutura e servicos publicos, de forma a promover a inclusdo social e eliminar as

desigualdades;

e urbanizar adequadamente os vazios urbanos e integrar os territorios da

cidade;

e produzir habitacdo de interesse social — HIS — com qualidade,
garantindo o acesso a servicos e equipamentos publicos, além de promover um

plano de regularizagao fundiaria nos assentamentos informais urbanos;

e recuperar os investimentos do Poder Publico que tenham resultado na

valorizagdo de imoveis urbanos;

e induzir a utilizagdo de imoveis ndo edificados, subutilizados e né&o

utilizados;

e definir areas adensaveis e nao adensaveis, de acordo com a

capacidade de suporte de infra-estrutura instalada e preservacao ambiental;

e estabelecer parametros de ocupacdo e parcelamento do solo, bem
como critérios para a revisao da legislacdo de parcelamento, uso e ocupacao do solo
e codigo de posturas;
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2.2 Conceito

O plano diretor € um engenho primordial para o planejamento e gestao
das cidades, na medida em que faz com que o gestor publico, ouca e junto com toda
a sociedade reflita e planeje de forma consciente os passos que deverao ser

seguidos para que alcancemos a cidade que desejamos.

Segundo Carlos Henrique Dantas da Silva:

“Segundo a Constituicdo de 1988, o plano diretor é o instrumento basico da
politica de desenvolvimento e de expansdo urbana. Sendo instituido na
forma de lei complementar, dispbée sobre a politica urbana do municipio,
organizando o funcionamento e o crescimento da cidade.. Deve ele
estender-se a todo o territorio do municipio, independentemente das
fungbes de cada parte da cidade, seja ela de atividade urbana, seja rural”.
(SILVA, 2006, p. 7).

Ha tempos é sentido a necessidade de se construir novos paradigmas de
uso e controle do territério que possibilitassem interferir de maneira eficaz nos
mecanismos de valorizagao da terra em prol do interesse coletivo e assegurassem a
participacdao dos excluidos nos processos decisérios de planejamento e gestao das

cidades.

O Plano Diretor ¢ um instrumento de urbanizacdo inserido no
planejamento municipal que estabelece a politica de desenvolvimento e expanséao
urbana. Ele deve identificar e analisar as caracteristicas fisicas, as atividades
predominantes e as vocagdes da cidade, bem como seus problemas e
potencialidades. E um conjunto de regras e técnicas basicas que determinam o que

pode e 0 que ndo pode ser feito em cada parte de cidade.
Trata-se de uma ferramenta democratica, uma vez que nasce de
discussao publica que analisa e avalia a cidade, suas caracteristicas, problemas e

peculiaridades.

Conforme leciona Ana Maria de Sant’ana:
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“No plano diretor sdo definidas as politicas publicas no tocante ao
desenvolvimento urbano em um dado municipio. Uma vez definidas, por lei,
tais politicas, elas passam a ser de observancia obrigatdria pelo Executivo
municipal, gerando direitos para a coletividade que, em caso de eventual
desrespeito, podem ensejar a intervengdo do Ministério Publico no sentido
de exigir, pelos meios mais adequados, a efetiva aplicacdo de suas
normas”. (SANT’ANA, 2006, p. 16).

Segundo Hely Lopes Meirelles (2002, p. 447), o plano Diretor € um
complexo de normais legais e diretrizes técnicas para o desenvolvimento global e
constante do Municipio, sob os aspectos fisico, social, econémico e administrativo,
desejado pela comunidade local, pois estabelece os objetivos a serem atingidos e
seus respectivos prazos, bem como as atividades para sua consecucdo € 0s
responsaveis por sua execucado, ainda fixa as diretrizes e os principios do

desenvolvimento urbano municipal

O Plano Diretor € uma lei municipal que deve ser elaborada com a
participagdo de toda a sociedade. Ele organiza o crescimento e o funcionamento do
municipio. No Plano estéa o projeto de cidade que queremos. Ele planeja o futuro da
cidade decidido por todos.

O Plano vale para todo o municipio, ou seja, para as areas urbanas e
também para as rurais. Deve dizer qual é o destino de cada parte do municipio, sem
esquecer, é claro, que essas partes formam um todo, conforme bem esclarece a

doutora Ana Maria de Sant’ana:

“Com efeito, o objetivo escolhido justifica-se pelo fato de ser o assunto de
relevante interesse publico e social. E, com o advento da Lei n® 10.257 de
10.07.2001, estabeleceu-se novas diretrizes gerais de politica urbana no
pais. E, nesse passo, o plano diretor quem trard os propdsitos, os objetivos
e as diretrizes que se procurardo atingir em termos de desenvolvimento e
expansdo da area urbana.

O plano diretor surge, entdo, como um dos principais instrumentos do
processo de planejamento, onde o administrador, diante das premissas
apresentadas para a solugdo dos problemas locais devera tentar atingir os

objetivos prometidos, mediante o0s meios que se Ilhe apresentem,
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estabelecendo quais 0os mecanismos de controle que deverao ser utilizados
para o acompanhamento do cumprimento das medidas e para a verificacao
do propdsito estabelecido”. (SANT'ANA, 2006, p. 24).

E o Plano Diretor que diz como o Estatuto da Cidade sera aplicado em

cada municipio, haja vista que a Constituicdo Federal determina que o instrumento

basico da politica de desenvolvimento e expansao urbana é o Plano Diretor.

De acordo com o Estatuto da Cidade, o Plano Diretor deve ser aprovado

por lei municipal e se constitui em instrumento basico da politica de desenvolvimento

e expansao urbana. Como parte de todo o processo de planejamento municipal, o

Plano Diretor devera estar integrado ao plano plurianual, as diretrizes orcamentarias

e ao orgamento anual.

2.3 Atribuicoes

Muitas sao as atribuicées do Plano Diretor, sendo que, todas visam mudar

a cidade, melhorando-a da melhor forma possivel. Para isso, lembra Marcelo Lopes

de Souza que: “E possivel e necessario mudar a cidade, para ndo deixar que o

amanha reproduza, as vezes até amplificadamente, as misérias do presente”.
(SOUZA, 2010, p. 15).

Conforme bem lembra Ana Maria de Sant’ana

“Nosso trabalho destina-se a demonstrar que o plano diretor municipal,
antes entendido como um programa de embelezamento da cidade, é
atualmente um instrumento bascio de politica urbana, destinado a previsao
e orientagdo geral do desenvolvimento da drea planificada do Municipio.

A finalidade do levantamento dos problemas a eles relativos foi, de fato,
buscar, na doutrina e na legislacdao que os vém enfrentando de modo mais
positivo ou eficiente, solugées juridicas que permitam as nossas cidades
oferecer aos seus habitantes um padrdo de vida mais condizente com as
aspiracdes de bem-estar e conforto.

Com efeito, o objetivo escolhido justifica-se pelo fato de ser o assunto de

relevante interesse publico e social. E, com o advento da Lei n® 10.257 de
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10.07.2001, estabeleceu-se novas diretrizes gerais de politica urbana no
pais. E, nesse passo, o plano diretor quem trard os propdsitos, os objetivos
e as diretrizes que se procurardo atingir em termos de desenvolvimento e
expansdo da area urbana.

O plano diretor surge, entdo, como um dos principais instrumentos do
processo de planejamento, onde o administrador, diante das premissas
apresentadas para a solugdo dos problemas locais devera tentar atingir os
objetivos prometidos, mediante o0s meios que se Ilhe apresentem,
estabelecendo quais 0os mecanismos de controle que deverao ser utilizados
para o acompanhamento do cumprimento das medidas e para a verificacdo
do propdsito estabelecido”. (SANT'ANA, 2006, p. 24).

O Estatuto da Cidade estabelece no seu art. 40 § 32, que o Plano Diretor
devera ser revisto, pelo menos, a cada dez anos, acrescentando a isso no § 42, inc. |
do mesmo artigo, que no processo de elaboracao ou revisdo do Plano Diretor, bem
como na sua implementacdo, deve haver a realizagdo de audiéncias publicas e
debates com a participacdo da populacdo e de associagdes representativas dos
varios segmentos da comunidade, sob pena de o prefeito responder pelo crime de
improbidade administrativa caso nao observe esta obrigacdo, haja vista
determinacédo do art. 52, inc. VI do Estatuto.

O processo de elaboracado do Plano Diretor compreende basicamente trés
fases distintas.

A primeira, chamada de fisico-espacial, consiste no arrolamento
topografico e geografico, das condi¢des fisicas (relevo, hidrografia, situagdo do
bioma local), seguido de uma analise destes recursos naturais em relagdo ao

desenvolvimento urbano.

E nesta fase que se determina a viabilidade de extensdo do solo urbano

em relacao aos fundos de vale, por exemplo, ou aos mananciais.

A fase seguinte, denominada sécio-econébmica e politica, consiste no

levantamento de diagnésticos sociais e econémicos do municipio. Questées como
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parcelamento e regularizacao fundiaria, atracdo de investimentos, determinacéao das

zonas urbana, de expansao urbana e rural.

Nesta fase se realizam as audiéncias publicas, momento propicio para a
populacédo colocar suas reivindicacdes e apresentar propostas ao texto legal a ser
elaborado. Justamente esta participacdo tem se tornado um problema para os
encarregados de elaborarem a lei, habituados a governos autoritarios, os cidadaos
nao acreditam que sua participacdo possa mudar os rumos da cidade em que
habitam.

Uma vez elaborado o Plano Diretor, vamos para a terceira e ultima fase,
que é a de regulamentacao. Ao promover sua regulamentagao é mister observar que
todas as leis dele derivadas guardem correspondéncia com suas diretrizes,
principios determinacdes.

Nele estdo condensadas as metas estratégias a serem adotadas na
promocdo do desenvolvimento urbano e que serdo detalhadas em legislacao
especifica, tais como, Lei de Uso do Solo, Lei de Edificacées, Lei do Parcelamento
do solo, etc.

Elaborado por técnicos, sejam da municipalidade, ou de empresas
especializadas a partir de diagnésticos sobre os problemas da cidade, deve refletir
as caracteristicas do municipio, conter as solu¢des apontadas pelo poder publico e

tracar as metas de desenvolvimento urbano para o periodo.

Dai a necessidade imperiosa que surge de repensa-lo em intervalos
regulares, motivo pelo qual a legislacdo determina sua perioddica atualizacao, para o

atendimento das novas realidades.

Conforme ensina Marcelo Lopes de Souza:

“O que se nega, frontalmente, é que esses técnicos/pesquisadores, e nao
cidaddos, devam se arrogar o privilégio de definirem o contetido dos fins,
das metas. O intelectual ou pesquisador que se ocupa da reflexdo sobre
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instrumentos e problemas de planejamento e gestdo urbanos, se ndo deve
ser visto como um “médico”, que trata o outro como um simples paciente,
tampouco deve ser confundido com uma espécie de “secretdria” que
meramente datilografa aquilo que lhe é ditado, sem possibilidade de exercer
maior criatividade e uma postura critica. Sua fungdo seria, mais
adequadamente, a de um consultor popular, capaz de aconselhar, sobre a
base de seu treinamento profissional para coletar, manusear e integrar
dados volumosos e de natureza variada e para refletir combinando diversas
escalas espaciais e temporais, uma coletividade formada, tanto quanto
possivel (ao menos essa é a meta), por cidaddos livres. Cidadaos livres
que, para serem de fato livres, ndo podem alienar seu direito de serem 0s
agentes responsdveis pela deliberagdo e aprovacdo dos contetdos
essenciais do planejamento e da gestdo de seus espacgos e de suas vidas”.
(SOUZA, 2010, p. 14).

O mesmo autor ainda explica de forma bem clara o porque da necessidade da
participacdo da populacdo na elaboracdo, implantagdo e execugdo dos planos
diretores, bem como qual o papel dos técnicos:

“O papel do intelectual e do cientista social € de esclarecer quanto a
determinados assuntos referentes a escolha e ao uso otimizado dos meios
da mudanca social: quanto aos fins, estes dizem respeito a valores e
expectativas que, sob um angulo radicalmente democratico, ndo podem ser
definidos por uma instancia técnica ou politica separada do restante da
sociedade. Os fins tem que ser estabelecidos pelos prdprios envolvidos,
cabendo aos intelectuais, no maximo, o papel de contribuir para uma
discussdo critica. Um planejamento critico, portanto, como pesquisa
cientifica que é, deve, por um lado, manter-se vigilante diante do senso
comum, desafiando-o e buscando ultrapassa-lo ao interrogar o nao
interrogado e duvidar de certezas ndo questionadas; ao mesmo tempo, um
planejamento critico ndo-arrogante, ndo pode simplesmente ignorar 0s
“saberes locais” e os “mundos da vida” dos homens e mulheres concretos,
como se as aspiracdes e necessidades destes devessem ser definidas por

outros que ndo eles mesmos”. (SOUZA, 2010, p. 15).

Embora o Plano diretor tenha por finalidade tracar as metas e objetivos a
serem atingidos neste intervalo de tempo e constitua uma espécie de radiografia do

espaco urbano, nem sempre é possivel efetiva-lo.
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Muitas razdes contribuem para isto:
a) a politica partidaria;

b) solucao de problemas imediatos;
c) carater teorico dos planos.

O Estatuto da Cidade determina que o Plano Diretor € obrigatério para os
municipios que:

* tenha mais de 20 mil habitantes;

« fazem parte de regiées metropolitanas;

* sdo turisticos ou

» tém grandes obras que colocam o meio ambiente em risco ou que

mudam muito a regido, como aeroportos, rodovias, barragens ou hidrelétricas.

Além disso, se a cidade ja tem Plano Diretor, mas ele tem mais de 10

anos, o Estatuto também determina que ele deve ser revisto ou feito um novo plano.

Mesmo que a cidade ndo se encaixe em nenhum dos casos citados
acima, ela pode e deve ter um Plano Diretor. E bom que tenha, pois todos devemos
planejar nosso futuro e decidir como queremos que nossas cidades crescam. E
também porque s6 com o Plano Diretor cada cidade pode aplicar as regras do
Estatuto da Cidade.

2.4 Elaboracao e fiscalizacao

O formato de aprovacéao da lei do plano insere-se no ambito da autonomia
legislativa de cada Municipio. Portanto, é na Lei Organica Municipal que se define o

procedimento legislativo concernente.

A Lei Organica ndao pode se omitir quanto a essa previsdo, pois a
Constituicao Federal prescreve, entre as diferentes competéncias municipais, a de
“promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante planejamento
e controle do uso, do parcelamento e da ocupacao do solo urbano” (art. 30, VIII) e de



53

executar as politicas de desenvolvimento urbano com o designio de “ordenar o pleno
desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem- estar de seus
habitantes” (art. 182).

O carater dirigente do plano, ou seja, de lei-base das politicas urbanas,
com o qual devem ser compativeis e compartilharem diretrizes e objetivos as demais
normativas de regulacao urbana, permite afirmar que seria aconselhavel a adocao
de um procedimento mais rigido de aprovacdo, como meio de exigir maior

envolvimento do Poder Legislativo local.

O autor Carlos Henrique Dantas da Silva, explica e relata as diversas
formas de elaboracéo dos planos diretores:

“Atualmente as metodologias para a elaboragdo dos planos diretores sdo um
misto de participacdo popular com o trabalho de grupos técnicos
especializados. O segundo grupo elabora uma metodologia capaz de
absorver a participagdo do primeiro, principalmente no que diz respeito as
demandas setoriais de desenvolvimento local e as relagbes das partes com o
todo da cidade. Nao existe, contudo, uma ordem Idgica a ser seguida. Cada
especialista e representante da populacao traz para as mesas de reunido as
suas expertises, experiéncias, anseios e necessidades. Quanto aos técnicos
e especialista, carregam consigo o que ha de novo e aprimorado em relagdo
aos seus campos de conhecimento, ou seja, reformulagées das nog¢des de
direito, novas formulas para o cdlculo das taxas e impostos, melhores
técnicas para as delimitagbes do solo, dentre outros. De parte da populagdo
vém as pressbes politicas, as necessidades e demandas locais, a
concorréncia aos recursos oferecidos pela cidade, etc. Ao fim desse
democratico e participativo processo teremos um belo patchwork (colcha de
retalhos formada geralmente de pequenos pedagos de sobras de tecidos,
que, quando costuradas em certa ordem, formam figuras ou mandalas)”.
(SILVA, 2008, p. 1).

Outra questdo que se coloca € como definir os limites das normas do
Plano Diretor, ou seja, o que obrigatoriamente ele deve prever, 0 que se mostra
adequado estar no plano e 0 que deve estar presente nas demais leis municipais
que regulam a ocupacdo do espaco. Para tal empreitada, cumpre destacar as
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caracteristicas essenciais de qualquer Plano Diretor, derivadas do que estabelecem
a Constituicao Federal e o Estatuto da Cidade:

a) instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expansao
urbana;

b) deve conter um conteudo obrigatério estabelecido pelo Estatuto da
Cidade;

c) gestao de sua execucao e posteriores alteracées deverdao se submeter

sempre a processos democraticos.

O atributo de instrumento basico das politicas de expansdo e
desenvolvimento urbano, conferida pela Constituicdo Federal, coloca o Plano Diretor
como precursor e dirigente das politicas urbanas, contudo nao exclusivo.

Logo, os principios e diretivas que devem estar na base da politica urbana
geral do Municipio e de suas politicas setoriais, necessariamente devem estar no
Plano Diretor. Se o Municipio, por exemplo, apresenta problemas de saneamento e
poluicdo do ar, providéncias para solucionar estas questbes devem estar na lei; se o
Municipio qualifica-se por seu potencial turistico, diretivas no sentido de favorecer e
estimular praticas relacionadas ao turismo, devem compor o Plano Diretor; se o
Municipio tem areas marcadas pela ocupacao irregular do solo, politicas de reducgao
da informalidade também devem ter suas fontes no Plano Diretor.

Carlos Henrique Dantas da Silva ainda assevera algumas particularidades
que devem ser observadas com cuidado para a elaboracédo dos planos diretores de
nossas cidades:

“Da forma como sao realizados atualmente, os planos diretores separam as
cidades em regibes (zonas, ares de planejamento, setores, efc.) e as
conceituam de acordo com algum critério. Na intencdo de entender melhor
0s problemas de cada regido, esse tipo de metodologia acaba por dissecar
perfeitamente o local, compreendendo, analisando e estudando os
problemas e necessidades de cada parte. Ignora, porém, a dindmica da
cidade e da populacdo em seu conjunto, afetando assim, ndo so a dindmica

interna da cidade como também as relagbes desta com as cidades vizinhas.
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O paradigma que pretende estabelecer aqui é pensar a cidade como um
espaco integrado e simbibntico, isto é, que as partes da cidade, apesar das
diferencas que existem dentro dela, sdo interligadas e interdependentes
entre si”. (SILVA, 2008, p. 5).

Referido autor defende a cidade como um territério integrado e interligado.
Um exemplo de facil compreensdo diz respeito ao desenvolvimento humano de
bairros dentro da cidade. Como é de esperar, existem bairros mais abastados e
présperos que outros, regides essas que possuem as melhores condi¢ces de vida,
os melhores valores de renda real e os melhores indices de IDH (indice de
desenvolvimento humano. Se observarmos especificamente as localidades
consideradas favelas, perceberemos que aos bairros mais abastados possuem os
mais altos indices em quanto mais nos afastamos das zonas centrais e nos
deslocamos para os suburbios e periferias, m mais baixos eles sao. Esse fenbmeno
ocorre porque a localidade chamada favela tem uma relacdo simbiéntica com o
“asfalto”. Caso a cidade fosse pensada em conjunto, imaginando adequar melhor
suas estruturas e condicdes de acesso, talvez essas relagcbes de simbiose e de

dependéncia fossem menores, ou pelo menos mais bem aproveitadas.

Outra situagao corriqueira em qualquer cidade € a criacdo de bairros
proximos as vias rapidas, como grandes avenidas ou linhas de trem urbano, dano
oportunidade a um ndamero maior de pessoas de usufruir os servicos que a cidade
oferece de forma rapida e barata. Isso ocorre porque o0 acesso das pessoas foi
faciltado. De nada adiantara reformar integralmente uma regido pobre,
infraestruturando-a com &gua, luz, telefone, asfalto, habitacdo decente, escolas,
postos médicos etc., se ela estiver ilhada, ou seja, se 0 seu acesso as outras regides
for caro ou lento. Ainda que a regido fosse guarnecida de todos os equipamentos
urbanos, seus habitantes continuariam em estado de pobreza permanente.

Ocorreria, no caso, um fenbmeno muito peculiar nas cidades: as casas
seriam vendidas por pregos baixos a pessoas com melhor poder aquisitivo, melhores
niveis de educacgao etc. e, por isso, mais influencia politica, obrigando o Poder
Publico a ligar a regido a outras partes da cidade com equipamentos rapidos e
baratos. Os antigos moradores se transfeririam para regidées mais baratas da cidade,
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nas quais os equipamentos urbanos fossem mais escassos, fazendo assim, junto

com outros fatores, um ciclo de pobreza permanente”.

As condicdes de uso e ocupagao do solo urbano variam, pois a cidade é o
resultado de uma série de forgas sociais, culturais, econdémicas, politicas e
ambientais diversas, haja vista que o espaco é produto da organizacado social e

também agente ativo e reprodutivo da sua conformacao.

Além das diretrizes gerais das politicas urbanas municipais, o art. 42, |l do
EC preceitua que o Plano Diretor necessariamente delimitard as &reas urbanas onde
podera ser aplicado o parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsoérios; regulara
o direito de preempcéo, a outorga onerosa do direito de construir, a outorga onerosa
do direito de alterar o uso do solo, as operag¢des urbanisticas consorciadas e a
transferéncia do direito de construir e; regulara um sistema de acompanhamento e
controle da execucao das diretivas e instrumentos do plano. Portanto, o Municipio
que nao possui Plano Diretor ou que nao prevé os citados instrumentos na lei do

plano, ndo podera emprega-los para a gestao do seu espaco.

O terceiro aspecto que deve estar no plano é a forma adotada pelo
Municipio para acompanhamento e controle da sua execugao (art. 42, lll). Ingressa-
se aqui na esfera da denominada democracia participativa, ou seja, da gestao
compartilhada do territério desenvolvida pelos agentes publicos em conjunto com a
sociedade civil. Nao sé a sociedade acompanha a execuc¢éao do plano, como também

qualquer alteracao no texto da lei pressupde prévia discussdo com 0s municipes.

O Ministério das Cidades, 6rgao gestor federal responsavel pelas
definicbes de diretrizes de elaboracado de Planos Diretores, recomenda ainda que
tais planos sejam elaborados de forma transparente, construindo estratégias
eficazes de comunicacéao publica, de amplo alcance.

Dispde o artigo 41, | e Il do Estatuto da Cidade:

Art. 41. O plano diretor é obrigatdrio para cidades:

| — com mais de vinte mil habitantes;
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Il — integrantes de regibes metropolitanas e aglomeragdes urbanas;

Sendo assim, para as cidades que se enquadrarem no disposto acima, o
prazo inicial para elaboracdo e aprovacdo do Plano Diretor era de cinco anos, a
partir de 10 de outubro de 2001, vencendo o prazo entdo no dia 10 de outubro de
2006. No entanto o texto da lei foi alterado, e dispde agora:

Art. 50. Os Municipios que estejam enquadrados na obrigacdo prevista nos
incisos | e Il do caput do art. 41 desta Lei e que ndo tenham plano diretor
aprovado na data de entrada em vigor desta Lei deverdo aprova-lo até 30
de junho de 2008. (Redag¢ao dada pela Lei n® 11.673, 2008)

Portanto, de acordo com o artigo 52, “o Prefeito incorre em improbidade
administrativa, nos termos da Lei 8.429/92, quando: VI — deixar de tomar as
providencias necessarias para garantir a observancia do disposto no artigo 50 desta
Lei — aprovéa-lo até 30 de junho de 2008”

O consultou Carlos Henrique Dantas da Silva ainda lembra que:

“Como o plano diretor é uma ferramenta técnica e politica, sobretudo
quando absorve a participacdo popular na sua formulagdo, gera ele
expectativas de todos os agentes envolvidos na sua criagdo e posterior
execucgao.

O plano diretor, além de ser ferramenta técnica, por tratar de normas que
irdo regularizar o espago urbano, é ferramenta politica, pois ird dimensionar
os fluxos internos de bens e servicos, de oportunidades e dos investimentos
dentro do territério”. (SILVA, 2008, p. 5).

O Estatuto da Cidade estabelece que a propriedade precisa cumprir uma
funcéo social, ou seja, a terra deve servir para o beneficio da coletividade, e nédo

apenas aos interesses de seu proprietario.

A funcao social deve ser definida no Plano Diretor. Isto quer dizer que o
Plano deve definir qual € a melhor forma de usar cada pedaco do municipio, de

forma a garantir os espacos de uso coletivo para todos, ou seja, os locais de
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circulacdo, os equipamentos publicos (como, por exemplo, escolas, creches,

hospitais) e as areas de protecdo ambiental.

Acerca da funcao social da propriedade, Carlos Henrique Dantas da Silva

esclarece que:

“A idéia de que a propriedade deve estar ligada diretamente ao bem-estar
social, apesar de ndo haver um ordenamento juridico que o regulamente de
forma diferenciada e em diferentes circunstancias, esta relacionada a
protecdo do desenvolvimento pleno e continuo dos seres humanos e de
suas atividades, dentre elas o mercado e as formas de produgdo. A
propriedade em si ndo é uma fungdo social, mas resultado das formas de
socializacdo entre os homens, motivo pelo qual deve exercer uma fungcdo
social, retroalimentando as vantagens advindas das sociedades.

A propriedade, com o conceito de fun¢cdo social de propriedade, deixa de
assumir uma forma absoluta, intransferivel e perpétua, e passe a relacionar-
se com a estabilizagdo dos mercados e das sociedade para evitar certos
abusos ou a falta de legitimidade, fazendo, deste modo, com que o Estado
tenha o direito de intervir nos direitos e deveres referentes a posse dos
seus cidaddos”. (SILVA, 2008, p. 54-55).

O Estatuto da Cidade diz que quando a propriedade nao esta cumprindo
sua funcao social o Plano Diretor deve pressionar para que cumpra, através de

instrumentos urbanisticos.

Para que cumpram sua funcéo social, o Plano Diretor deve:

a. definir quando um imédvel é considerado subutilizado, ndo edificado e

nao utilizado, de acordo com sua funcao social.

b. O Plano tem que dizer qual € a funcao social de cada area, delimitar
isso no mapa da cidade e aplicar os instrumentos para induzir o proprietario a
cumprir sua fungdo. Esses instrumentos sdo: o Parcelamento, Edificagdo ou
Utilizacao Compulsérios; IPTU Progressivo no Tempo; e Desapropriacdo com
Pagamento em Titulos da Divida Publica. E podem existir outros, desde que

atendam aos objetivos do Plano e sejam decididos por todos quais devem existir no
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seu municipio. Eles também podem ser: Direito de Preempg¢éo, Outorga Onerosa de
Construir, Operacdes Urbanas Consorciadas, Transferéncia do Direito de Construir.

A respeito da sua fiscalizacao, Alexandre Sturion de Paula ensina que:

“A fiscalizagdo e a propria execugdo do Plano Diretor sera exercida
pelo Poder Publico Municipal em conjunto com o Conselho Municipal
de Planejamento Urbano, composto por membros da sociedade,
associacoes representativas e da propria Prefeitura.

Este conselho possui competéncias previstas no Plano Diretor e nas
demais Leis derivadas do Plano Diretor para promover o
desenvolvimento ordenado do Municipio, bem como opinar favoravel
ou desfavoravelmente sobre as modificacbes que se pretenda
realizar nas infraestruturas municipais”.(PAULA, 2007, p.20).

O consultor Carlos Henriqgue Dantas ainda ensina o que se pode entender
pela fungéo social da cidade:

“A cidade deve ser um bom lugar para viver, esta e as futuras geragdes.

E esse o paradigma proposto pelo conceito de funcdo social da cidade.

A cidade é fruto da organizacdo e da sociabilidade humana, possuindo
atualmente estruturas e formas politicas legitimas para a sua organizagao e
o desenvolvimento de seus habitantes. Por ser uma construcdo artificial,
deve a cidade possuir uma relacdo dindmica com aqueles que nela
habitam. (...) As cidades devem estar em constantes modificacbes para
atender as novas ou crescentes necessidades humanas. Em outras
palavras, as pessoas devem construir e reformar os espagos das cidades,
para que estas, em retribuicdo, promovam o aprimoramento das relagbées e
da sociabilidade humana.

O espaco da cidade ndao é em si uma fun¢cdo, mas € o locus onde as
pessoas devem respeitar e legitimar os direitos e deveres mutuos. Isso
significa que a cidade possui uma fungdo propria de sua natureza, que é ser
o lugar criado artificialmente para proporcionar aos seus habitantes atuais e
futuros, uma boa qualidade de vida”. (SILVA, 2008, p. 74).
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3. O ESTATUTO DA CIDADE - LEI 10.257/2001 E O PLANO DIRETOR

3.1 Consideracoes iniciais

O Estatuto da Cidade veio regulamentar o texto constitucional, trazendo
normas de ordem publica e interesse social que regulam o uso da propriedade
urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos cidadaos, bem
como do equilibrio ambiental, definindo as regras para a politica urbana nacional,
validas para todas as cidades acima de 20.000 habitantes, turisticas ou em regido
metropolitana, bem como para os demais municipios que assim o desejarem, de

forma facultativa.

Logo, clara a sua importancia fundamental para o planejamento e a
gestdo das cidades, na medida em que regula e traz os instrumentos necessarios

para a organizacao e desenvolvimento sustentavel das cidades.

Para ser implantado com éxito, necessario que haja expansado urbana
compativel com os limites da sustentabilidade do municipio e do territério sob sua
area de influéncia; adequacao dos instrumentos de politica econémica, tributaria e
financeira e dos gastos publicos com os objetivos do desenvolvimento urbano;
recuperagao dos investimentos do Poder Publico de que tenha resultado a
valorizacao de imoveis urbanos; ampliacdo do acesso a terra urbana adequada para
a producado de habitacdo de interesse social para as populagdes de baixa renda;
protecdo, preservacao e recuperacao do meio ambiente e do patriménio cultural,
histérico, artistico, paisagistico e arqueoldgico; regularizacao fundiaria e urbanizacao
de areas ocupadas por populacdo de baixa renda; simplificacdo da legislacédo
urbanistica municipal; e tratamento igual para os agentes publicos e privados na
promogao de empreendimentos e atividades relativos ao processo de urbanizacao,
atendido o interesse social.

Sera o plano diretor que definirda a funcao social da propriedade urbana e
de que forma ela sera ou nao respeitada. Conforme ensinamento de Carlos
Henrique Dantas da Silva:
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“O conceito de funcdo social da propriedade urbana é subsidiario do
conceito de fungcdo social da propriedade, mas este se diferencia do
conceito original por estar relacionado a outros fatores que ndo sejam a
produgdo e o desenvolvimento. Cabe recapitular que a qualidade de vida na
cidade possui fatores diversos daqueles encontrados no meio rural, tais
como acesso, deslocamento, qualidade do ar e da agua, organizagéao social
em ajuntamentos humanos de grandes proporcbes em espagos
relativamente reduzidos etc.

A propriedade urbana deve tomar em consideracdo ao mesmo tempo o0s
valores de estabilizacdo dos mercados e da economia, da qualidade de vida
e dos valores prdprios da natureza da cidade, que sdo diferentes em cada
sociedade.

A fungdo social da propriedade urbana, como um novo ordenamento
juridico, visa a atender ndo sé as mudancgas nas relagbes sociais de
producdo e distribuicdo das riquezas e bens, mas também as novas
caracteristicas dos valores sociais citadinos. Tais valores ndo podem ser
agrupados em conjuntos identificaveis e discerniveis em razdo da grande
variedade de ajuntamentos humanos e suas realizagbes. Para resumir,
podemos dizer que a fungdo social da propriedade urbana tem por objetivo
considerar ao mesmo tempo 0s paradigmas propostos pela fungéo social da
propriedade e os valores singulares da sociabilidade e do estilo de vida
citadino”. (SILVA, 2008, p. 75).

Muitos sédo os instrumentos trazidos pelo Estatuto da Cidade, sendo que o
principal deles € o Plano Diretor, que se trata do instrumento basico da politica de
desenvolvimento e expansdo urbana para corrigir as distorcoes e induzir o

desenvolvimento da cidade com mais equidade e sustentabilidade.

Muito interessante a frase: “o Estatuto da Cidade é uma caixa de
ferramentas colocada a disposi¢cao dos municipios e o Plano Diretor é a chave para
abri-1a”.

O plano diretor traz uma série de instrumentos, sejam de ordem tributaria
ou financeira, seja constitucionais, seja de ampliacdo de areas publicas para
servigos e equipamentos, seja para estimular a preservagao do patriménio historico,
ambiental e social, seja de gestdo e recuperacdo da valorizacao imobilidria, seja
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para a regularizacao fundiaria e urbanizacdo das areas ocupadas por populacédo de
baixa renda ou entdo para a gestdo democratica e participativa.

Assim, como se pode perceber, muitos sao os instrumentos colocados a
disposicdo dos gestores publicos, visando dar uma melhor cidade para todos os

seus habitantes.

O Estatuto da Cidade ao regulamentar as exigéncias constitucionais reune
normas relativas a agdo do poder publico na regulamentacédo do uso da propriedade
urbana em prol do interesse publico, da seguranca e do bem-estar dos cidadaos,
bem como do equilibrio ambiental. Além disso, fixa importantes principios basicos

que irdo nortear estas acoes.

Conforme lembra Carlos Henriqgue Dantas da Silva (2008, p. 76), o texto
do Estatuto da Cidade entende como cidades sustentaveis aquelas que atendem as
seguintes caracteristicas, para as presentes e futuras geragoes:

a) direito a terra urbana;

b) a moradia;

c) ao saneamento ambiental;

d) a infra-estrutura urbana;

e) ao transporte e aos servigcos publicos;
f) ao trabalho; e

g) ao lazer.

3.2 A gestao democratica e a participacao popular

A gestdo urbana realizada de forma democratica, pautada na ampla
participacao e envolvimento social, reflete no grau de eficacia do plano diretor e sua
conformidade com o contexto real da sociedade local em que sera aplicado e

realizado.

Esta previsto no Estatuto ainda a existéncia de Orgdos colegiados de

politica urbana: tanto nos niveis nacional, estadual e municipal, esses conselhos sdo
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preferencialmente das cidades e de desenvolvimento urbano, mas que também

podem ser de habitagdao, saneamento, conselho gestor do Plano Diretor etc.

Em 2003 foi criado o Conselho das Cidades em ambito nacional, em
alguns Estados e em diversos municipios. Os Conselhos Municipais de Habitacdo de
Interesse Social sao exigidos para acessar recursos do Ministério das Cidades e
constituem-se por representantes, por sua estrutura, por sua composi¢ao, por suas
finalidades, dentre outros quesitos, que por forga da autonomia dos entes da
Federacgéo, dependem de lei especifica.

Conforme bem esclarece o autor Carlos Henrique Dantas da Silva acerca
da gestdo democratica e participativa:

“O Estatuto da Cidade dedica uma parte especificamente desde ponto nos
arts. 43, 44 e 45. Estabelece ele que devem ser utilizados os seguintes
instrumentos como garantia da gestdo democrética:

- Orgdos colegiados de politica urbana, nos niveis nacional, estadual e
municipal.

- debates, audiéncias e consultas publicas;

- conferencias sobre assuntos de interesse urbano, nos niveis nacional,
estadual e municipal;

- iniciativa popular de projeto de lei e de planos, programas e projetos de
desenvolvimento urbano.

O artigo 44 estabelece a obrigatoriedade da realizagdo do orgcamento
participativo como condicdo a priori de sua aprovagdo na Céamara
Municipal. Aqui orcamento participativo é chamado de festdo orgcamentaria
participativa e é entendido como a realizagdo de debates, audiéncias e
consultas publicas sobre as propostas do PPA, do LDO e da LOA.

A questdo da gestdo democratica e da participagdo popular nos remonta a
reivindicagcbes por parte da populacdo, por meio, sobretudo das
organizagbes sociais, de terem maior participacdo nas decisées politicas. A
Constituicdo Federal de 1988 estabeleceu o direito a agdo popular, ou seja,
é permitido a qualquer cidaddo propor esse tipo de processo para anular
ato lesivo “ao patriménio publico ou de entidade de que o Estado participe,
a moralidade administrativa, ao meio ambiente e ao patriménio histdrico e
cultural, ficando o autor, salvo comprovada ma-fé, isento de custas judiciais
e do 6nus da sucumbéncia.” (art. 5% LXXIll)”. (SILVA, 2008, p. 79).



64

A gestdo democrética € a efetiva participacao da sociedade civil na gestao
da coisa publica. Esta participacao pode ser efetivada diretamente pelos cidadaos,
como também por meio de entidades representativas de uma parcela do territorio ou

dos segmentos sociais da populacao.

Tal preceito & expressao da Constituicdo Federal, promulgada em 5 de
outubro de 1988. Deve estar pautada, conforme nas Resolucdes da 22 Conferéncia
Nacional das Cidades, nos principios da transparéncia, ética, independéncia,
solidariedade e credibilidade.

A prépria metodologia de elaboracao de Planos Diretores Participativos,
proposta pelo Ministério das Cidades em seu Plano Diretor Participativo: guia para a
elaboragédo pelos municipios e cidaddos, na Campanha Nacional do Plano Diretor
Participativo — Cidade de Todos, entre outras iniciativas, deixam claras o principio da
gestdo democratica como norteadora do planejamento territorial para os municipios

brasileiros.

Em seu artigo 43 a Lei 10.257/2001 traz alguns dos instrumentos que
propbe para a efetivagcdo da gestdo democratica. Sao eles: 6rgaos colegiados de
politica urbana, debates, audiéncias e consultas publicas, conferéncias sobre
assuntos de interesse urbano e iniciativa popular de projeto de lei e de planos,

programas e projetos de desenvolvimento urbano.

Além dos instrumentos supracitados, o Estatuto da Cidade propde
institutos juridicos e politicos que, a nosso entender, podem ser considerados como
instrumentos da gestao democratica: o referendo popular e o plebiscito — alinea “s”
do inciso V do artigo 4°. Também a gestdo orcamentaria participativa, escrita na
alinea f do inciso Ill do artigo 4° do Estatuto da Cidade, faz parte do arcabouco de
planejamento municipal e pode ser entendido como instrumento da gestao

democratica.

As novidades advindas com o Estatuto da Cidade (artigos 40 e 41), que

visa complementar e regular os artigos constitucionais, sdo as seguintes:
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1) O plano diretor englobara todo o territério municipal.

2) Devera ser revisto a cada dez anos

3) Durante a elaboracdo do plano diretor, o Poder Publico garantira a
promocao de audiéncias e debates com a populao e com a sociedade civil
organizada, bem como a publicacdo de todas as informacdées e documentos
produzidos e o devido acesso a estes.

4) A ampliagédo da obrigatoriedade do plano diretor para cidades:

e com mais de 20 mil habitantes;

e que integrem regides metropolitanas e aglomeracdes urbanas;

e onde o Poder Publico municipal pretenda utilizar-se de parcelamento
ou edificacdo compulsorios, do IPTU progressivo no tempo e da desapropriacdo com
pagamento por meio de titulos da divida publica para exigir dos proprietarios de solo
urbano nao edificado, subutilizado ou ndo utilizado o seu adequado aproveitamento;

e integrantes de areas turisticas ou com potencial para essa atividade;

e inseridas nas areas em que atividades ou empreendimentos podem
causar ou causam impacto ambiental, em ambito regional ou nacional (as cidades
impactadas com as atividades mencionadas nesta alinea deverao exigir os recursos
técnicos e financeiros necessarios para a realizacdo do plano diretor entre as
medida de compensacado adotadas), sendo que as cidades com mais de 500 mil
pessoas deverao elaborar um plano de transporte integrado, compativel com o plano

diretor ou neste inserido.

5) S0 necessarios ao plano diretor, no minimo o0s seguintes
instrumentos, institutos e normas (art. 42):

e delimitacdo das areas urbanas onde poderd ser aplicado o
parcelamento, edificacao ou utilizagcdo compulsorios;

e direito de preempcéo (art. 25);

e outorga onerosa do direito de construir (art. 28);

e alteragcéo de uso do solo (art. 29);
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e operacdes urbanas consorciadas (art. 32);

e transferéncia do direito de construir (art. 35);

e sistemas de acompanhamento e controle, como o Cadastro Técnico
Municipal, fiscalizagdo que fagca cumprir a Lei de Zoneamento Urbano, a de
Ocupacao e Uso do Solo e o Cddigo de Obras e de Posturas Municipais”.

O Plano Diretor de ltapetininga traz a gestdo democratica em seus artigos
64 a 69, criando o Conselho Municipal do Plano Diretor, érgdo consultivo e
deliberativo em matéria de natureza urbanistica e de politica urbana, composto por
representantes do Poder Publico e da Sociedade Civil e vinculado ao Gabinete do
Prefeito.

Referido Conselho Municipal € composto por 30 (trinta) membros, de forma
paritaria, com a seguinte composicao: 12 (doze) representantes do Poder Publico; 6
(seis) representantes dos movimentos sociais e populares; 4 (quatro) representantes
de ONGs, entidades profissionais, académicas e de pesquisa; 3 (irés) representantes
de trabalhadores, através de suas entidades sindicais; 2 (dois) representantes de
empresarios, através de suas entidades sindicais e/ou associacdes de classe; e 3
(trés) representantes de operadores e/ou concessionarios de servigos publicos.

A participacao popular ainda ocorre mediante a realizagdo de audiéncias
publicas e de consulta popular — plebiscito e referendo.

3.3 Principais instrumentos

Para se atingir a fungéo social o Estatuto dotou o Plano Diretor de vérios
instrumentos:

a) Instrumentos de desenvolvimento econdmico (operacdes urbanas
consorciadas, transferéncia do direito de construir, direito de superficie, direito de
preempcao);
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b) instrumentos de regularizacao fundiaria (usucapiao urbano, concessao
do direito real de uso, zonas especiais de interesse social);

c) instrumentos de gestao participativa (estudo de impacto de vizinhanca,
or¢camento participativo).

3.3.1 O direito de superficie

O direito de superficie, segundo Maria Helena Diniz (2005, p. 377),
possibilita que o proprietario de terreno urbano conceda, a outro particular, o direito
de utilizar o solo, o subsolo ou o espaco aéreo de seu terreno, em termos
estabelecidos em contrato — por tempo determinado ou indeterminado — e mediante

escritura publica firmada em cartério de registro de iméveis.

O direito de superficie surge de convengcdao entre particulares. O
proprietario de imovel urbano ndo edificado, subutilizado ou nao utilizado podera
atender as exigéncias de edificacdo compulséria estabelecida pelo poder publico,
firmando contrato com pessoa interessada em ter o dominio Gtil daquele terreno,
mantendo, contudo, o terreno como sua propriedade. Os interesses de ambos sao
fixados mediante contrato, onde as partes estabelecem obrigacdes e deveres entre

Si.

O direito de superficie dissocia o direito de propriedade do solo urbano do
direito de utiliza-lo, com a finalidade de lhe dar destinagdo compativel com as

exigéncias urbanisticas.

Quem se responsabilizar por tal tarefa adquire o direito de uso das
edificacées e das benfeitorias realizadas sobre o terreno. Isto quer dizer que se
transfere para quem se beneficia do direito de superficie a prerrogativa de uso

daquele espaco.

Findo o contrato, as benfeitorias realizadas no terreno serao revertidas

para o proprietario do terreno, sem indenizacao. Deve-se observar que o contrato
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pode estabelecer se o proprietdrio estd ou ndo obrigado a indenizar quem usou 0
direito de superficie em seu terreno.

A previsao de adocgao, pelo Estatuto da Cidade, do direito de superficie
visa, fundamentalmente, estimular a utilizacdo de terrenos urbanos mantidos
ociosos. Este direito permite oferecer ao proprietario de solo urbano uma vantajosa
alternativa para cumprimento da exigéncia de edificagao e utilizagdo compulsorios,
sem que se cumpra a sequéncia sucessoria prevista, e onde os beneficios da
adocao deste instrumento serdo rebatidos na cidade como um todo.

3.3.2 O direito de preempcao

O direito de preempcao confere ao Poder Publico municipal, pelo prazo
limitado de 5 anos, a preferéncia na aquisicao de imével urbano colocado a venda
no mercado sem a necessidade de procedimentos de desapropriacdo, desde que a
area em que esteja situado o bem seja necessaria para finalidades urbanisticas
especificadas no artigo 26 do Estatuto da Cidade (rol taxativo), quais sejam,
regularizacado fundiaria, habitacdo de interesse social, equipamentos e espacos
publicos, reserva fundiaria, expansado urbana, preservacdo ambiental ou do

patriménio histérico

Esse direito confere, ao poder publico municipal, preferéncia para a
compra de imovel urbano, respeitado seu valor no mercado imobiliario, e antes que o

imovel de interesse do municipio seja comercializado entre particulares.

Para usufruir deste direito, o Municipio devera possuir lei municipal,
baseada no Plano Diretor, que delimite as areas onde incidira a preempg¢ao. A lei
que fixa as areas objeto de incidéncia deste direito ndo podera vigorar por mais de
cinco anos, porém, pode ser renovada apds um ano de seu término. Ao instituir o
direito de preferéncia, a lei municipal deve enquadrar cada 4rea em uma ou mais

finalidades relacionadas no Estatuto.
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O uso, pelo poder publico municipal, deste instrumento permite, também,
que o Municipio, se 0 desejar, e a partir de cuidadoso planejamento, constitua
gradativamente uma reserva fundiaria ou estoque de terrenos, sem a necessidade
de adocao de medidas drasticas como a desapropriacdo, que muitas vezes

acarretam problemas sociais e juridicos.

Para Ana Maria de Sant’ana:

“O direito de preempgao permite ao Poder Publico Municipal a prerrogativa
na obtengdo de dreas estratégicas ao desenvolvimento da cidade, bem
como a manutengdo do preco do imdvel livre de processos especulativos de
valorizagdo fundiaria e imobilidria. A articulacdo regional de municipios
conurbados permitird a gestdo compartilhada de servigos e infra-estrutura,
além de prever um desenvolvimento econémico integrado.

Somente com a definicdo prévia das areas de interesse do Municipio no
desenvolvimento da cidade, podera valer-se da prerrogativa do direito de
preempcgéo.

Assim como entre particulares, o Municipio podera, em determinados casos
e em locais previamente reconhecidos em lei com area de desenvolvimento
ou area de interesse comunitario, valer-se do direito de preferéncia na
aquisicdo de imoveis de particulares, colocados a venda pelo proprietario. O
municipio podera entdo manifestar-se a respeito da aquisicdo ou ndo do
imovel, pelo valor colocado a venda pelo particular. Em caso de venda pelo
particular por valor inferior ao oferecido ao Municipio, a venda podera ser
anulada, e arrematado o imovel pelo Municipio, com pagamento pelo valor
venal utilizado para fins de IPTU”. (SANT’ANA, 2006, p. 150).

E importante destacar os limites existentes para a adocdo do direito de
preempc¢ao (ou de preferéncia). Um deles diz respeito a disponibilidade de recursos
publicos para a aquisicao preferencial de imoveis. Além disso, faz se necessario que
o0 poder publico possua um sistema de planejamento que permita enquadrar as
areas em finalidades especificas e programadas. Para sua adocdo, em bases
sblidas, € fundamental o conhecimento e o acompanhamento da dinamica do

mercado imobiliario.
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Em Itapetininga, o Executivo municipal poderda exercer o Direito de
Preferéncia para aquisicdo de imovel urbano objeto de alienacdo onerosa entre
particulares, sempre que o Poder Publico necessitar de areas para:

e regularizagdo fundiaria e execucdo de programas e projetos
habitacionais de interesse social;

e ordenamento e direcionamento da expansao urbana;

e implantacao de equipamentos urbanos e comunitarios;

e criacao de espacos publicos de lazer e areas verdes;

e criacdo de unidades de conservacado ou protecdo de outras areas de
interesse ambiental; e

e protegcao de areas de interesse histérico, cultural ou paisagistico.

Uma lei municipal delimitara as areas em que incidird o Direito de
Preferéncia, sendo certo que o Plano Diretor ja elencou as seguintes areas: | — Horto
religioso para a criagdo de espacos publicos e areas verdes; e |l — CASI para a
criacéo de espacos publicos e areas verdes.

Deste modo, oss imoveis colocados a venda nas areas definidas deverao
ser necessariamente oferecidos ao Municipio, que tera preferéncia para aquisicao

pelo prazo de 5 (cinco) anos.

Cabe ao proprietario notificar sua intencao de alienar o imével para que o
Municipio, no prazo maximo de 30 (trinta) dias manifeste por escrito seu interesse
em compra-lo, anexando a proposta de compra assinada por terceiro interessado na
aquisicao do imével, da qual constardo: preco, condigcdes de pagamento e prazo de
validade.

Ao receber a notificacdo a Administragdo podera manifestar, por escrito,
dentro do prazo legal, o interesse em exercer a preferéncia para aquisicdo de
imovel, sendo que a Prefeitura fara publicar num jornal local ou regional de grande
circulacao, edital de aviso da notificacdo recebida, nos termos do artigo anterior e da
intencao de aquisicao do imével nas condicdes da proposta apresentada.
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O decurso de prazo de 30 (trinta) dias apds a data de recebimento da
notificacdo do proprietario, sem a manifestacdo expressa do Poder Executivo
Municipal de que pretende exercer o direito de preferéncia, faculta o proprietario a
alienar onerosamente o seu imével ao proponente interessado nas condigcdes da
proposta apresentada sem prejuizo do direito do Poder Executivo Municipal exercer
a preferéncia em face de outras propostas de aquisicées onerosas futuras, dentro do

prazo legal de vigéncia do Direito de Preferéncia.

Todavia, concretizada a venda a terceiro, o proprietario fica obrigado a
entregar ao érgao competente do Poder Executivo Municipal copia do instrumento
particular ou publico de alienacao do imével dentro do prazo de 30 (trinta) dias apds
sua assinatura, sendo que o Executivo promovera as medidas judiciais cabiveis para
a declaracdo de nulidade de alienacao onerosa efetuada em condigcbes diversas da

proposta apresentada.

Em caso de nulidade da alienacao efetuada pelo proprietario, o Executivo
podera adquirir o imével pelo valor base de célculo do imposto predial e territorial
urbano ou pelo valor indicado na proposta apresentada, se este for inferior aquele.

3.3.3 A outorga onerosa do direito de construir

Conforme ensina Alexandre Sturion de Paula (2007, p. 66), a outorga
onerosa do direito de construir importa no beneficio ao proprietario de construir
acima do coeficiente basico de aproveitamento dos terrenos edificaveis, previsto em
lei. Como o préprio nome sugere, deve, o titular do dominio, pagar uma contrapartida
para o Poder Publico para adquirir este direito,

Ela implica na possibilidade de o Municipio estabelecer relacdo entre a
area edificavel e a area do terreno, a partir da qual a autorizagdo para construir
passaria a ser concedida de forma onerosa. Por exemplo: a relacdo 1 possibilita
construir 1 vez a area do terreno, a relagao 2, permite construir 2 vezes a area do

terreno, e assim por diante. Sendo assim, o proprietario podera construir para além
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da relacao estabelecida, porém, pagando ao poder publico este direito concedido,
com valor proporcional ao custo do terreno.

O Plano Diretor devera fixar areas nas quais o direito de construir e de
alteracdo de uso podera ser exercido, estabelecendo relacao possivel entre a area
edificavel e a do terreno. Podera, também, fixar um coeficiente de aproveitamento
basico, Unico para toda a zona urbana, ou nos casos necessarios, adotar coeficiente

diferenciado para areas especificas.

Necessario ainda que Plano Diretor defina os limites méaximos de
construcéo a serem atingidos, considerando a infra-estrutura existente e o potencial
de densidade a ser alcancado em cada area.

Para Ana Maria de Sant’ana:

“O artigo 28 do Estatuto da Cidade determina que o Plano Diretor podera
fixar areas nas quais o direito de construir podera ser exercido acima do
coeficiente de aproveitamento basico adotado, mediante contrapartida a ser
prestada pelo beneficiario.

Para utilizagdo deste instrumento, nos termos do § 2°do artigo 28 da Lei
10.257/2001, o plano diretor podera ficar coeficiente de aproveitamento
basico unico ou diferenciado para areas especificas dentro da zona urbana.
Ja o § 3°desse mesmo dispositivo legal, informa que cabe ao plano diretor
definir os limites maximos a serem atingidos pelos coeficientes de
aproveitamento, considerando a proporcionalidade entre a infra-estrutura
existente e o aumento de densidade esperado em cada area.

Resta evidenciado, portanto, que sem a fixacao de areas e sem a definicao
do coeficiente de aproveitamento, a outorga onerosa ndo podera ser
aplicada”. (SANT’ANA, 2006, p. 153).

As condigdes a serem observadas para a outorga onerosa do direito de
construir e de alteragdo de uso deverdo constar em lei municipal especifica, onde
serdo estabelecidos: a férmula de calculo para a cobranca; os casos passiveis de
isencao do pagamento da outorga; e a contrapartida do beneficiario.
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Os recursos provenientes da adocado da outorga onerosa do direito de
construir e de alteragdo de uso deverdo ser aplicados na constru¢cdo de unidades
habitacionais, regularizacdo e reserva fundiarias, implantacdo de equipamentos
comunitarios, criacdo e protecao de areas verdes ou de interesse histérico, cultural
ou paisagistico.

O Plano Diretor de ltapetininga cuida desse tema, em seus artigos 40 a 42,
enfatizando que o Poder Executivo podera exercer a faculdade de outorgar
onerosamente o exercicio do Direito de Construir, mediante contrapartida financeira

a ser prestada pelo beneficiario.

Todavia, a concessao da Outorga Onerosa do Direito de Construir podera
ser negada pelo Conselho Municipal do Plano Diretor, caso se verifique possibilidade
de impacto nao suportavel pela infra-estrutura ou o risco de comprometimento da

paisagem urbana.

Os recursos auferidos, com a adocado da Outorga Onerosa do Direito de
Construir, serao aplicados na ampliacéo do leito carrocavel e calgcadas.

3.3.4 As operacoes urbanas consorciadas

Para Carlos Henrique Dantas da Silva (2008, p. 73), através deste
mecanismo, possibilita-se que Estado e a iniciativa privada associem-se na busca de
desenvolver ou melhorar determinadas regides urbanas. pela alteracdo nos indices e
caracteristicas de parcelamento, uso e ocupacao do solo, bem como modificacdes

em normas edilicias, sempre em conformidade com a legislagdo ambiental.

Também tém a importante funcdo de regularizar construcbes e
modificacées irregulares nos imdveis, aplicando-se principalmente nas areas
residéncias das camadas mais pobres da cidade. O instituto das operacdes
consorciadas, conforme determinado na prépria Lei 10.257, objetiva a transformacao

de areas urbanisticas estruturais, melhorias sociais e valorizagdo ambiental.
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A lei especifica de aprovacdo do instrumento devera conter o plano de
operacao urbana consorciada, definindo a area a ser atingida, com programa basico
de sua ocupacgao; a previsdao de um programa de atendimento econdémico e social
para a populacédo diretamente afetada pela operacao; as finalidades da operacao;
um estudo prévio de impacto de vizinhanga; a contrapartida a ser exigida dos
proprietarios, usuarios permanentes e investidores privados em fungéo da utilizacao
dos beneficios previstos na lei; e a forma de controle da operagao, obrigatoriamente
compartilhada com representacao da sociedade civil.

José Carlos Vaz nos ensina que:

“Consorcios intermunicipais sdo entidades que retinem diversos municipios
para a realizacdo de agbes conjuntas que se fossem produzidas pelos
municipios, individualmente, ndo atingiriam os mesmos resultados ou
utilizariam um volume maior de recursos.

Os consdrcios  intermunicipais  possuem  personalidade  juridica
(normalmente assumem a figura de sociedade civil), estrutura de gestao
autbnoma e orcamento proprio. Também podem dispor de patriménio
proprio para a realizagédo de suas atividades.

Seus recursos podem vir de receitas proprias que venham a ser obtidas
com suas atividades ou a partir das contribuicbes dos municipios
integrantes, conforme disposto nos estatutos do consorcio. Todos o0s
municipios podem dar a mesma contribuicdo financeira, ou esta pode variar
em funcdo da receita municipal, da populacdo, do uso dos servicos e bens
do consdrcio ou por outro critério julgado conveniente”. (VAZ, 1997, p. 01-
02).

3.3.5 A transferéncia do direito de construir

Segundo Alexandre Sturion de Paula (2007, p. 79), lei municipal
especifica pode determinar que o proprietario edifique em local distinto daquele em
que se situa seu imével ou alienar sua propriedade quando a mesma for considerada
necessaria para finalidades urbanisticas determinadas no artigo 35 do Estatuto da
Cidade.
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Este instrumento compreende a faculdade conferida, por lei municipal, ao
proprietario de imével, de exercer em outro local o direito de construir previsto nas

normas urbanisticas e ainda nao exercido.

O direito de transferéncia previsto no Plano Diretor, ou em legislacao
urbanistica dele decorrente, sé podera ser aplicado quando o referido imével for
considerado necessario para fins de: a) implantacdo de equipamentos urbanos e
comunitarios; b) preservagdo, quando o imével for considerado de interesse
histérico, ambiental, paisagistico, social ou cultural; e ¢) servir a programas de
regularizacdo fundiaria, urbanizacdo de areas ocupadas por populacdo de baixa

renda e habitacdo de interesse social.

O Plano Diretor de Itapetininga, sobre este tema dispde que o proprietario
de imébvel podera exercer em outro local, passivel de receber o potencial construtivo,
ou alienar, total ou parcialmente, o potencial construtivo ndo utilizado no préprio lote,
mediante prévia autorizacdo do Poder Executivo Municipal, quando tratar-se de

imoével:

e de interesse do patrimonio historico cultural;

e de imdvel lindeiro ou defrontante as zonas especiais de interesse
ambiental;

e exercendo fungcao ambiental essencial, tecnicamente comprovada pelo
6rgao municipal competente;

e servindo a programas de regularizacao fundiaria, urbanizacéo de areas

ocupadas por populacao de baixa renda e HIS.

Também dispde que os Imoveis tombados e aqueles definidos como de
Interesse do Patrimdénio Histérico Cultural, poderao transferir seu potencial
construtivo ndo utilizado para outro imével, observando-se o coeficiente de
aproveitamento maximo permitido na zona para onde ele for transferido e os iméveis
lindeiros e defrontantes a Zona Especial de Protecdo Ambiental terdo gabarito
limitado, podendo transferir seu potencial construtivo ndo utilizado para outro imével
observando-se o coeficiente de aproveitamento maximo permitido na zona para

onde ele for transferido, de acordo com a Lei de Uso e Ocupacao do Solo.
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3.3.6 Parcelamento ou edificacao compulsorios

Parcelamento e edificacdo compulsoérios sao obrigacoes de fazer e podem
ser impostas aos proprietarios de iméveis urbanos edificados ou ndo. Devera estar
previsto no Plano Diretor que o proprietario devera ser notificado para cumprir a
obrigacao, e a mesma averbada no Registro de Iméveis.

Necessario, segundo Carlos Henrique Dantas (2007, p. 81), a criagdo de
lei municipal especifica para reger o parcelamento, a edificacdo ou a utilizacao
compulsoérios do solo urbano nao edificado, subutilizado ou nao utilizado. Esta lei
devera fixar as condicbes e os prazos para implementacdo da referida obrigacéo,
aplicando-se em éarea incluida no Plano Diretor.

Considera-se subutilizado o imével cujo aproveitamento seja inferior ao
minimo definido no Plano Diretor ou em legislacao dele decorrente. O critério da
subutilizacao aplica-se tanto a glebas passiveis de parcelamento — possibilitando
ampliar o acesso a terra urbana para fins de moradia —, quanto a ocupacao de lotes

com constru¢des para diferentes usos.

Com a aplicacdo deste primeiro instrumento, procura-se otimizar os
investimentos publicos realizados e penalizar o uso inadequado, fazendo com que a
propriedade urbana cumpra a sua fungao social. Além disso, podera ser ampliada a
oferta de iméveis no mercado imobiliario e promovido o uso e a ocupacao de imdveis
em situacdo de abandono, especialmente aqueles localizados na area central das
grandes cidades, que poderao abrigar, por exemplo, o uso habitacional como forma

de revitalizagdo do centro urbano.

Para Ana Maria de Sant’ana:

“O parcelamento do solo € instrumento indutor de urbanizagdo, sendo
realizado de forma espontdnea pelo proprietario da terra, que planeja o

parcelamento da gleba em lotes e submete o projeto a aprovagdo da
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Prefeitura, visando a sua inscricdo no registro de imdveis para alienagdo
dos lotes a terceiros, transferindo ao dominio publico as ruas e as areas de

lazer e a equipamentos comunitarios.

(...)

A obrigagdo de parcelar ou edificar s6 pode ser estabelecida em areas
dotadas de infra-estrutura ociosa e para as quais haja demanda do
mercado imobiliario (artigo 42, | do Estatuto da Cidade). Ja que a finalidade
do parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsdria é combater a
retencdo de glebas e lotes ndo edificados, dotados de infra-estrutura e
servicos urbanos, visando a redugdo dos custos de urbanizagdo e
otimizando os investimentos publicos realizados”. (SANT'ANA, 2006, p. 95-
96).

O Plano Diretor de Itapetininga esclarece que sao passiveis de Parcelamento,
Edificagdo ou Utilizacdo Compulséria, os imoveis ndo edificados, subtilizados ou ndo

utilizados.

Considera como solo urbano néo edificado os terrenos e glebas, de um

2
mesmo proprietario, com area superior a 125 m (cento e vinte e cinco metros
quadrados), no todo ou em partes, quando o coeficiente de aproveitamento utilizado

for igual a zero.

Considera como solo urbano subutilizado aquelecujo coeficiente de
aproveitamento seja inferior ao minimo definido para a zona em que esta inserido;
imoveis vagos ha mais de cinco anos, localizado nas Zona de Centralidade de Alta

Densidade, Zona Especial de Interesse Histérico e Cultural, Zona de Uso Misto de

2
Baixa Densidade; Il — glebas ou terrenos maiores que 10.000 m (dez mil metros
quadrados) em locais dotados de infra-estrutura viaria, de saneamento ambiental e
de energia, inseridos na Macrozona Urbana.

Considera como solo urbano nao utilizado todo tipo de edificagdo que
esteja comprovadamente desocupada ha mais de dois anos a partir da promulgacao
do Plano Diretor, ressalvados os casos de imdveis integrantes de massa falida.
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Referidos imdveis nas condicdes serdo identificados e seus proprietarios
notificados, para no prazo maximo de um ano a partir do recebimento da notificacao,
protocolar pedido de aprovacao e execucao de parcelamento ou edificacdo, sendo
que os parcelamentos e edificacdes deverdo ser iniciados no prazo maximo de 2

(dois) anos a contar da aprovacéao do projeto.

3.3.7 IPTU progressivo no tempo

O Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU)
progressivo, como instrumento tributario e financeiro da Politica Urbana, esta
previsto no art. 4.2, 1V, a, e no art. 7.° do Estatuto da Cidade.

Sobre o IPTU, bem ensina o pesquisador Carlos Henrique Dantas da

Silva, conforme segue:

“O imposto, de competéncia dos Municipios, sobre a propriedade
predial e territorial urbana tem como fato gerador a propriedade, o
dominio util ou a posse de bem imdvel por natureza ou por acessao
fisica, como definido na lei civil, localizado na zona urbana do
Municipio (art. 32).

Para os efeitos desse imposto, entende-se como zona urbana a
definida em lei municipal, observado o requisito minimo da
existéncia de melhoramento indicados em pelo menos dois dos
incisos seguintes, construidos ou mantidos pelo Poder Publico: I -
meio-fio ou calgamento, com canalizagdo de aguas pluviais; Il -
abastecimento de agua; lll - sistema de esgotos sanitarios; IV - rede
de iluminacdo publica, com ou sem posteamento para distribuicao
domiciliar; V - escola primaria ou posto de saude a uma distancia
maxima de trés quilémetros do imovel considerado (§ 1°).

A base do calculo do imposto é o valor venal do imével. Na
determinacdo da base de calculo, ndo se considera o valor dos
bens moveis mantidos, em carater permanente ou temporario, no
imovel, para efeito de sua utilizacdo, exploracdo, aformoseamento
ou comodidade (art. 33).
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Contribuinte do imposto é o proprietario do imdvel, o titular do seu
dominio util, ou o seu possuidor a qualquer titulo (art. 34)”. (SILVA,
2008, p. 58).

Para Alexandre Sturion de Paula (2007, p. 80), trata-se de um imposto
progressivo no tempo sobre os imoéveis urbanos, mediante majoragdo da aliquota
pelo prazo de cinco anos consecutivos quando do descumprimento das condicdes
ou de prazos estabelecidos para parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulséria

do solo urbano nao edificado, previstos no art. 5.2 da Lei.

Como instrumento de politica ambiental urbana para cumprimento da
funcéo social da propriedade, o tributo ambiental deixa de ser apenas instrumento
juridico para abastecer os “cofres publicos” para assumir carater importante ao

viabilizar a funcéo social da cidade e da propriedade urbana.

Deste modo, quando descumpridas as condicées ou prazos definidos no
art. 5.2 para parcelamento, edificagcdo ou utilizacdo compulsérios, incidira o tributo
ambiental a ser cobrado de forma progressiva, salientando que esta progressividade
vai até o limite de 15% para que nao haja carater confiscatorio.

Depois de decorridos cinco anos da cobranca do IPTU progressivo, o
proprietario tenha cumprido a obrigacdo do art. 5.2, 0 municipio podera proceder a
desapropriagao, que é um dos instrumentos utilizados no intuito da concretizagao da
funcao social da propriedade urbana.

Neste sentido, lei municipal especifica pode determinar que o proprietario
edifigue em local distinto daquele em que se situa seu imoével ou alienar sua
propriedade quando a mesma for considerada necessaria para finalidades
urbanisticas determinadas no artigo 35 do Estatuto da Cidade.

Denota-se que a cobranca do IPTU progressivo no tempo tem carater
extrafiscal. Por esta afirmacdo entenda-se que o referido instituto ndo tem a
finalidade exclusiva de arrecadacao em beneficio da municipalidade. O aumento da
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aliquota do imposto visa a justamente compelir o dono do imével a dar uma

finalidade social para o mesmo.

Primeiramente, o proprietario deve ser notificado pelo Poder Publico
Municipal para o cumprimento da obrigacdo. Essa notificacdo representa, também,
uma garantia ao proprietario, a fim de que ele nao seja surpreendido por medidas

coercitivas de aumento do IPTU e de desapropriagao.

Depois de realizada a notificacdo, pode a obrigacdo ser averbada junto ao
cartério de registro de imoveis, uma vez que o prazo para seu cumprimento somente

inicia-se a partir deste momento.

O artigo 7° do estatuto da Cidade cuida do IPTU progressivo no tempo, e
deixa claro que a aplicagdo desse modalidade de tributacdo progressiva esta
condicionada ao ndo cumprimento das condicdes e dos prazos previstos na forma
do caput do artigo 5° ou das etapas previstas no § 5° desse mesmo artigo, o
Municipio, entdo, procedera a aplicacdo do IPTU progressivo no tempo, com a
majoracgao da aliquota por cinco anos.

O valor da aliquota a ser aplicado a cada ano sera fixado na lei especifica a
que se refere o caput do artigo 5° e ndo sera maior do que o dobro do valor referente

ao ano anterior, respeitada a aliquota méaxima de quinze por cento.

Caso a obrigacao nao esteja atendida em cinco anos, o Municipio mantera
a cobranca pela aliquota maxima, 15%, até que se cumpra a referida obrigacao,
garantida a prerrogativa prevista no artigo 8° (desapropriacao do imével)

Anote-se, outrossim, que o § 3° do artigo 7° veda a concessao de
isencdes ou de anistia relativas a tributagdo progressiva dos iméveis submetidos a

obrigacao de parcelar ou edificar.

A progressividade das aliquotas do IPTU como sancdo pelo nao-
atendimento da fungédo social da propriedade ndo guarda relacdo com o valor do

imével.



81

Assim, conforme resume o autor Carlos Henrique Dantas da Silva, de

forma bem clara:

“O IPTU é um imposto instituido pela Unido e pode ser coletado e
fiscalizado pelo municipio. Tem origem legal no art. 156 da CF/88, podendo
ser progressivo no tempo em razdo do valor do imdvel e ter aliquotas
diferentes, de acordo com a localizagdo e o uso do imdvel, como
estabelecem os arts. 156, § 15 1ell, e 182, § 4 Il.

Tem como objetivo estabelecer uma conduta que proporcione ao mesmo
tempo o bem-estar do proprietario e da sociedade e/ou alguma forma de
aproveitamento que acabe por gerar trabalho e renda”. (SILVA, 2008, p.
90).

3.3.8 Desapropriacao pelo descumprimento da funcao social da propriedade
urbana

Conforme ensina Helly Lopes Meirelles:

“Desapropriacdo ou expropriacdo é a transferéncia compulsdria da
propriedade particular (ou publica, de entidade de grau inferior para
superior) para o Poder Publico ou seus delegados, por necessidade
ou utilidade publica, ou por interesse social, mediante prévia e justa
indenizagdo em dinheiro, e, ainda, por desatendimento a normas do
Plano Diretor (desapropriacdo- sancdo — art. 182, § 4.°, lll, da CF),
neste caso com pagamento em titulos da divida publica municipal”.
(MEIRELLES, 2002, p. 408).

Este instituto € um dos principais, sendo 0 mais importante, na busca da
efetivacdo da funcédo social da propriedade urbana, aplicado aqui de maneira
sancionatoria. Decorridos cinco anos da cobranca do IPTU progressivo sem que o
proprietario tenha cumprido a obrigacdo de parcelamento, edificacdo ou utilizacao
compulsérios, 0 municipio podera desapropriar o imoével, ressarcindo o proprietario

em titulos da divida publica.
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Como se Vé, é eficiente meio assecuratério do pleno desenvolvimento das

funcdes sociais da cidade e da propriedade urbana.

Referido instituto esta previsto no artigo 82 da Lei 10.257:

Art. 8° Decorridos cinco anos de cobranga do IPTU progressivo sem que o
proprietario tenha cumprido a obrigagdo de parcelamento, edificacdo ou
utilizacdo, o Municipio podera proceder a desapropriacdo do imdvel, com
pagamento em titulos da divida publica.

§ 10 Os titulos da divida publica terdo prévia aprovagdo pelo Senado
Federal e serdo resgatados no prazo de até dez anos, em prestagdes
anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indenizacédo e os
juros legais de seis por cento ao ano.

§ 20 O valor real da indenizacgao:

| — refletira o valor da base de calculo do IPTU, descontado o montante
incorporado em funcdo de obras realizadas pelo Poder Publico na area
onde o mesmo se localiza apds a notificagdo de que trata o § 20 do art. 50
desta Lei;

Il — ndo computara expectativas de ganhos, lucros cessantes e juros
compensatorios.

§ 30 Os titulos de que trata este artigo ndo terdo poder liberatério para
pagamento de tributos.

§ 40 O Municipio procedera ao adequado aproveitamento do imével no
prazo maximo de cinco anos, contado a partir da sua incorporagdo ao
patriménio publico.

§ 50 O aproveitamento do imdvel podera ser efetivado diretamente pelo
Poder Publico ou por meio de alienacdo ou concessdo a terceiros,
observando-se, nesses casos, o devido procedimento licitatdrio.

§ 60 Ficam mantidas para o adquirente de imdvel nos termos do § 50 as
mesmas obrigagbes de parcelamento, edificacdo ou utilizagdo previstas no
art. 50 desta Lei.

Trata-se de uma desaprorpiacdo-sancao com finalidade urbanistica,
objetivando expropriar o imével do proprietario que ndo da aquele bem uma
finalidade social. Pelo exposto, nota-se que o fundamento desta expropriacao difere
das desapropriacdes por utilidade ou necessidade publica (art.5° do Dec. lei
3.365/41) ou interesse social (art. 2° da Lei 4.132/62).
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Conforme se analisa no artigo 8° da Lei 10.257, o processo
desapropriacdo pode ser feito desde que transcorridos 5 anos de aplicagdo da
sancdo do IPTU progressivo no tempo sem a implementacdo da obrigacéao
determinada pelo artigo 52 da mesma lei. Ou seja, a expropriagdo com o objetivo de
dar uma finalidade social para imoveis urbanos é uma faculdade (poder
discricionario) do Municipio que pode ser exercida depois de transcorridos os cinco

anos.

Pondera-se que apesar de o instituto caracterizar-se por uma
desapropriacdo-sancao, o proprietario que sofrer a constricdo tera direito a justa
indenizacdo. A penalidade esta justamente na maneira de pagamento: mediante
titulos da divida publica, com aprovacao prévia do Senado Federal e resgataveis no
prazo de até 10 anos. A emissao prévia do Senado Federal também representa uma

limitagdo aos municipios.

O § 4° do artigo 8° do Estatuto da Cidade obriga o Poder Publico
municipal que efetuou a desapropriacéo a dar ao imével expropriado a devida funcao
social, num prazo ndo superior a 5 anos da incorporacao do bem ao patriménio do
municipio. Trata-se de previsao importante, uma vez que limita abusos que também

poderiam ser praticados.

Necessario frisar que a obrigacdo de dar a devida funcédo social a
propriedade continua, ainda que haja a desapropriacdo. Assim, o novo proprietario
(Municipio) tem a mesma obrigacao que o antigo proprietario nao cumpriu, qual seja,
dar ao imével uma funcao social. A finalidade social determinada pela lei pode ser
feita diretamente pelo Poder Publico oi mediante alienagdo a terceiros, com
observancia da Lei de Licitacdes. Eventuais terceiros adquirentes, obviamente,
também estdo obrigados a cumprir as obrigacdes de parcelar, edificar ou utilizar o

imovel.

Sobre o IPTU progressivo no tempo e a desapropriacdo, o Plano Diretor
de ltapetininga estabelece que em caso de descumprimento das etapas e dos
prazos estabelecidos, o Municipio aplicara aliquotas progressivas do Imposto sobre
a Propriedade Predial e Territorial Urbano (IPTU), majoradas anualmente, pelo prazo
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de 5 (cinco) anos consecutivos até que o proprietario cumpra com a obrigacdo de

parcelar, edificar ou utilizar, conforme o caso.

Decorridos os 5 (cinco) anos de cobranca do IPTU Progressivo no Tempo
sem que o proprietario tenha cumprido a obrigacdo de parcelamento, edificacao e
utilizacédo, o Municipio podera proceder a desapropriacao do imdvel com pagamento
em titulos da divida publica.

Os titulos da divida publica terdo prévia aprovacao pelo Senado Federal e
serdo resgatados no prazo de até 10 (dez) anos, em prestacées anuais, iguais e
sucessivas, assegurados o valor real da indenizacdo e os juros legais de 6% (seis
por cento) ao ano.

O Municipio procedera ao adequado aproveitamento do imével no prazo
maximo de 5 (cinco) anos, contados a partir da sua incorporacdo ao patriménio

publico.
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CONCLUSAO

Como é sabido, planos Diretores estdo presentes em grande parte dos
Municipios brasileiros, mas ainda ndo sao corretamente entendidos e aplicados

como deveriam.

Mas a base juridica da gestdo do espaco pelo poder publico e pela
sociedade civil ja existe. Os desafios estdo, ndo mais no plano da existéncia, mas
sim na execugdo dos Planos Diretores, em como apreender e gerir seus

instrumentos, de forma favoravel a todos os habitantes das cidades.

Nao é possivel afirmar e passar férmulas prontas, pois as cidades sao

complexas e variam entre si.

Ademais, os Municipios possuem autonomia administrativa e legislativa

para lidar com a dinamicidade fisica e social presente em seus espacos.

Portanto, ndo € possivel seguir ritos pré-estabelecidos, mas necessario se
faz repensar permanentemente a factibilidade dos planos e adentrar no contexto
procedimental e dindmico ininterruptos referentes a sua implementacao.

E preciso exigir dos agentes publicos e de toda a sociedade atitudes
compativeis com as necessidades espaciais e sociais de nossas cidades, em

sintonia com as ferramentas disponibilizadas pelo sistema juridico.

Trata-se de um compromisso que nao € s6 do Estado, mas que deve ser
assumido por toda a sociedade.

Pelo estudo pode-se constatar que o Municipio de Itapetininga vem
caminhando neste sentido. Seu plano diretor é bem elaborado e dispde de
importantes instrumentos para que a funcao social da propriedade urbana seja

alcancada e que haja uma gestao democratica e participativa.
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Como pode-se constar, os instrumentos previstos na Constituicdo Federal,
no Estatuto das Cidades e no Plano Diretor de Itapetininga sdo muitos e se bem
aplicados, tendem a dar a propriedade urbana sua devida funcao, que é chamada de
funcdo social, na medida que deve atender a toda a populacéo, a todas as classes
sociais, pois o municipio é formado por todos e deve buscar beneficios para todos,

sem distingéo.

Deste modo, acredito que os instrumentos estudados durante este
trabalho devem ser bem entendidos, para serem bem aplicados, pois com sua
correta aplicagédo, teremos a cidade que desejamos, qual seja, uma cidade justa,

humanitaria, que busca e promove a dignidade de seus habitantes.

A propriedade deve atender sua funcéo social, pois somente deste modo,
ela deixara de ser um patriménio que exclui, para se tornar um bem que inclui, que
agrega valores e que promove o bem comum e o desenvolvimento sustentavel de

todo o municipio.

Assim, extremamente importante que empenhemos esforgos para que
os instrumentos legais existentes sejam efetivamente aplicados e que a funcéo
social da propriedade ocorra concretamente em nosso meio, a fim de propiciar
garantias de uma existéncia digna, sustentavel para nossas cidades e suas

populacoes.
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ANEXO 1

LEI N° 10.257, DE 10 DE JULHO DE 2001.

Regulamenta os arts. 182 e 183 da
Constituicao Federal, estabelece diretrizes
gerais da politica urbana e da outras
providéncias.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA Faco saber que o Congresso Nacional
decreta e eu sanciono a seguinte Lei:

CAPITULO |
DIRETRIZES GERAIS

Art. 12 Na execugéo da politica urbana, de que tratam os arts. 182 e 183 da
Constituicao Federal, sera aplicado o previsto nesta Lei.

Paragrafo uUnico. Para todos os efeitos, esta Lei, denominada Estatuto da
Cidade, estabelece normas de ordem publica e interesse social que regulam o uso
da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos
cidadaos, bem como do equilibrio ambiental.

Art. 2° A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
funcdes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes
gerais:

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

Il — gestdo democratica por meio da participacao da populagédo e de associacoes
representativas dos varios segmentos da comunidade na formulagdo, execucao e
acompanhamento de planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano;

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

IV — planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicdo espacial da
populagéo e das atividades econdmicas do Municipio e do territério sob sua area de
influéncia, de modo a evitar e corrigir as distorcdes do crescimento urbano e seus
efeitos negativos sobre o meio ambiente;

V - oferta de equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e servicos
publicos adequados aos interesses € necessidades da populacdo e as
caracteristicas locais;
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VI — ordenacao e controle do uso do solo, de forma a evitar:
a) a utilizacao inadequada dos imdveis urbanos;
b) a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;

c) o parcelamento do solo, a edificagcdo ou 0 uso excessivos ou inadequados em
relagado a infra-estrutura urbana;

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

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

f) a deterioracdo das areas urbanizadas;
g) a poluicédo e a degradacdo ambiental;

VIl — integragdo e complementaridade entre as atividades urbanas e rurais,
tendo em vista o desenvolvimento socioeconémico do Municipio e do territorio sob
sua area de influéncia;

VIII — adogcdo de padrbes de producdo e consumo de bens e servicos e de
expansao urbana compativeis com os limites da sustentabilidade ambiental, social e
econOmica do Municipio e do territorio sob sua area de influéncia;

IX — justa distribuicdo dos beneficios e énus decorrentes do processo de
urbanizacao;

X — adequacgéo dos instrumentos de politica econémica, tributaria e financeira e
dos gastos publicos aos objetivos do desenvolvimento urbano, de modo a privilegiar
os investimentos geradores de bem-estar geral e a fruicdo dos bens pelos diferentes
segmentos sociais;

XI — recuperacao dos investimentos do Poder Publico de que tenha resultado a
valorizagdo de imoveis urbanos;

Xl — protegdo, preservacdo e recuperacdo do meio ambiente natural e
construido, do patriménio cultural, historico, artistico, paisagistico e arqueologico;

Xl — audiéncia do Poder Publico municipal e da populacdo interessada nos
processos de implantagdo de empreendimentos ou atividades com efeitos
potencialmente negativos sobre o0 meio ambiente natural ou construido, o conforto
ou a segurancga da populacao;

XIV — regularizacdo fundiaria e urbanizacao de areas ocupadas por populacao
de baixa renda mediante o estabelecimento de normas especiais de urbanizacgéo,
uso e ocupacao do solo e edificagao, consideradas a situacdo socioecondmica da
populacédo e as normas ambientais;
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XV — simplificacédo da legislacao de parcelamento, uso e ocupagao do solo e das
normas edilicias, com vistas a permitir a reducdo dos custos e 0 aumento da oferta
dos lotes e unidades habitacionais;

XVI — isonomia de condi¢cbes para os agentes publicos e privados na promocgao
de empreendimentos e atividades relativos ao processo de urbanizacao, atendido o
interesse social.

Art. 3° Compete a Unido, entre outras atribuicbes de interesse da politica
urbana:

| — legislar sobre normas gerais de direito urbanistico;

Il — legislar sobre normas para a cooperacdo entre a Unido, os Estados, o
Distrito Federal e os Municipios em relagdo a politica urbana, tendo em vista o
equilibrio do desenvolvimento e do bem-estar em ambito nacional;

[l — promover, por iniciativa propria € em conjunto com os Estados, o Distrito
Federal e os Municipios, programas de construgcdo de moradias e a melhoria das
condicoes habitacionais e de saneamento basico;

IV — instituir diretrizes para o desenvolvimento urbano, inclusive habitacao,
saneamento basico e transportes urbanos;

V — elaborar e executar planos nacionais e regionais de ordenac¢ao do territorio e
de desenvolvimento econémico e social.

CAPITULO II
DOS INSTRUMENTOS DA POLITICA URBANA
Secéao |
Dos instrumentos em geral
Art. 4° Para os fins desta Lei, seréo utilizados, entre outros instrumentos:

| — planos nacionais, regionais e estaduais de ordenacdo do territério e de
desenvolvimento econdmico e social;

Il — planejamento das regidbes metropolitanas, aglomeragdes urbanas e
microrregides;

[ll — planejamento municipal, em especial:
a) plano diretor;
b) disciplina do parcelamento, do uso e da ocupacao do solo;

c) zoneamento ambiental;



94

d) plano plurianual;

e) diretrizes orcamentarias e orcamento anual;

f) gestao orcamentéria participativa;

g) planos, programas e projetos setoriais;

h) planos de desenvolvimento econémico e social;

IV — institutos tributarios e financeiros:

a) imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana - IPTU,;
b) contribuicdo de melhoria;

c) incentivos e beneficios fiscais e financeiros;

V — institutos juridicos e politicos:

a) desapropriacao;

b) serviddo administrativa;

c) limitagbes administrativas;

d) tombamento de imédveis ou de mobiliario urbano;

e) instituicdo de unidades de conservacao;

f) instituicdo de zonas especiais de interesse social;

g) concessao de direito real de uso;

h) concesséo de uso especial para fins de moradia;

i) parcelamento, edificagao ou utilizacdo compulsorios;
j) usucapiao especial de imével urbano;

[) direito de superficie;

m) direito de preempc¢ao;

n) outorga onerosa do direito de construir e de alteracao de uso;
o) transferéncia do direito de construir;

p) operacdes urbanas consorciadas;
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q) regularizacao fundiaria;

r) assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades e grupos sociais
menos favorecidos;

s) referendo popular e plebiscito;

t) demarcacao urbanistica para fins de regularizacao fundiaria; (Incluido pela Lei

n° 11.977, de 2009)

u) legitimacao de posse. (Incluido pela Lei n® 11.977, de 2009)

VI — estudo prévio de impacto ambiental (EIA) e estudo prévio de impacto de
vizinhanca (EIV).

§ 12 Os instrumentos mencionados neste artigo regem-se pela legislagdo que
Ihes é propria, observado o disposto nesta Lei.

§ 2° Nos casos de programas e projetos habitacionais de interesse social,
desenvolvidos por 6rgaos ou entidades da Administracdo Publica com atuacao
especifica nessa area, a concessdo de direito real de uso de imoveis publicos
podera ser contratada coletivamente.

§ 32 Os instrumentos previstos neste artigo que demandam dispéndio de
recursos por parte do Poder Publico municipal devem ser objeto de controle social,
garantida a participacdo de comunidades, movimentos e entidades da sociedade
civil.

Secao ll
Do parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsorios

Art. 5° Lei municipal especifica para area incluida no plano diretor podera
determinar o parcelamento, a edificacdo ou a utilizagcdo compulsérios do solo urbano
nao edificado, subutilizado ou nao utilizado, devendo fixar as condicdes e os prazos
para implementacéo da referida obrigagao.

§ 12 Considera-se subutilizado o imével:

| — cujo aproveitamento seja inferior ao minimo definido no plano diretor ou em
legislacdo dele decorrente;

- (VETADQ)
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§ 2° O proprietario serd notificado pelo Poder Executivo municipal para o
cumprimento da obrigagdo, devendo a notificacdo ser averbada no cartério de
registro de imdveis.

§ 32 A notificagao far-se-a:

| — por funcionario do 6rgdo competente do Poder Publico municipal, ao
proprietario do imével ou, no caso de este ser pessoa juridica, a quem tenha
poderes de geréncia geral ou administracao;

Il — por edital quando frustrada, por trés vezes, a tentativa de notificagdo na
forma prevista pelo inciso I.

§ 4°Os prazos a que se refere o caput ndo poderao ser inferiores a:

| - um ano, a partir da notificacao, para que seja protocolado o projeto no 6érgéao
municipal competente;

Il - dois anos, a partir da aprovacdo do projeto, para iniciar as obras do
empreendimento.

§ 52 Em empreendimentos de grande porte, em carater excepcional, a lei
municipal especifica a que se refere o caput podera prever a conclusdo em etapas,
assegurando-se que o projeto aprovado compreenda o empreendimento como um
todo.

Art. 6° A transmiss&o do imdvel, por ato inter vivos ou causa mortis, posterior a
data da notificacdo, transfere as obrigacdes de parcelamento, edificacdo ou
utilizacdo previstas no art. 5%desta Lei, sem interrupcdo de quaisquer prazos.

Secéo lll
Do IPTU progressivo no tempo

Art. 72 Em caso de descumprimento das condicbes e dos prazos previstos na
forma do caput do art. 5° desta Lei, ou ndo sendo cumpridas as etapas previstas no
§ 5% do art. 5° desta Lei, o Municipio procedera a aplicagdo do imposto sobre a
propriedade predial e territorial urbana (IPTU) progressivo no tempo, mediante a
majoracao da aliquota pelo prazo de cinco anos consecutivos.

§ 120 valor da aliquota a ser aplicado a cada ano sera fixado na lei especifica a
gue se refere o caput do art. 5° desta Lei e ndo excedera a duas vezes o valor
referente ao ano anterior, respeitada a aliquota maxima de quinze por cento.

§ 2° Caso a obrigacédo de parcelar, edificar ou utilizar ndo esteja atendida em
cinco anos, o Municipio mantera a cobranca pela aliquota maxima, até que se
cumpra a referida obrigacéo, garantida a prerrogativa prevista no art. 8°.

§ 3° E vedada a concessdo de isengdes ou de anistia relativas & tributagdo
progressiva de que trata este artigo.
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Secéao IV
Da desapropriacdo com pagamento em titulos

Art. 8° Decorridos cinco anos de cobranga do IPTU progressivo sem que o
proprietario tenha cumprido a obrigacado de parcelamento, edificacdo ou utilizagéo, o
Municipio podera proceder a desapropriacdo do imével, com pagamento em titulos
da divida publica.

§ 12 Os titulos da divida pUblica terdo prévia aprovacédo pelo Senado Federal e
serdo resgatados no prazo de até dez anos, em prestacées anuais, iguais e
sucessivas, assegurados o valor real da indenizagdo e os juros legais de seis por
cento ao ano.

§ 2° O valor real da indenizagao:

| — refletira o valor da base de calculo do IPTU, descontado o montante
incorporado em fungcdo de obras realizadas pelo Poder Publico na area onde o
mesmo se localiza apds a notificagdo de que trata o § 2° do art. 5° desta Lei;

I — ndo computard expectativas de ganhos, lucros cessantes e juros
compensatorios.

§ 32 Os titulos de que trata este artigo ndo terdo poder liberatorio para
pagamento de tributos.

§ 4° O Municipio procedera ao adequado aproveitamento do imével no prazo
maximo de cinco anos, contado a partir da sua incorporacao ao patriménio publico.

§ 52 O aproveitamento do imdvel podera ser efetivado diretamente pelo Poder
Publico ou por meio de alienagdo ou concessao a terceiros, observando-se, nesses
casos, o devido procedimento licitatério.

§ 62 Ficam mantidas para o adquirente de imével nos termos do § 5% as mesmas
obrigacdes de parcelamento, edificagdo ou utilizagéo previstas no art. 52 desta Lei.

Secao V
Da usucapiao especial de imével urbano

Art. 9% Aquele que possuir como sua area ou edificagdo urbana de até duzentos
e cinquienta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicao,
utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que

nao seja proprietario de outro imoével urbano ou rural.

§ 12 O titulo de dominio sera conferido ao homem ou a mulher, ou a ambos,
independentemente do estado civil.

§ 22 O direito de que trata este artigo ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor
mais de uma vez.
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§ 32 Para os efeitos deste artigo, o herdeiro legitimo continua, de pleno direito, a
posse de seu antecessor, desde que ja resida no imdvel por ocasido da abertura da
sucessao.

Art. 10. As areas urbanas com mais de duzentos e cinqienta metros quadrados,
ocupadas por populacdo de baixa renda para sua moradia, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposicdo, onde nao for possivel identificar os terrenos
ocupados por cada possuidor, sdo susceptiveis de serem usucapidas coletivamente,
desde que os possuidores nao sejam proprietarios de outro imével urbano ou rural.

§ 12 O possuidor pode, para o fim de contar o prazo exigido por este artigo,
acrescentar sua posse a de seu antecessor, contanto que ambas sejam continuas.

§ 2° A usucapido especial coletiva de imdvel urbano sera declarada pelo juiz,
mediante sentencga, a qual servira de titulo para registro no cartério de registro de
imoveis.

§ 32 Na sentenca, o juiz atribuira igual fragao ideal de terreno a cada possuidor,
independentemente da dimensao do terreno que cada um ocupe, salvo hipotese de
acordo escrito entre os condéminos, estabelecendo fracbes ideais diferenciadas.

§ 4° O condominio especial constituido é indivisivel, ndo sendo passivel de
extingdo, salvo deliberagdo favoravel tomada por, no minimo, dois tercos dos
condéminos, no caso de execucdo de urbanizacdo posterior a constituicdo do
condominio.

§ 5° As deliberacoes relativas a administracdo do condominio especial serdo
tomadas por maioria de votos dos conddminos presentes, obrigando também os
demais, discordantes ou ausentes.

Art. 11. Na pendéncia da acdo de usucapidao especial urbana, ficardo
sobrestadas quaisquer outras agdes, petitérias ou possessoérias, que venham a ser
propostas relativamente ao imével usucapiendo.

Art. 12. Sao partes legitimas para a propositura da acao de usucapiao especial
urbana:

| — 0 possuidor, isoladamente ou em litisconsorcio originario ou superveniente;

Il — os possuidores, em estado de composse;

[l — como substituto processual, a associacdo de moradores da comunidade,
regularmente constituida, com personalidade juridica, desde que explicitamente

autorizada pelos representados.

§ 12 Na acdo de usucapido especial urbana é obrigatéria a intervengdo do
Ministério Publico.

§ 2% O autor tera os beneficios da justica e da assisténcia judiciaria gratuita,
inclusive perante o cartorio de registro de iméveis.
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Art. 13. A usucapiao especial de imével urbano podera ser invocada como
matéria de defesa, valendo a sentenga que a reconhecer como titulo para registro no
cartorio de registro de iméveis.

Art. 14. Na acdo judicial de usucapido especial de imével urbano, o rito
processual a ser observado é o sumario.

Secéao VI
Da concesséao de uso especial para fins de moradia

Art. 15. (VETADO)

Art. 16. (VETADO)

Art. 17. (VETADO)

Art. 18. (VETADO)

Art. 19. (VETADO)

Art. 20. (VETADO)

Secéao VI
Do direito de superficie

Art. 21. O proprietério urbano poderd conceder a outrem o direito de superficie
do seu terreno, por tempo determinado ou indeterminado, mediante escritura publica
registrada no cartorio de registro de iméveis.

§ 12 O direito de superficie abrange o direito de utilizar o solo, o subsolo ou o
espagco aéreo relativo ao terreno, na forma estabelecida no contrato respectivo,
atendida a legislacao urbanistica.

§ 22 A concesséo do direito de superficie podera ser gratuita ou onerosa.

§ 32 O superficiario respondera integralmente pelos encargos e tributos que
incidirem sobre a propriedade superficiaria, arcando, ainda, proporcionalmente a sua
parcela de ocupacao efetiva, com os encargos e tributos sobre a area objeto da
concessdo do direito de superficie, salvo disposicdo em contrario do contrato

respectivo.

§ 4° O direito de superficie pode ser transferido a terceiros, obedecidos os
termos do contrato respectivo.

§ 52 Por morte do superficiario, os seus direitos transmitem-se a seus herdeiros.
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Art. 22. Em caso de alienacdo do terreno, ou do direito de superficie, o
superficiario e o proprietario, respectivamente, terdo direito de preferéncia, em
igualdade de condicoes a oferta de terceiros.

Art. 23. Extingue-se o direito de superficie:

| — pelo advento do termo;

I — pelo descumprimento das obrigacées contratuais assumidas pelo
superficiario.

Art. 24. Extinto o direito de superficie, o proprietario recuperara o pleno dominio
do terreno, bem como das acessdes e benfeitorias introduzidas no imovel,
independentemente de indenizacdo, se as partes ndao houverem estipulado o
contrario no respectivo contrato.

§ 12 Antes do termo final do contrato, extinguir-se-a o direito de superficie se o
superficiario der ao terreno destinacao diversa daquela para a qual for concedida.

§ 2° A extingdo do direito de superficie sera averbada no cartério de registro de
iméveis.

Secéao VI
Do direito de preempcao

Art. 25. O direito de preempcao confere ao Poder Publico municipal preferéncia
para aquisicao de imével urbano objeto de alienagdo onerosa entre particulares.

§ 12 Lei municipal, baseada no plano diretor, delimitara as areas em que incidira
o direito de preempgado e fixard prazo de vigéncia, ndo superior a cinco anos,
renovavel a partir de um ano ap6s o decurso do prazo inicial de vigéncia.

§ 22 O direito de preempgéo fica assegurado durante o prazo de vigéncia fixado
na forma do § 1° independentemente do numero de alienagdes referentes ao
mesmo imovel.

Art. 26. O direito de preempcao sera exercido sempre que o Poder Publico
necessitar de areas para:

| — regularizagéo fundiaria;

Il — execucado de programas e projetos habitacionais de interesse social;
[Il — constituicdo de reserva fundiaria;

IV — ordenamento e direcionamento da expansao urbana;

V — implantagdo de equipamentos urbanos e comunitarios;
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VI — criagdo de espacos publicos de lazer e areas verdes;

VIl — criacdo de unidades de conservacdo ou protecdo de outras areas de
interesse ambiental,

VIl — protecéo de areas de interesse histérico, cultural ou paisagistico;

IX - (VETADQO)

Paragrafo Gnico. A lei municipal prevista no § 1° do art. 25 desta Lei devera
enquadrar cada area em que incidira o direito de preempgcao em uma ou mais das
finalidades enumeradas por este artigo.

Art. 27. O proprietario devera notificar sua intencao de alienar o imével, para que
o Municipio, no prazo maximo de trinta dias, manifeste por escrito seu interesse em
compra-lo.

§ 12 A notificacdo mencionada no caput serd anexada proposta de compra
assinada por terceiro interessado na aquisicao do imével, da qual constarao preco,
condi¢coes de pagamento e prazo de validade.

§ 2° O Municipio fara publicar, em érgao oficial e em pelo menos um jornal local
ou regional de grande circulacdo, edital de aviso da notificagdo recebida nos termos
do caput e da intencdo de aquisicdo do imével nas condicdes da proposta
apresentada.

§ 32 Transcorrido o prazo mencionado no caput sem manifestagdo, fica o
proprietario autorizado a realizar a alienagdo para terceiros, nas condicbes da
proposta apresentada.

§ 4° Concretizada a venda a terceiro, o proprietario fica obrigado a apresentar
ao Municipio, no prazo de trinta dias, cépia do instrumento publico de alienagdo do
imovel.

§ 52 A alienacéo processada em condigOes diversas da proposta apresentada é
nula de pleno direito.

§ 62 Ocorrida a hipdtese prevista no § 5° o Municipio podera adquirir o imével
pelo valor da base de calculo do IPTU ou pelo valor indicado na proposta
apresentada, se este for inferior aquele.

Secéao IX
Da outorga onerosa do direito de construir
Art. 28. O plano diretor podera fixar areas nas quais o direito de construir podera

ser exercido acima do coeficiente de aproveitamento basico adotado, mediante
contrapartida a ser prestada pelo beneficiario.
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§ 12 Para os efeitos desta Lei, coeficiente de aproveitamento é a relagéo entre a
area edificavel e a area do terreno.

§ 22 O plano diretor podera fixar coeficiente de aproveitamento basico Unico
para toda a zona urbana ou diferenciado para areas especificas dentro da zona
urbana.

§ 32 O plano diretor definird os limites méaximos a serem atingidos pelos
coeficientes de aproveitamento, considerando a proporcionalidade entre a infra-
estrutura existente e o0 aumento de densidade esperado em cada area.

Art. 29. O plano diretor podera fixar areas nas quais podera ser permitida
alteracdo de uso do solo, mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficiario.

Art. 30. Lei municipal especifica estabelecera as condicdes a serem observadas
para a outorga onerosa do direito de construir e de alteracao de uso, determinando:

| — a formula de calculo para a cobrancga;

Il — os casos passiveis de isen¢cao do pagamento da outorga;

[ll — a contrapartida do beneficiario.

Art. 31. Os recursos auferidos com a adog¢ao da outorga onerosa do direito de
construir e de alteragdo de uso serdo aplicados com as finalidades previstas nos
incisos | a IX do art. 26 desta Lei.

Secao X

Das operagbes urbanas consorciadas

Art. 32. Lei municipal especifica, baseada no plano diretor, podera delimitar area
para aplicacdo de operacdes consorciadas.

§ 12 Considera-se operagao urbana consorciada o conjunto de intervengées e
medidas coordenadas pelo Poder Publico municipal, com a participacdo dos
proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores privados, com o
objetivo de alcancar em uma area transformacdes urbanisticas estruturais, melhorias
sociais e a valorizagdo ambiental.

§ 2° Poderdo ser previstas nas operagdes urbanas consorciadas, entre outras
medidas:

| — a modificacdo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupacao
do solo e subsolo, bem como alteracbes das normas edilicias, considerado o
impacto ambiental delas decorrente;

Il — a regularizacdo de construcdes, reformas ou ampliacbes executadas em
desacordo com a legislacdo vigente.
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Art. 33. Da lei especifica que aprovar a operacao urbana consorciada constara o
plano de operagao urbana consorciada, contendo, no minimo:

| — definicdo da area a ser atingida;
Il — programa basico de ocupacao da area;

[l — programa de atendimento econémico e social para a populagao diretamente
afetada pela operacgao;

IV — finalidades da operacéo;
V — estudo prévio de impacto de vizinhanca;

VI — contrapartida a ser exigida dos proprietarios, usuarios permanentes e
investidores privados em fungéo da utilizacao dos beneficios previstos nos incisos | e
Il do § 22 do art. 32 desta Lei;

VIl — forma de controle da operacao, obrigatoriamente compartiihado com
representacao da sociedade civil.

§ 12 Os recursos obtidos pelo Poder Pulblico municipal na forma do inciso VI
deste artigo serdo aplicados exclusivamente na prépria operagdo urbana
consorciada.

§ 2° A partir da aprovacéo da lei especifica de que trata o caput, sdo nulas as
licencas e autorizacbes a cargo do Poder Publico municipal expedidas em
desacordo com o plano de operacdo urbana consorciada.

Art. 34. A lei especifica que aprovar a operacao urbana consorciada podera
prever a emissao pelo Municipio de quantidade determinada de certificados de
potencial adicional de construcdo, que serdo alienados em leildao ou utilizados
diretamente no pagamento das obras necessarias a propria operagao.

§ 1° Os certificados de potencial adicional de construcdo serdo livremente
negociados, mas conversiveis em direito de construir unicamente na area objeto da
operacgao.

§ 2° Apresentado pedido de licenca para construir, o certificado de potencial
adicional sera utilizado no pagamento da area de construgao que supere os padrdes
estabelecidos pela legislagédo de uso e ocupacédo do solo, até o limite fixado pela lei
especifica que aprovar a operacao urbana consorciada.

Secao Xl
Da transferéncia do direito de construir
Art. 35. Lei municipal, baseada no plano diretor, podera autorizar o proprietario

de imével urbano, privado ou publico, a exercer em outro local, ou alienar, mediante
escritura publica, o direito de construir previsto no plano diretor ou em legislacéo
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urbanistica dele decorrente, quando o referido imével for considerado necessario
para fins de:

| — implantacao de equipamentos urbanos e comunitarios;

Il — preservacdo, quando o imovel for considerado de interesse historico,
ambiental, paisagistico, social ou cultural;

[l — servir a programas de regularizacdo fundiaria, urbanizacdo de areas
ocupadas por populacédo de baixa renda e habitacao de interesse social.

§ 1° A mesma faculdade poderd ser concedida ao proprietario que doar ao
Poder Publico seu imével, ou parte dele, para os fins previstos nos incisos | a lll do
caput.

§ 2% A lei municipal referida no caput estabelecera as condigbes relativas a
aplicacao da transferéncia do direito de construir.

Secao Xli
Do estudo de impacto de vizinhanga

Art. 36. Lei municipal definird os empreendimentos e atividades privados ou
publicos em area urbana que dependerdao de elaboracdo de estudo prévio de
impacto de vizinhanga (EIV) para obter as licencas ou autorizacées de construcéo,
ampliacao ou funcionamento a cargo do Poder Publico municipal.

Art. 37. O EIV sera executado de forma a contemplar os efeitos positivos e
negativos do empreendimento ou atividade quanto a qualidade de vida da populacao
residente na area e suas proximidades, incluindo a analise, no minimo, das
seguintes questoes:

| — adensamento populacional;

Il — equipamentos urbanos e comunitarios;

[l — uso e ocupacéo do solo;

IV — valorizag&do imobiliaria;

V — geracao de trafego e demanda por transporte publico;

VI — ventilag&o e iluminagéo;

VIl — paisagem urbana e patrimdnio natural e cultural.

Paragrafo Unico. Dar-se-a publicidade aos documentos integrantes do EIV, que

ficardo disponiveis para consulta, no 6rgdo competente do Poder Publico municipal,
por qualquer interessado.
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Art. 38. A elaboragao do EIV ndo substitui a elaboracao e a aprovacao de estudo
prévio de impacto ambiental (EIA), requeridas nos termos da legislacdo ambiental.

CAPITULO Il
DO PLANO DIRETOR

Art. 39. A propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano diretor,
assegurando o atendimento das necessidades dos cidadaos quanto a qualidade de
vida, a justica social e ao desenvolvimento das atividades econémicas, respeitadas
as diretrizes previstas no art. 2° desta Lei.

Art. 40. O plano diretor, aprovado por lei municipal, é o instrumento basico da
politica de desenvolvimento e expansao urbana.

§ 12 O plano diretor é parte integrante do processo de planejamento municipal,
devendo o plano plurianual, as diretrizes orcamentarias e o orcamento anual
incorporar as diretrizes e as prioridades nele contidas.

§ 2° O plano diretor devera englobar o territério do Municipio como um todo.

§ 32 A lei que instituir o plano diretor devera ser revista, pelo menos, a cada dez
anos.

§ 4° No processo de elaboracdo do plano diretor e na fiscalizagdo de sua
implementacéo, os Poderes Legislativo e Executivo municipais garantirdo:

| — a promocdo de audiéncias publicas e debates com a participacdo da
populacao e de associagdes representativas dos varios segmentos da comunidade;

Il — a publicidade quanto aos documentos e informagdes produzidos;

Il — o acesso de qualquer interessado aos documentos e informacdes
produzidos.

§ 5° (VETADO)

Art. 41. O plano diretor é obrigatério para cidades:

| — com mais de vinte mil habitantes;

Il — integrantes de regides metropolitanas e aglomeracdes urbanas;

[l — onde o Poder Publico municipal pretenda utilizar os instrumentos previstos
no § 4° do art. 182 da Constituicdo Federal;

IV — integrantes de &reas de especial interesse turistico;
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V - inseridas na area de influéncia de empreendimentos ou atividades com
significativo impacto ambiental de a&mbito regional ou nacional.

§ 12 No caso da realizagdo de empreendimentos ou atividades enquadrados no
inciso V do caput, os recursos técnicos e financeiros para a elaboragdo do plano
diretor estarao inseridos entre as medidas de compensacao adotadas.

§ 2° No caso de cidades com mais de quinhentos mil habitantes, devera ser
elaborado um plano de transporte urbano integrado, compativel com o plano diretor
ou nele inserido.

Art. 42. O plano diretor devera conter no minimo:

| — a delimitacdo das areas urbanas onde podera ser aplicado o parcelamento,
edificacao ou utilizacdo compulsérios, considerando a existéncia de infra-estrutura e
de demanda para utilizagéo, na forma do art. 5° desta Lei;

Il — disposicoes requeridas pelos arts. 25, 28, 29, 32 e 35 desta Lei;

[Il — sistema de acompanhamento e controle.

CAPITULO IV
DA GESTAO DEMOCRATICA DA CIDADE

Art. 43. Para garantir a gestdo democratica da cidade, deverao ser utilizados,
entre outros, os seguintes instrumentos:

| — érgdos colegiados de politica urbana, nos niveis nacional, estadual e
municipal;

Il — debates, audiéncias e consultas publicas;

Il — conferéncias sobre assuntos de interesse urbano, nos niveis nacional,
estadual e municipal,

IV — iniciativa popular de projeto de lei e de planos, programas e projetos de
desenvolvimento urbano;

V - (VETADOQO)

Art. 44. No ambito municipal, a gestao orcamentaria participativa de que trata a
alinea f do inciso Il do art. 4°desta Lei incluira a realizagao de debates, audiéncias e
consultas publicas sobre as propostas do plano plurianual, da lei de diretrizes
orcamentarias e do orcamento anual, como condicao obrigatéria para sua aprovacao
pela Camara Municipal.

Art. 45. Os organismos gestores das regides metropolitanas e aglomeracdes
urbanas incluirdo obrigatéria e significativa participacdo da populacdo e de
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associagcdes representativas dos varios segmentos da comunidade, de modo a
garantir o controle direto de suas atividades e o pleno exercicio da cidadania.

CAPITULO V
DISPOSICOES GERAIS

Art. 46. O Poder Publico municipal podera facultar ao proprietario de éarea
atingida pela obrigacdo de que trata o caput do art. 5° desta Lei, a requerimento
deste, o estabelecimento de consoércio imobiliario como forma de viabilizacdo
financeira do aproveitamento do imével.

§ 12 Considera-se consorcio imobiliario a forma de viabilizagdo de planos de
urbanizacao ou edificagdo por meio da qual o proprietario transfere ao Poder Publico
municipal seu imével e, apds a realizagcdo das obras, recebe, como pagamento,
unidades imobilidrias 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.

Art. 47. Os tributos sobre iméveis urbanos, assim como as tarifas relativas a
servigos publicos urbanos, serao diferenciados em funcao do interesse social.

Art. 48. Nos casos de programas e projetos habitacionais de interesse social,
desenvolvidos por 6rgaos ou entidades da Administracdo Publica com atuacao
especifica nessa area, os contratos de concessao de direito real de uso de imoveis
publicos:

| — terdo, para todos os fins de direito, carater de escritura publica, nao se
aplicando o disposto no inciso Il do art. 134 do Cddigo Civil;

Il — constituirdo titulo de aceitacdo obrigatéria em garantia de contratos de
financiamentos habitacionais.

Art. 49. Os Estados e Municipios terdo o prazo de noventa dias, a partir da
entrada em vigor desta Lei, para fixar prazos, por lei, para a expedi¢cao de diretrizes
de empreendimentos urbanisticos, aprovacao de projetos de parcelamento e de
edificacao, realizacdo de vistorias e expedicdo de termo de verificacdo e concluséao
de obras.

Paragrafo Uunico. Na&o sendo cumprida a determinacdo do caput, fica
estabelecido o prazo de sessenta dias para a realizagdo de cada um dos referidos
atos administrativos, que valera até que os Estados e Municipios disponham em lei
de forma diversa.
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Art. 50. Os Municipios que estejam enquadrados na obrigagao prevista nos
incisos | e Il do caput do art. 41 desta Lei e que nado tenham plano diretor aprovado
na data de entrada em vigor desta Lei deverdo aprova-lo até 30 de junho de 2008.
(Redacédo dada pela Lei n® 11.673, 2008) Vigéncia

Art. 51. Para os efeitos desta Lei, aplicam-se ao Distrito Federal e ao
Governador do Distrito Federal as disposicbes relativas, respectivamente, a
Municipio e a Prefeito.

Art. 52. Sem prejuizo da punicdo de outros agentes publicos envolvidos e da
aplicacdo de outras sancdes cabiveis, o Prefeito incorre em improbidade
administrativa, nos termos da Lei n°® 8.429, de 2 de junho de 1992, quando:

| - (VETADO)

Il — deixar de proceder, no prazo de cinco anos, o adequado aproveitamento do
imoével incorporado ao patrimonio publico, conforme o disposto no § 4° do art. 8°
desta Lei;

[Il — utilizar areas obtidas por meio do direito de preempcéao em desacordo com
o disposto no art. 26 desta Lei;

IV — 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;

V — aplicar os recursos auferidos com operac¢des consorciadas em desacordo
com o previsto no § 12 do art. 33 desta Lei;

VI — impedir ou deixar de garantir os requisitos contidos nos incisos | a lll do § 4°
do art. 40 desta Lei;

VIl — deixar de tomar as providéncias necessarias para garantir a observancia
do disposto no § 3°do art. 40 e no art. 50 desta Lei;

VIl — adquirir imovel objeto de direito de preempcao, nos termos dos arts. 25 a
27 desta Lei, pelo valor da proposta apresentada, se este for, comprovadamente,
superior ao de mercado.
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Art. 54. O art. 4° da Lei n® 7.347, de 1985, passa a vigorar com a seguinte
redacgao:

"Art. 4° Podera ser ajuizada acdo cautelar para os fins desta Lei, objetivando,
inclusive, evitar o dano ao meio ambiente, ao consumidor, a ordem urbanistica ou
aos bens e direitos de valor artistico, estético, historico, turistico e paisagistico
(VETADO)." (NR)

Art. 55. O art. 167, inciso |, item 28, da Lei n® 6.015, de 31 de dezembro de
1973, alterado pela Lei n® 6.216, de 30 de junho de 1975, passa a vigorar com a
seguinte redacéo:

"AML 167 e

28) das sentencas declaratérias de usucapido, independente da regularidade do
parcelamento do solo ou da edificagéo;

Art. 56. O art. 167, inciso |, da Lei n® 6.015, de 1973, passa a vigorar acrescido
dos seguintes itens 37, 38 e 39:

"AM 167 e

37) dos termos administrativos ou das sentencas declaratérias da concessao de uso
especial para fins de moradia, independente da regularidade do parcelamento do
solo ou da edificacéo;

38) (VETADO)
39) da constituicdo do direito de superficie de imovel urbano;" (NR)

Art. 57. O art. 167, inciso |l, da Lei n® 6.015, de 1973, passa a vigorar acrescido
dos seguintes itens 18, 19 e 20:

"AM 167

18) da notificacdo para parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsérios de
imével urbano;

19) da extingdo da concessao de uso especial para fins de moradia;
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20) da extincao do direito de superficie do imoével urbano." (NR)
Art. 58. Esta Lei entra em vigor apds decorridos noventa dias de sua publicacéo.
Brasilia, 10 de julho de 2001; 180° da Independéncia e 113° da Republica.

FERNANDO HENRIQUE CARDOSO
Paulo de Tarso Ramos Ribeiro
Geraldo Magela da Cruz Quintao
Pedro Malan

Benjamin Benzaquen Sicsu

Martus Tavares

José Sarney Filho

Alberto Mendes Cardoso
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ANEXO 2

LEI COMPLEMENTAR N° 19 DE 19 DE JANEIRO DE 2007

“Institui o Plano Diretor de Itapetininga”

ROBERTO RAMALHO TAVARES, Prefeito do municipio de Itapetininga, Estado
de Sao Paulo, no uso das atribui¢cdes que lhe sdo conferidas por Lei, FACO SABER que a
Camara Municipal aprovou e eu sanciono e promulgo a seguinte Lei:

TITULO I
CONCEITO, FINALIDADE, PRINCIPIOS, OBJETIVOS GERAIS E
DIRETRIZES.

CAPITULO1
DO CONCEITO

Art. 1°. Esta Lei Complementar institui o Plano Diretor do Municipio de Itapetininga,
em consonancia com o que dispde os artigos 182 e 183 da Constituicdo da Republica
Federativa do Brasil, da Lei Federal n°. 10.257, de 10 de julho de 2001 e a Lei Organica do
Municipio, e, como instrumento global e estratégico da politica de desenvolvimento local, é
determinante para todos os agentes publicos e privados que atuam na construg¢do e gestao da
cidade.

Art. 2°. O Plano Diretor abrange a totalidade do territério municipal, é o instrumento
basico da politica de desenvolvimento do Municipio e integra o processo de planejamento,
devendo o Plano Plurianual, a Lei de Diretrizes Orcamentdrias e o Orcamento Anual
incorporarem as diretrizes e as prioridades nele contidas.

CAPITULO II
DOS PRINCIPIOS FUNDAMENTAIS

Art. 3°. O Plano Diretor do Municipio de Itapetininga é fundamentado nos principios
da:

I - funcdo social da cidade;

IT - funcdo social da propriedade;

III - gestdo democrética e participativa da cidade;

IV - protecdo do patrimdnio histdrico cultural e ambiental-ecolégico;

V - garantia de acessibilidade de todos os bens ptblicos e privados de uso coletivo, aos
servigos publicos e privados prestados ou colocados a disposi¢cdo da populacio; e

VI - igualdade, oportunidade, solidariedade e dignidade humana.
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Art. 4°. A funcdo social da cidade no Municipio de Itapetininga, através de entidades
representativas, dos poderes publicos e da sociedade civil, é assegurar a todos 0 acesso aos
bens e servigos publicos privados, sem qualquer disting@o ou restricdo e que compreende:

I - a promocgdo da justica social, da erradicacdo da pobreza e da exclusdo social e
reducdo das desigualdades sociais e da segregacdo socio-espacial, e a justa distribuicao dos
onus e beneficios do crescimento urbano; e

IT - o direito a terra urbanizada, a moradia digna, ao saneamento ambiental, a infra-
estrutura e servicos publicos, ao transporte coletivo adequado, ao trabalho, a saide, a
educacdo, a cultura, ao lazer, a memoria e a0 meio ambiente preservado e sustentavel.

Art. 5°. A propriedade cumpre sua fun¢do social quando respeitadas as fung¢des sociais
da cidade, e:

I — for utilizado para a coletividade, seguranca, bem-estar dos cidaddos e o equilibrio
ambiental;

IT — atender as exigéncias fundamentais deste Plano Diretor e a legislagcdo correlata; e

Il — assegurar o atendimento das necessidades dos cidadaos quanto a qualidade de
vida, a justi¢a social e ao desenvolvimento das atividades econdmicas.

Art. 6°. A gestdo da politica territorial serd democratica em sua formulagao, execugao e
acompanhamento, incorporando a participacdo dos diferentes segmentos da sociedade, por
meio de suas entidades e associagdes representativas.

Art. 7°. O patrimonio histoérico-cultural e as dreas de significado ambiental-ecoldgico
serdo protegidos com a adocdo de procedimentos de fiscalizacdo, manutengao e qualificacdo,
de modo a que os cidaddos possam deles usufruir sem prejuizo para a coletividade.

CAPITULO III
DOS OBJETIVOS GERAIS

Art. 8°. Sdo objetivos gerais deste Plano Diretor:
I - ordenar o uso do solo urbano e rural;
IT - combater a especulacdo imobilidria;

Il - garantir a justa distribuicdo dos beneficios e Onus decorrentes do processo de
urbanizacdo, com a elevagdo da qualidade de vida, particularmente no que se refere a sadde,
educacdo, cultura, condi¢cdes habitacionais e de infra-estrutura e servigos publicos, de forma a
promover a inclusdo social e eliminar as desigualdades;

IV - urbanizar adequadamente os vazios urbanos e integrar os territorios da cidade;

V - produzir habitacio de interesse social — HIS — com qualidade, garantindo o acesso a
servigos e equipamentos publicos, além de promover um plano de regulariza¢do fundiéria nos
assentamentos informais urbanos;

VI - recuperar os investimentos do Poder Publico que tenham resultado na valorizagao
de imdveis urbanos;

VII - induzir a utilizagdo de imdveis nao edificados, subutilizados e ndo utilizados;
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VIII - definir areas adensdveis e ndo adensdveis, de acordo com a capacidade de
suporte de infra-estrutura instalada e preservagdo ambiental;

IX - estabelecer parametros de ocupacdo e parcelamento do solo, bem como critérios
para a revisao da legislacdo de parcelamento, uso e ocupagdo do solo e cédigo de posturas;

X - preservar e qualificar o patrimonio histérico-cultural, arquitetonico e ambiental-
ecologico;
XI - implementar areas de lazer e de esportes e parques publicos em dreas ociosas;

XII - preservar os recursos naturais, especialmente os recursos hidricos;

XIII — promover agdes direcionadas a implementar a educacdo ambiental junto as
instituicdes de ensino no municipio;

XIV — promover o saneamento ambiental e instituir um 6rgao gestor das a¢gdes voltadas
a preservacdo ambiental;

XV - criar canais de participagdo popular na gestao da cidade;

XVI - atender as necessidades de transporte e mobilidade da populag¢do, promovendo
um padriao sustentdvel, que atenda as necessidades locais e regionais, além de integrar as
diversas modalidades disponiveis;

XVII - qualificar o espaco vidrio, a circulagdo das pessoas e o transporte de bens e
mercadorias;

XVIII - promover a integracdo e complementaridade entre as atividades urbanas e
rurais, tendo em vista o desenvolvimento s6cio-econdmico no municipio;

XIX - desenvolver programas de geracdo de emprego e renda, podlos de
desenvolvimento rural, fomento de agroindistrias para transformagdo de matérias-primas
locais e regulagdo de monoculturas;

XX — fomentar a recuperacdo da cobertura florestal do municipio, compreendendo as
areas de preservacao permanente e a reserva legal;

XXI - descentralizar a gestdo e o planejamento publicos, de modo a aproximar o
cidaddo da esfera de poder;

XXII — estimular e ordenar a atividade industrial, proporcionando a atracdo de
empresas;

XXIII — desenvolver acdes especificas para o atendimento das criangas em ensino
basico e fundamental;

XXIV - desenvolver acOes para assegurar a aten¢do adequada a saide do individuo e
comunidade, visando a integralidade, ao acesso universal e igualitdrio;

XXV - definir metas a serem alcangadas, em func¢do de operagdes planejadas para
enfrentar as prioridades em saude, considerando as demandas e participa¢do da populagdo e a
integracdo de servigos e setores;

XXVI - integracdo com outros municipios na execucdo de politicas publicas de
desenvolvimento em todas as areas; e

XXVII — desenvolver e articular acdes junto ao Governo Federal e Estadual visando a
concretizacdo de programas definidos nas Diretrizes de Estratégias das Politicas Setoriais.
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CAPITULO IV
DAS DIRETRIZES E ESTRATEGIAS DAS POLITICAS SETORIAIS

Secao I

Do Planejamento Municipal

Art. 9°. Para a consecug¢@o dos objetivos gerais, serdo adotadas as seguintes diretrizes e
estratégias para o planejamento municipal:

I — implantar gradualmente a reforma administrativa, para que se promova a
desburocratizagdo dos processos administrativos, integrando os diversos 6rgdos publicos e
priorizando o atendimento adequado aos cidadaos;

I — implementar o sistema de informacdes municipais, para garantir 0 Processo
permanente de planejamento e gestao urbana;

III — aplicar os instrumentos de gestdo da politica urbana do Estatuto da Cidade para a
implantacdo de politicas fundidrias e dos programas, projetos e acdes estratégicas;

IV —rever, atualizar e aperfeicoar as leis que se referem ao uso e ocupacao do solo para
sua melhor adequacgdo a cidade que se deseja construir com base nesta Lei;

V — desenvolver agdes e programas para implementagdo de uma politica de mobilidade
urbana que atenda a integracdo com a politica de uso e ocupacdo do solo, a diversidade e
complementaridade entre os servicos € modos de transporte urbano, incentivo a adocdo de
energias renovaveis € nao poluentes, priorizacdo de modos de transporte coletivo e nao
motorizados; e

VI — criar a Secretaria Municipal de Planejamento.

Secao II

Da Politica Urbanistica e Ambiental

Art. 10. Para a consecucao dos objetivos gerais, serdo adotadas as seguintes diretrizes e
estratégias para a politica urbanistica e ambiental:

I — incentivar o plantio adequado de arvores em éareas de preservacdo permanente
(APP), calcadas, pragas, parques e jardins do municipio;

IT - criar Parques Municipais e revitalizar os parques existentes;

IIT — exercer a fiscalizacdo das dreas de interesse ambiental de uso restrito e dreas de
risco que possuam ocupacao irregular;

IV — elaborar plano para implantacdo do sistema de fiagdo subterranea de cabos em
areas novas e areas centrais da cidade;

V - regulamentar e fiscalizar a polui¢do visual e auditiva no municipio;
VI - padronizar as calcadas das dreas centrais;

VII — preservar e proteger os recursos naturais, em especial as bacias hidrograficas, e
cadastrar as nascentes no municipio;
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VIII - desenvolver a educagdo ambiental nas escolas municipais;

IX — auxiliar na fiscalizacdo de areas de cultivo que se utilizam da técnica da
queimada.

Secao 111
Da Politica de Saude

Art. 11. Para a consecucao dos objetivos gerais, serdo adotadas as seguintes diretrizes e
estratégias para a politica de sadde:

I - garantir a elaboracdo do planejamento em saiude no periodo de cada gestdo, de
forma participativa e democratica, revisado anualmente, baseando-se na Agenda Nacional e
Estadual da Sauide;

Il - diminuir a mortalidade neonatal, infantil e materna, por meio de programas
adequados, como pré-natal e pediatria preventiva;

IIT — implementar acdes visando a aten¢do integral e integrada a saide da pessoa idosa;

IV - controle do cancer de colo de utero, de mama e de prdstata, com uma maior
cobertura para os exames preventivos;

V - fortalecimento da capacidade de respostas as doencas infecto-contagiosas,
epidémicas ou endémicas, buscando o aumento da cura nos casos novos e a diminui¢ao de sua
incidéncia;

VI - implementar uma politica de promog¢ao da saude, com a prética de atividade fisica
regular, alimentacdo adequada e sauddvel e, em especial, o combate a dependéncia quimica;

VII - atencdo integral a saide do trabalhador;

VIII - fortalecimento da atencdo bdsica através do Programa de Satde da Familia e
Agentes Comunitdrios de Saude;

IX - desenvolver e articular agdes com os municipios da micro-regido de Itapetininga
que visem qualificar e assegurar o atendimento dos servicos de sauide;

X - promover a cidadania tendo como estratégia o incentivo da formacao e participagao
dos conselhos de satide e o desenvolvimento de parcerias com a comunidade.

XI - implementar a estruturacao da assisténcia farmacéutica;

XII - adotar protocolos clinicos e diretrizes terap€uticas, em consonancia com O0s
protocolos e diretrizes nacionais e estaduais;

XIII - desenvolver acdes para assegurar a aten¢do adequada a saide do individuo e
comunidade, visando a integralidade, acesso universal e igualitério;

XIV - definir metas a serem alcangadas, em func¢do de operacdes planejadas para
enfrentar as prioridades em saude, considerando as demandas, a participacdao da populacdo e a
integracdo de servicos e setores.

XV — implementar e fortalecer um politica de satide preventiva;

XVI — desenvolver e articular acdes que visem a criacdo e o fortalecimento de
cooperativas de atendimento a saude; e
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XVII — garantir o acesso ao atendimento e assisténcia farmacé€utica, em medicina
alternativa desde que reconhecida pelo Conselho Federal de Medicina.

Secao IV

Da Politica de Desenvolvimento Rural

Art. 12. Para a consecucao dos objetivos gerais, serdo adotadas as seguintes diretrizes e
estratégias para a politica de desenvolvimento rural:

I — criar um sistema de informacdo para acompanhamento das transacdes de imoveis
rurais e do volume de producao por espécie e dreas cultivadas;

IT — incentivar a adog¢do de sistemas de conservacdo de solo, principalmente nas
propriedades lindeiras as estradas rurais;

Il — promover politica de producdo habitacional para o meio rural, bem como
consolidar e aprimorar as politicas setoriais visando desestimular o €éxodo rural;

IV - implementar acdes visando a elabora¢do de programa de perenizacdo das estradas
municipais, bem como da substituicdo das pontes e passagens de madeira, visando sua maior
durabilidade;

V - desenvolver e articular a¢des junto aos Governos Estadual e Federal que visem
apoiar e qualificar o produtor rural.

VI - implementar a¢des visando a elaboragdo do zoneamento rural respeitando a
diversidade agricola;

VII — elaborar legislagdo que permita a fiscalizagcdo e controle publico do uso do solo
rural;

VIII - implementar ac¢des visando a criagdo de um novo sistema de transporte coletivo
rural; e

IX — implementar e incentivar programas de criacdo de cooperativas agricolas e de
geracdo de emprego e renda.

Secao V

Da Politica de Desenvolvimento Economico

Art.13. Para a consecugdo dos objetivos gerais, serdo adotadas as seguintes diretrizes e
estratégias para a politica de Desenvolvimento Industrial e Econdmico:

I - implementar e incentivar programas visando a expansdao do setor produtivo,
principalmente no ramo de agronegdcios e agroindustrias;

IT - instalagdo de incubadora de empresas, para desenvolver o empreendedorismo;

III - desenvolver e articular acdes junto aos Governos Estadual e Federal de apoio e
incentivo as micros € pequenas empresas; ao agronegdcio e a agroindustria; e

IV — implementar e incentivar programas de criacdo de cooperativas e de geracdo de
emprego e renda.
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Secao VI

Da Politica Educacional

Art.14. Para a consecugdo dos objetivos gerais, serdo adotadas as seguintes diretrizes e
estratégias para a politica Educacional, de acordo com o artigo 214 da Constituicdo Federal, a
Lei Federal n°® 9.394/96 e em consonancia com o Plano Nacional de Educagio:

I - ampliar o atendimento da educac¢do infantil, com a colaboracdo dos Governos
Estadual e Federal, preferencialmente junto as regides de maior vulnerabilidade social;

Il - participar junto com o Governo do Estado no desenvolvimento do ensino
fundamental obrigatério de 9 (nove) anos, em regime de colaboracao;

Il - implementar a educacdo empreendedora junto as instituicdes escolares do
municipio;

IV - expandir o atendimento em periodo integral para as unidades escolares localizadas
preferencialmente na periferia da cidade;

V - reduzir o analfabetismo, expandindo o atendimento aos jovens e adultos que ndo
tiveram oportunidades e acesso a educacao basica na idade propria;

VI - expandir a oferta de cursos profissionalizantes;

VII - desenvolver e articular a¢gdes junto aos Governos Estadual e Federal, visando a
ampliacdo da oferta de cursos técnicos e superiores de graduacao e pos-graduagdo publicos; e

VIII — estabelecer uma politica de investimento na formacdo continuada dos
educadores.

Secao VII

Da Politica Cultural, Esportiva e Turistica

Art.15. Para a consecuc¢do dos objetivos gerais serdo adotadas as seguintes diretrizes e
estratégias para a politica Cultural, Esportiva e Turistica:

I - articular parcerias com as organizacdes governamentais ou nao governamentais,
com as institui¢des ou entidades privadas, visando o desenvolvimento de atividades culturais e
de preservacao do patrimo6nio historico;

IT - potencializacdo das acdes na drea de esporte e lazer no municipio, como forma de
promover a insercao da populagdo socialmente excluida, preferencialmente junto as regides de
maior vulnerabilidade social;

III - desenvolver acdes de forma integrada com as demais Secretarias Municipais e
articulando parcerias com os Governos Estadual e Federal, organizacdes ndo governamentais
ou instituicdes privadas, visando o desenvolvimento das diversas formas de turismo; e

IV — elaborar lei de incentivo fiscal a cultura.

Secao VIII
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Da Politica da Promocao e Desenvolvimento da Assisténcia Social

Art.16. A Assisténcia Social € uma politica publica de direcdo universal, nao
contributiva e direito de cidadania, capaz de alargar a agenda dos direitos sociais a serem
assegurados a todos os municipes, de acordo com suas necessidades e independentes de sua
renda, a partir de sua condicao, sendo adotadas as seguintes diretrizes:

I — consolidagdo do Sistema Unico de Assisténcia Social — SUAS, sistema publico nio
contributivo, descentralizado e participativo que tem por func¢do a gestdo do contetdo
especifico da assisténcia social, no campo da protecdo social;

IT — estabelecimento da protecdo social de assisténcia social tendo por garantia: a
seguranca de acolhida; a seguranca social de renda; a seguranca do convivio ou vivéncia
familiar, comunitdria e social; a seguranca do desenvolvimento da autonomia individual,
familiar e social e a seguranca de sobrevivéncia a riscos circunstanciais;

Il — focalizacdo da assisténcia social, de forma prioritdria a todas as familias,
individuos e grupos que se encontram em situacdes de vulnerabilidade e riscos, em
decorréncia da perda ou fragilidade de vinculos de afetividade, pertencimento e sociabilidade;

IV - oferta, de maneira integrada e territorializada, de servigos, programas, projetos e
beneficios de protecdo social para cobertura de riscos, vulnerabilidades, danos, vitimizacdes,
agressoes ao ciclo de vida e a dignidade humana e a fragilidade das familias;

V - cardter publico de co-responsabilidade e complementaridade entre as acdes
governamentais € ndo governamentais de assisténcia social, evitando paralelismo,
fragmentacdo e dispersdo de recursos, que devem ser aplicados somente em programas e
projetos orientados para as estratégias estabelecidas nos incisos anteriores; e

VI - desenvolver acdes que promovam a inclusdo da crianca e do adolescente, do
idoso, do migrante, dos portadores de deficiéncia, dos portadores do HIV positivo e dos afro-
descendentes.

Secao IX

Da Politica de Seguranca Piblica

Art.17. Para a consecugdo dos objetivos gerais, serdo adotadas as seguintes diretrizes e
estratégias para a Politica de Seguranca Publica:

I - criacdo do Conselho Municipal de Seguranca, para articular acdes entre os Poderes
Puablicos, a comunidade, outros 6rgdos representativos € os municipios vizinhos, visando o
bem estar e a seguranca da populacao;

IT - criac@o da Guarda Municipal;

IIT - implantacdo e expansdo do sistema de videomonitoramento € comunicacdo
integrada no municipio, aproveitando-se dos recursos da tecnologia da informacao.

Secao X
Da Politica de Transporte e Mobilidade Urbana
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Art. 18. Para a consecucao dos objetivos gerais, serdo adotadas as seguintes diretrizes e
estratégias para a politica de transporte e mobilidade urbana.

I — proporcionar mobilidade adequada, com seguranga e conforto a todos os cidadaos e
acessibilidade a todas as dreas do municipio;

IT — regularizar e legalizar, atendendo os dispositivos da legislacio em vigor, em
especial o Codigo Nacional de Transito os transportes alternativos existentes — taxi lotacdo e
moto-taxi;

IIT — implantac@o de um novo sistema de transporte coletivo urbano;
IV — desenvolver e articular agdes para a troncalizac@o dos transportes urbanos;
V — criar terminais de transporte coletivo urbano; e

VI — implementar programas de educacio para o transito.

Secao XI
Da Politica de Acessibilidade

Art. 19. Para consecucdo dos objetivos gerais, serdo adotadas as seguintes diretrizes e
estratégias para a politica de acessibilidade.

I — garantia de acessibilidade de todos aos bens publicos e privados de uso coletivo, aos
servigos publicos e privados prestados ou colocados a disposi¢cdo da populacio; e

IT — eliminar barreiras fisicas e arquitetOnicas das constru¢des, adequar os espagos
publicos ou de uso coletivo para uso de todos e coibir a pratica de barreiras atitudinais que
obstruam o exercicio de direitos individuais e coletivos a sadde, a educacgdo, a escolaridade, ao
trabalho, a seguranca a locomogao, ao lazer, a profissionalizacio e ao entretenimento.

TITULO II
DO ORDENAMENTO TERRITORIAL

CAPITULO1
DO MACROZONEAMENTO

Art. 20. Esta lei estabelece a divisdo do municipio em macrozonas, adotando o critério
da diversidade cultural, agricola e ambiental das comunidades hoje existentes, objetivando
com esta divisdo o melhor ordenamento urbanistico do municipio, com a normatizacdo da
pressdo imobilidria, a disciplina do crescimento econdmico, o fomento da cultura de cada
regido, a melhor distribuicdo dos recursos municipais, de acordo com as necessidades de cada
macrozona, € estdao assim delimitadas:

I - MZR 1 — Macrozona Rural 1, caracterizada pela existéncia de grandes propriedades
e atividades econdmicas significativas;

IT - MZR 2 - Macrozona Rural 2, caracterizada pela existéncia de pequenas
propriedades e atividades econdmicas de subsisténcia;
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Il — MZPR — Macrozona de Protecao e Reflorestamento, caracterizada pela area de
dominio da Fazenda do Estado; e

IV — MZU — Macrozona Urbana, caracterizada pela sede do municipio e pelas sedes
dos distritos.

CAPITULO 11
DAS ZONAS ESPECIFICAS

Art. 21. Por esta lei a Macrozona Urbana fica dividida em:

I - ZPR 1 — Zona de Uso Predominantemente Residencial de Baixa Densidade -
corresponde ao Jardim Colombo e Vila Nastri II;

II - ZPR 2 — Zona de Uso Predominantemente Residencial de Médio-Baixa Densidade,
corresponde aos bairros: Estancia Concei¢do, Vila Apolo, Parque Atenas do Sul, Jardim
Shangrild, Terras de Santo Antdnio, Jardim Aeroporto e Vila Barth;

III - ZM 1 — Zona de Uso Misto de Média Densidade esta caracterizada nas demais
areas do perimetro urbano;

IV - ZM 2 — Zona de Uso Misto de Baixa Densidade corresponde a drea de infra-
estrutura consolidada localizada no plato central, definida pelo perimetro delimitado pela Rua
Alfredo Maia confluéncia com a Rua Barbosa Franco, Rua Doutor Coutinho, Avenida
Wenceslau Bras, Rua Otavio de Freitas, Rua Baltazar Lorenzetto, Rua Addo Mariano Gomes,
Rua Genefredo Monteiro, Rua Sao Lucas, Rua Plinio Salgado, Rua Expediciondrios
Itapetininganos, Rua Barbosa Franco até o ponto inicial.

V - ZCL — Zona de Centralidade de Alta Densidade, corresponde aos lotes lindeiros as
Avenidas Padre Albuquerque e Avenida José de Almeida Carvalho do inicio até a Avenida
Maria do Bonsucesso de Proenga Moraes e Dr. Virgilio de Resende, do inicio até a Rua Plinio
Salgado, os dois principais eixos vidrios do Municipio.

VI - ZUI — Zona de Uso Industrial é constituida de quatro dreas: a primeira delimitada
pela Rodovia SP — 270 (Raposo Tavares), no km 168, seguindo em dire¢do Norte por esta até
o cruzamento com o Ribeirdo Ponte Alta, seguindo por esse ultimo em direcdo Leste até o
primeiro corrego afluente e dali até o ponto inicial ao Sul; a segunda corresponde a gleba da
Nisshinbo do Brasil; a terceira delimitada por uma faixa de 300 metros ao Sul da Rodovia SP
— 270 Raposo Tavares, da Rua Dino José da Silva seguindo em dire¢ao Leste até o km 158 e a
quarta seguindo por uma faixa de 300 metros de cada lado ao longo da SP 127 do km 150,
seguindo ao Norte até o limite do perimetro urbano.

§ 1° As atividades ndo residenciais serdo permitidas de acordo com seu grau de
incomodidade.

§ 2 °. As atividades industriais deverdo obter o seu licenciamento junto aos 6rgaos
competentes, além de cumprir o disposto nesta Lei.

§ 3°. Somente serdo permitidas, na quarta drea, atividades industriais que ndo realiza
em emissdo de gases e/ou residuos voléateis.

CAPITULO III
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DAS ZONAS ESPECIAIS

Art. 22. As zonas especiais compreendem dreas do territdrio, descritas nas plantas em
anexo, que exigem tratamento especial na definicdo de parametros reguladores de usos e
ocupacao do solo, sobrepondo-se ao zoneamento, e classificam-se em:

I - Zonas Especiais de Interesse Historico-Cultural — (ZEIHC);
IT - Zonas Especiais de Interesse Social — (ZEIS); e
III - Zonas Especiais de Prote¢do Ambiental — (ZEPAM).

Art. 23. Lei municipal pode vir a estabelecer outra darea com a caracteristica acima,
desde que respeitados o critério desta Lei e o conjunto de normas existente sobre a matéria.

Secao I

Das Zonas Especiais de Interesse Historico-Cultural

Art. 24. A Zona Especial de Interesse Histérico Cultural (ZEIHC) tem como objetivo a
preservacdo do patrimoénio historico e cultural do municipio, com a imposicdo de limites a
ocupacao e utilizacdo das seguintes dreas:

I - Centro Historico - definido pelo perimetro: cruzamento das Ruas General Carneiro
com Prudente de Morais, segue por esta até a Rua Barbosa Franco, Quintino Bocaitva,
General Carneiro até o ponto inicial;

IT - Colégios - delimitada pelo cruzamento das Ruas Barbosa Franco e Cel. Fernando
Prestes, segue por esta até a Cel. Afonso, Dr. Virgilio de Resende e Rua Barbosa Franco até o
ponto inicial;

III - Patio Ferrovidrio - definida pelas Ruas Alfredo Maia com Fernando Costa, segue
por esta até a Avenida Aziz Cavalheiro Salém, segue a Sudoeste por esta até a Rua Antonio de
Almeida Leme, Rua Alfredo Maia até o ponto inicial.

IV — Casardo do Tropeiro — definido pelo imoével construido em taipa de pildao
localizado a Avenida Nisshinbo do Brasil, 456, bem como a sua area de construc¢do limitada,
no minimo, a 10 (dez) metros da linha de sua construcao

§ 1° No imével que pertencer a ZEIHC, a demolicdo e aprovacdo de novas construgdes
nos imoveis que nao forem tombados, ou com processo de tombamento aberto, deverd atender
aos parametros de compatibilizacdo com os imdveis tombados e com a volumetria do entorno.

§ 2° (VETADO)

Art. 25. Cabera ao Conselho do Plano Diretor desenvolver agdes para um
cadastramento dos imoéveis, logradouros e mobilidrio urbano a serem declarados como de
preservagao histérico cultural.

Secao II

Das Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS
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Art. 26. As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) sdo por¢des do territério
destinadas, prioritariamente, a recuperacao urbanistica, a regularizacdo fundidria e produgdao
de Habitagoes de Interesse Social (HIS), incluindo a recupera¢do de iméveis degradados, a
provisdo de equipamentos sociais e culturais, espagos publicos, servico e comércio de caréter
local, compreendendo:

I- ZEIS A - areas com predominéncia de terrenos ou edificacdes subutilizados situados
em areas dotadas de infra-estrutura e servicos urbanos, onde hd interesse do Municipio em
proceder a recuperacdo urbanistica, correspondendo a parte do terreno do antigo Centro de
Tradi¢do Tropeiro Boiadeiro;

IT - ZEIS B - éareas ocupadas por populacdo de baixa renda, abrangendo favelas,
loteamentos precdrios e empreendimentos habitacionais de interesse social, onde hé interesse
do Municipio em promover a recuperacao urbanistica, a regularizagcdo fundidria, a produgdo e
manutencdo de Habitacdes de Interesse Social (HIS), incluindo equipamentos sociais e
culturais, espagos publicos, servico e comércio, correspondendo ao Jardim Bela Vista, Jardim
Sao Camilo, Parque Sao Bento, Vila Belo Horizonte, Vila Mazzei, Vila Palmeira, Vila

Sotemo, Tabodozinho, Varginha e aos assentamentos ao longo do Cérrego da Vila Nastri 1 e
2.

Secao 111
Da Zona Especial de Protecio Ambiental - ZEPAM

Art. 27. A zona especial de protecdo de interesse ambiental tem como objetivo de
solucionar problemas de saneamento ambiental e recuperacdo ambiental e paisagistica, com a
contencdo da ocupacdo das dreas protegidas e compreende a faixa de 30 metros de cada lado
dos Ribeirdes do Chéa, dos Cavalos, da Ponte Alta, Tabodozinho, Picarrdo e seus afluentes.

CAPITULO IV
DOS PARAMETROS PARA O USO E A OCUPACAO DO SOLO

Secao I
Dos Usos de Geradores de Impacto a Vizinhanca e dos Empreendimentos de

Impacto

Art. 28. A localizacdo, construgdo, instalagdo, ampliacdo, modificacdo e operagcao de
empreendimentos e atividades considerados efetiva ou potencialmente poluidores, bem como
os empreendimentos e atividades capazes, sob qualquer forma, der causa significativa a
degradacao ambiental dependerd de prévio licenciamento do 6rgao ambiental competente, sem
prejuizo de outras licencgas legalmente exigiveis.

Art. 29. Deverido ser objeto de Estudo Prévio de Impacto sobre a Vizinhanga (EIV) os
empreendimentos que:

I — por suas caracteristicas peculiares de porte, natureza ou localizacdo, possam ser
geradores de alteragdes negativas no seu entorno; ou
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IT — venham a ser beneficiadas por alteragdes das normas de uso, ocupag¢do ou
parcelamento vigentes na zona em que se situam, em virtude da aplicacio de algum
instrumento urbanistico previsto.

Art. 30. Para efeitos desta Lei, deverdo obrigatoriamente realizar o estudo de que trata
0 artigo anterior os seguintes empreendimentos:

I - presidios e centros de detencio;
II — cemitério e necrotério;

III - aeroportos e helipontos;

IV — centros de compras; e

V - terminal rodovidrio.

Art. 31. Em sua elaboragido, o estudo de Impacto de Vizinhanca devera contemplar os
efeitos positivos e negativos do empreendimento ou atividade, quanto a qualidade de vida da
populacdo residente na drea e suas proximidades, incluindo a andlise, dentre outras, das
seguintes questoes:

I — adensamento populacional;

II — equipamentos urbanos e comunitarios;

IIT — uso e ocupacdo do solo;

IV — valorizacdo e desvalorizagdo imobilidria;

V - geracdo de trafego, alteracdoes das condi¢des de circulagdo e demanda por
transporte publico;

VI - ventilac@o e iluminacao;
VII — paisagem urbana e patrimonio natural e cultural; e
VIII - geragao de ruidos;

IX — definicdo das medidas mitigadoras dos impactos negativos, bem como daquelas
intensificadoras dos impactos positivos.

§ 1° - Os documentos integrantes do EIV sdo publicos e deverdo ficar disponiveis para
consulta pelos interessados antes de sua aprovacao.

§ 2° - O EIV nio substitui a elaboracdo e a aprovacido do Estudo Prévio de Impacto
Ambiental (EIA) requeridas nos termos da legislagcdo ambiental.

§ 3° - O empreendimento ou atividade que estiver obrigado a apresentar o Estudo
Prévio de Impacto Ambiental (EIA), requerido nos termos da legislacdo pertinente, fica
isentado de apresentar o Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca (EIV), desde que atenda,
naquele documento, todo contetddo exigido por esta Lei.

Secao 11
Da Ocupacio do Solo

Art. 32. Sao parametros urbanisticos reguladores da ocupagao do solo:

I - coeficiente de aproveitamento;
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II - taxa de ocupacao;

III - taxa de permeabilidade do solo;
IV -recuo; e

V - gabarito.

Art. 33. Lei Municipal de Uso e Ocupacdo do Solo e Zoneamento detalhard e
complementard os parametros definidos nesta lei, assim como definindo os percentuais entre o
uso residencial e nao residencial numa mesma edifica¢do, para ser caracterizado como uso
misto.

Art. 34. Nos futuros parcelamentos a serem aprovados no municipio, além do
georreferenciamento, deverdo ser considerados os critérios abaixo para andlise e aprovagao:

I - adaptabilidade do tragado a topografia;

II - relagdo entre declividade e dimensao do lote;

III - relagao entre proximidade dos cursos d’agua e dimensao do lote;

IV - relacdo entre dimensao das vias e dimensdo do lote e gabarito médximo; e

V - na aprovacdo o requerente/loteador deverd definir o uso a que se destina o
empreendimento (4reas residenciais, comerciais e industriais).

TITULO III
DOS INSTRUMENTOS DA POLITICA URBANA

Art. 35. Para a promocdo, planejamento, controle e gestio do desenvolvimento da
cidade, serdo adotados, dentre outros, os seguintes instrumentos de politica urbana;

I - Instrumentos de planejamento:

a) Plano Plurianual;

b) Lei de Diretrizes Or¢amentdrias;

¢) Lei de Orcamento Anual;

d) Lei de Uso e Ocupagdo do Solo;

e) Lei de Parcelamento do Solo;

f) planos de desenvolvimento econdmico e social;
g) planos, programas e projetos setoriais;

h) programas e projetos especiais de urbanizagao;
1) institui¢do de unidades de conservacao;

J) cédigo de obras;

k) (VETADO)

1) (VETADO)

IT - Instrumentos juridicos e urbanisticos:

a) parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsoérios;
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b) IPTU progressivo no tempo;

c¢) Desapropriacdo com pagamento em titulos da divida publica;
d) Zonas Especiais de interesse social;

e) Outorga Onerosa do Direito de Construir;

f) Transferéncia do Direito de Construir;

g) Consorcio Imobiliério;

h) Direito de Preferéncia;

1) Direito de Superficie;

j) Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca (EIV);
k) Licenciamento Ambiental;

1) Tombamento;

m) Desapropriacao; e

n) Compensacdo Ambiental.

III - Instrumentos de regularizacdo fundidria:

a) Concessao de direito real de uso;

b) Concessao de uso especial para fins de moradia; e

c) Assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades e grupos sociais menos
favorecidos, especialmente na propositura de acdes de usucapido.

IV - Instrumentos tributdrios e financeiros:

a) Tributos municipais diversos;

b) Taxas e tarifas publicas especificas;

¢) Contribui¢c@o de melhoria; e

d) Incentivos e beneficios fiscais.

V - Instrumentos juridico-administrativos:

a) Servidao Administrativa e limita¢cdes administrativas;

b) Concessao, Permissdo ou Autorizacao de uso de bens publicos municipais;
¢) Contratos de concessdo dos servigos publicos urbanos;

d) Contratos de gestdo com concessiondria publica municipal de servicos urbanos;
e) Convénios e acordos técnicos, operacionais € de cooperacao institucional;
f) Termo Administrativo de Ajustamento de Conduta; e

g) Dacdo de imdveis em pagamento da divida.

VI - Instrumentos de democratizagcdo da gestao urbana:

a) Conselho municipal;

b) Gestao or¢amentdria participativa;

¢) Audiéncias e consultas publicas;
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d) Conferéncias municipais;
e) Iniciativa popular de projetos de lei; e

f) Referendo Popular e Plebiscito.

CAPITULO 1
DO PARCELAMENTO, EDIFICACAO OU UTILIZACAO COMPULSORIA

Art. 36. Sdo passiveis de Parcelamento, Edificagdao ou Utilizacdo Compulsoria, nos
termos do artigo 182 da Constitui¢do Federal e dos artigos 5° e 6° da Lei Federal n° 10.257, de
10 de julho de 2001, Estatuto da Cidade, os imdveis ndo edificados, subtilizados ou ndo
utilizados localizados na Macrozona Urbana (MZU).

§ 1°. Fica facultado aos proprietarios dos imdveis de que trata este artigo propor ao
Executivo o estabelecimento do Consércio Imobilidrio, conforme disposi¢des do artigo 46 do
Estatuto da Cidade.

§ 2° Considera-se solo urbano ndo edificado os terrenos e glebas, de um mesmo

2
proprietdrio, com area superior a 125 m (cento e vinte e cinco metros quadrados), no todo ou
em partes, localizados na MZU, quando o coeficiente de aproveitamento utilizado for igual a
Zero.

§ 3°. Considera-se solo urbano subutilizado:

I — localizado na Macrozona Urbana, cujo coeficiente de aproveitamento seja inferior
ao minimo definido para a zona em que esta inserido;

IT — imo6veis vagos hd mais de cinco anos, localizado nas ZC — Zona de Centralidade de
Alta Densidade, ZEIHC 1 — Zona Especial de Interesse Histérico e Cultural, ZM 2 — Zona de
Uso Misto de Baixa Densidade;

2
III — glebas ou terrenos maiores que 10.000 m (dez mil metros quadrados) em ZM 1 —

Zona de Uso Misto de Média Densidade, dotada de infra-estrutura vidria, de saneamento
ambiental e de energia, inseridos na Macrozona Urbana.

§ 4° Considera-se solo urbano ndo utilizado todo tipo de edificacdo que esteja
comprovadamente desocupada hd mais de dois anos a partir da promulgacdo desta Lei,
ressalvados os casos de imdveis integrantes de massa falida.

Art. 37. Os imdveis nas condicdes a que se refere o artigo anterior serdo identificados e
seus proprietarios notificados.

§ 1°. A notificacdo far-se-a:

I - por funcionédrio do 6rgdo competente do Executivo, ao proprietario do imével ou, no
caso de este ser pessoa juridica, a quem tenha poderes de geréncia geral ou administrativa;

IT - por edital quando frustrada, por 3 (trés) vezes, a tentativa de notificacdo na forma
prevista pelo inciso 1.

§ 2° Os proprietarios notificados deverao, no prazo maximo de um ano a partir do
recebimento da notificac@o, protocolar pedido de aprovagdo e execucdo de parcelamento ou
edificacao.
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§ 3°. Somente poderdao apresentar pedidos de aprovagdo de projeto até 2 (duas) vezes
para o mesmo lote.

§ 4°. Os parcelamentos e edificagdes deverao ser iniciados no prazo maximo de 2 (dois)
anos a contar da aprovacao do projeto.

§ 5°. As edificacdes enquadradas no caput do artigo anterior deverdo estar ocupadas no
prazo méximo de 1 (um) ano a partir do recebimento da notificagao.

§ 6°. Em empreendimentos de grande porte, em cardter excepcional, podera ser prevista
a conclusdo em etapas, assegurando-se que o projeto aprovado compreenda o empreendimento
como um todo.

§ 7°. A transmissdo do imdvel, por ato inter vivos ou causa mortis, posterior a data da
notificacdo, transfere as obrigacdes de parcelamento, edificagdo ou utilizacdo previstas neste
artigo, sem interrupc¢ao de quaisquer prazos.

§ 8° Os lotes que atendam as condigdes estabelecidas nos §§ 2° e 3° do artigo anterior
nao poderdo sofrer parcelamento sem que esteja condicionado a aprovacdo de projeto de
ocupacio.

§ 9°. O municipio procederd ao adequado aproveitamento do imével no prazo maximo
de 2 anos, contados a partir da sua incorporagdo ao patrimonio publico, cabendo ao Conselho
Municipal do Plano Diretor propor formas de aproveitamento.

CAPITULO 11
DO IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO E DA
DESAPROPRIACAO COM PAGAMENTO EM TITULOS

Art. 38. Em caso de descumprimento das etapas e dos prazos estabelecidos no artigo
anterior, o Municipio aplicara aliquotas progressivas do Imposto sobre a Propriedade Predial e
Territorial Urbano (IPTU), majoradas anualmente, pelo prazo de 5 (cinco) anos consecutivos
até que o proprietario cumpra com a obrigacdo de parcelar, edificar ou utilizar, conforme o
caso.

§ 1°. O Poder Executivo elaborara lei especifica, com base no § 1°, do art. 7° da Lei
Federal n°. 10.257, de 10 de julho de 2001 — Estatuto da Cidade, estabelecendo a graduagao
anual das aliquotas progressivas e a aplicacdo deste instituto.

§ 2°. Caso a obrigacao de parcelar, edificar e utilizar ndo esteja atendida no prazo de 5
(cinco) anos, o Municipio manterd a cobranga pela aliquota médxima, até que se cumpra a
referida obrigacao.

§ 3°. E vedada a concessdo de isengdes ou de anistias relativas a tributagdo progressiva
de que se trata este artigo.

Art. 39. Decorridos os 5 (cinco) anos de cobranga do IPTU Progressivo no Tempo sem
que o proprietdrio tenha cumprido a obrigacdo de parcelamento, edificacdo e utilizacdo, o
Municipio poderd proceder a desapropriagdo do imdvel com pagamento em titulos da divida
publica.

§ 1°. Os titulos da divida publica terdo prévia aprovacdo pelo Senado Federal e serdo
resgatados no prazo de até 10 (dez) anos, em prestacdes anuais, iguais e sucessivas,
assegurados o valor real da indenizacdo e os juros legais de 6% (seis por cento) ao ano.
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§ 2°. O valor real da indenizacao:

I - refletird o valor da base de cdlculo do IPTU, descontado o montante incorporado em
funcdo de obras realizadas pelo Poder Publico na drea onde o mesmo se localiza, apés a
notificacdo prevista no inciso I, do § 1°, do artigo 88;

IT - ndo computard expectativas de ganhos, lucros cessantes e juros compensatorios.

§ 3° Os titulos de que trata este artigo nao terdo poder liberatério para pagamento de
tributos.

§ 4°. O Municipio procederd ao adequado aproveitamento do imdvel no prazo maximo
de 5 (cinco) anos, contados a partir da sua incorporagdo ao patrimonio publico.

CAPITULO III
DA OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR

Art. 40. O Poder Executivo poderd exercer a faculdade de outorgar onerosamente o
exercicio do Direito de Construir, mediante contrapartida financeira a ser prestada pelo
beneficidrio, conforme disposi¢des dos artigos 28, 29, 30 e 31 do Estatuto da Cidade, e de
acordo com os critérios e procedimentos definidos nesta Lei.

Parédgrafo tnico. A concessao da Outorga Onerosa do Direito de Construir podera ser
negada pelo Conselho Municipal do Plano Diretor, caso se verifique possibilidade de impacto
nao suportdvel pela infra-estrutura ou o risco de comprometimento da paisagem urbana.

Art. 41. As dreas passiveis de Outorga Onerosa sao aquelas onde o Direito de Construir
poderd ser exercido acima do permitido pela aplicacdo do Coeficiente de Aproveitamento
Basico até o limite estabelecido pela Lei de Uso e Ocupacdo do Solo e, especificamente, na
ZCL — Zona de Centralidade Linear de Alta Densidade.

Art. 42. A contrapartida financeira, que corresponde a outorga onerosa de potencial
construtivo adicional, serd calculada de acordo com os critérios estabelecidos pelo Conselho
do Plano Diretor, para cada situagdo apresentada.

Art. 43. Os recursos auferidos, com a ado¢do da Outorga Onerosa do Direito de
Construir, serdo aplicados na ampliac@o do leito carrocével e calcadas ao longo da ZCL.

CAPITULO IV
DA TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR

Art. 44. O proprietario de imoével localizado na Macrozona Urbana podera exercer em
outro local, passivel de receber o potencial construtivo, ou alienar, total ou parcialmente, o
potencial construtivo ndo utilizado no proprio lote, mediante prévia autorizacdo do Poder
Executivo Municipal, quando tratar-se de imével:

I - de interesse do patrimonio histérico cultural;
IT - de imével lindeiro ou defrontante as zonas especiais de interesse ambiental;

Il - exercendo fung¢do ambiental essencial, tecnicamente comprovada pelo 6rgao
municipal competente;
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IV - servindo a programas de regulariza¢do fundidria, urbanizacdo de areas ocupadas
por populacdo de baixa renda e HIS.

§ 1°. Os imdveis que se enquadrarem nos incisos I e Il poderdo transferir até¢ 100%
(cem por cento) do coeficiente de aproveitamento bdsico ndo utilizado.

§ 2° Os iméveis que se enquadrarem nos incisos II poderdo transferir até 50%
(cinqiienta por cento) do coeficiente de aproveitamento basico nao utilizado;

§ 3° A transferéncia de potencial construtivo, prevista no inciso IV acima, sé serd
concedida ao proprietario que doar a0 Municipio seu imdvel, para os fins previstos neste
artigo.

Art. 45. O potencial construtivo, a ser transferido, serd calculado segundo a equacgdo a
seguir:

ACr=VTc + CAc x CAr + VTr x Atc

Onde:

ACr = Area construida a ser recebida

VTc = Valor venal do metro quadrado do terreno cedente

CAc = Coeficiente de Aproveitamento Bésico do terreno cedente
CAr = Coeficiente de Aproveitamento maximo do terreno receptor
VTr = Valor Venal do metro quadrado do terreno receptor

ATc = Area total do terreno cedente

Paragrafo unico. O Coeficiente de Aproveitamento Basico serd o do uso residencial
multifamiliar da zona.

Art. 46. Os Imodveis tombados e aqueles definidos como de Interesse do Patrimodnio
Histérico Cultural, poderdo transferir seu potencial construtivo nado utilizado para outro
imovel, observando-se o coeficiente de aproveitamento maximo permitido na zona para onde
ele for transferido.

Paragrafo unico. O proprietdrio do imével que transferir potencial construtivo, nos
termos deste artigo, assumird a obrigacdo de manter o mesmo preservado e conservado.

Art. 47. Os iméveis lindeiros e defrontantes a Zona Especial de Protecdo Ambiental
(ZEPAM) terdao gabarito limitado, podendo transferir seu potencial construtivo ndo utilizado
para outro imo6vel observando-se o coeficiente de aproveitamento maximo permitido na zona
para onde ele for transferido, de acordo com a Lei de Uso e Ocupagdo do Solo.

Art. 48. O impacto da concessdao de outorga de potencial construtivo adicional e de
transferéncia do direito de construir deverd ser monitorado permanentemente pelo Poder
Executivo, que tornard publicos os relatérios do monitoramento.

CAPITULO V
DAS OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS

Art. 49. As Operagdes Urbanas Consorciadas sdo o conjunto de intervengdes e medidas
coordenadas pelo Municipio com a participagdo dos proprietarios, moradores, usudrios
permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcancgar transformacgdes urbanisticas
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estruturais, melhorias sociais e a valorizacdo ambiental, ampliando os espagos publicos,
melhorias de infra-estrutura e sistema vidrio, num determinado perimetro continuo ou
descontinuado.

Art. 50. As Operacdes Urbanas Consorciadas tém como finalidade:
I — a implantag¢do de equipamentos estratégicos para o desenvolvimento urbano;

IT — a otimizacdo de dreas envolvidas em intervengdes urbanisticas de porte e
reciclagem de dreas consideradas subtilizadas;

IIT — a implantacdo de programas de HIS;
IV — a ampliacdo e melhoria da rede estrutural de transporte publico coletivo;
V — a implantacdo de espagos publicos;

VI - a valorizacdo e criagdo de patrimonio histérico-cultural, ambiental, arquitetonico e
paisagistico; e

VII — a melhoria e ampliacdo da infra-estrutura e da rede vidria estrutural.

Art. 51. Cada Operacdo Urbana Consorciada serd criada por lei especifica que, de
acordo com as disposi¢des dos artigos 32 a 34 do Estatuto da Cidade, conterd, no minimo:

I - delimita¢do do perimetro da 4rea de abrangéncia;

I - finalidade da operacao;

III - programa bésico de ocupacgdo da drea e intervencdes previstas;
IV - Estudo Prévio de Impacto Ambiental e de Vizinhanga (EIV);

V - programa de atendimento econdmico e social para a populacio diretamente afetada
pela operacao;

VI - solugdo habitacional dentro de seu perimetro ou vizinhanga préxima, no caso da
necessidade de remover os moradores;

VII - garantia de preservacao dos imdveis e espacos urbanos de especial valor cultural
e ambiental, protegidos por tombamento ou lei;

VIII - contrapartida a ser exigida dos proprietdrios, usudrios permanentes e investidores
privados em funcao dos beneficios recebidos;

IX - forma de controle e monitoramento da operagdo, obrigatoriamente compartilhado
com representacdo da sociedade civil; e

X - conta ou fundo especifico que deverd receber os recursos de contrapartidas
financeiras decorrentes dos beneficios urbanisticos concedidos.

§ 1°. Todas as Operagdes Urbanas deverdo ser previamente aprovadas pelo Conselho
Municipal do Plano Diretor.

o.
§ 2 Os recursos obtidos pelo Poder Publico na forma do inciso VIII deste artigo serdo
aplicados exclusivamente no programa de intervengoes, definido na lei de criacdo da Operacao
Urbana Consorciada.

Art. 52. A Outorga Onerosa do Direito de Construir das areas compreendidas no
interior dos perimetros das Opera¢des Urbanas Consorciadas reger-se-4, exclusivamente, pelas
disposi¢cdes de suas leis especificas, respeitados os coeficientes de aproveitamento maximo
para operacdes urbanas.
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Pardgrafo dnico. Os imoveis localizados no interior dos perimetros das Operacdes
Urbanas Consorciadas ndo sdo passiveis de receber o potencial construtivo transferido de
imoveis ndo inseridos no seu perimetro.

CAPITULO VI
DO DIREITO DE PREFERENCIA

Art. 53. O Executivo municipal podera exercer o Direito de Preferéncia para aquisi¢dao
de imdvel urbano objeto de alienacdo onerosa entre particulares, conforme disposto nos artigos
25, 26 e 27 do Estatuto da Cidade.

Pardgrafo unico. O Direito de Preferéncia serd exercido sempre que o Poder Publico
necessitar de dreas para:

I - regularizacdo fundidria e execucdo de programas e projetos habitacionais de
interesse social;

IT - ordenamento e direcionamento da expansao urbana;
IIT - implantagdo de equipamentos urbanos e comunitérios;
IV - criagdo de espagos publicos de lazer e dreas verdes;

V - criagdo de unidades de conservacdo ou protecdo de outras dreas de interesse
ambiental; e

VI - protecdo de dreas de interesse historico, cultural ou paisagistico.

Art. 54. O Executivo elaborard lei municipal que delimitard outras dreas em que
incidira o Direito de Preferéncia, além das seguintes que ja fazem parte do Anexo:

I — Horto religioso para a criacdo de espacos publicos e dreas verdes; e
IT — CASI para a criagdo de espacos publicos e areas verdes.

Pardgrafo tinico. Os iméveis colocados a venda nas dreas definidas no caput deverao
ser necessariamente oferecidos ao Municipio, que terd preferéncia para aquisi¢do pelo prazo
de 5 (cinco) anos.

Art. 55. O Executivo deverd notificar o proprietario do imével localizado em darea
delimitada para o exercicio do Direito de Preferéncia, dentro do prazo de 30 (trinta) dias, a
partir da vigéncia da lei que a delimitou.

Art. 56. O proprietdrio deverd notificar sua intencdo de alienar o imdvel para que o
Municipio, no prazo maximo de 30 (trinta) dias manifeste por escrito seu interesse em compra-
lo.

§ 1°. A notificagdo mencionada no "caput" serd anexada proposta de compra assinada
por terceiro interessado na aquisicdo do imoével, da qual constardo: preco, condi¢des de
pagamento e prazo de validade.

§ 2°. A declaragdo de inten¢d@o de alienar onerosamente o imovel deve ser apresentada
com os seguintes documentos:

I - proposta de compra, apresentada pelo terceiro interessado na aquisicao do imével,
da qual constard preco, condi¢des de pagamento e prazo de validade;
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I - endereco do proprietario, para recebimento de notificacdo e de outras
comunicacoes;

III - certiddo de inteiro teor da matricula do imével, expedida pelo cartério de registro
de imdveis da circunscri¢do imobilidria competente; e

IV - declaragdo assinada pelo proprietdario, sob as penas da lei, de que nao incidem
quaisquer encargos € Onus sobre o imdvel, inclusive os de natureza real, tributdria ou
executoria.

Art. 57. Recebida a notificagdo a que se refere o artigo anterior, a Administracdo
poderd manifestar, por escrito, dentro do prazo legal, o interesse em exercer a preferéncia para
aquisicao de imovel.

§ 1°. A Prefeitura fard publicar num jornal local ou regional de grande circulacao, edital
de aviso da notificac@o recebida, nos termos do artigo anterior e da inten¢do de aquisicdo do
imovel nas condi¢des da proposta apresentada.

§ 2°. O decurso de prazo de 30 (trinta) dias apds a data de recebimento da notificagdo
do proprietario, sem a manifestacdo expressa do Poder Executivo Municipal de que pretende
exercer o direito de preferéncia ,faculta o proprietdrio a alienar onerosamente o seu imével ao
proponente interessado nas condi¢des da proposta apresentada sem prejuizo do direito do
Poder Executivo Municipal exercer a preferéncia em face de outras propostas de aquisi¢oes
onerosas futuras, dentro do prazo legal de vigéncia do Direito de Preferéncia.

Art. 58. Concretizada a venda a terceiro, o proprietdrio fica obrigado a entregar ao
orgao competente do Poder Executivo Municipal cépia do instrumento particular ou publico
de alienacdo do imével dentro do prazo de 30 (trinta) dias apds sua assinatura.

§ 1°. O Executivo promoverd as medidas judiciais cabiveis para a declaracdo de
nulidade de alienagdo onerosa efetuada em condicdes diversas da proposta apresentada.

§ 2°. Em caso de nulidade da alienacdo efetuada pelo proprietario, o Executivo podera
adquirir o imével pelo valor base de cédlculo do imposto predial e territorial urbano ou pelo
valor indicado na proposta apresentada, se este for inferior aquele.

Art. 59. O Executivo regulamentard por decreto os casos omissos para a melhor
aplicagdo do presente instrumento urbanistico.

CAPITULO VII
DO ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA

Art. 60. Os empreendimentos considerados de impacto urbanistico e ambiental,
definidos na secdo I, do Titulo III, desta Lei, adicionalmente ao cumprimento dos demais
dispositivos previstos na legislacdo urbanistica, terdo sua aprovagao condicionada a elaboragao
e aprovacdo de Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV), a ser apreciado pelos 6rgios
competentes da Administracdo Municipal.

Art. 61. O Poder Executivo Municipal, para eliminar ou minimizar impactos negativos
a serem gerados pelo empreendimento, poderd solicitar como condi¢do para aprovagdo do
projeto alteragdes e complementos no mesmo, bem como a execucdo de melhorias na infra-
estrutura urbana e de equipamentos comunitérios, pelo interessado, tais como:

I - ampliagdo das redes de infra-estrutura urbana;
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IT - 4area de terreno ou drea edificada para instalacdo de equipamentos comunitdrios em
percentual compativel com o necessdrio para o atendimento da demanda a ser gerada pelo
empreendimento;

Il - ampliagdo e adequagdo do sistema vidrio, ponto de Onibus, faixa de pedestres,
implantacao de sinalizagdo semaforica;

IV - protecdo acustica, uso de filtros e outros procedimentos que minimizem
incomodos da atividade;

V - manuten¢do de imoéveis, fachadas ou outros elementos arquitetdnicos ou naturais
considerados de interesse paisagistico, histdrico, artistico ou cultural, bem como recuperacao
ambiental da area;

VI - cotas de emprego e cursos de capacitacao profissional, entre outros;

VII - percentual de habitacdo de interesse social no empreendimento;

VIII - possibilidade de constru¢do de equipamentos sociais em outras dreas da cidade; e
IX - manutenc¢do de 4reas verdes.

§ 1°. As exigéncias previstas nos incisos anteriores deverao ser proporcionais ao porte e
ao impacto do empreendimento.

§ 2° A aprovacdo do empreendimento ficard condicionada a assinatura de Termo de
Ajustamento de Conduta pelo interessado, em que este se compromete a arcar integralmente
com as despesas decorrentes das obras e servigos necessdrios a minimizagdo dos impactos
decorrentes da implantagdo do empreendimento e demais exigéncias apontadas pelo Poder
Executivo Municipal, antes da finaliza¢cdo do empreendimento.

§ 3° O Certificado de Conclusao da Obra ou o Alvara de Funcionamento s seriao
emitidos mediante comprovagao da conclusdo das obras previstas no paragrafo anterior.

CAPITULO VIII
PROJETOS ESPECIAIS

Art. 62. Entende-se por projetos especiais o conjunto de agdes publicas e/ou privadas
nas dreas de significativa relacdo estrutural do municipio que merecem atencdo e
detalhamento, levando-se em conta suas escalas de intervencao:

I - a significativa relagdo destas estruturas no contexto do municipio e seus
desdobramentos, como barreira ou como conexao;

IT - a necessdria consideragdo sobre aproximacdes de projetos médios e localizados,
derivados da andlise global e dos pormenores de contingéncia de cada fragmento.

Art. 63. Ficam estabelecidos como projetos especiais, além de outros, os aqui
mencionados:

I - complementacdo do anel viario;
I - criac@o de parques lineares nos vales dos Ribeirdes do Cha e dos Cavalos;
IIT - ampliacdo da largura das Avenidas Padre Albuquerque e Prudente de Moraes;

IV - construcdo da nova Estacdo Rodovidria;
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V - construc@o dos novos terminais de 6nibus urbano e rural;
VI - Constru¢do do novo cemitério;

VII - Construcao do Aeroporto;

VIII — Construcao do Aterro Sanitério; e

IX — readequagao dos prédios e logradouros publicos, e calgadas aos dispositivos legais
e regras previstas nas normas técnicas brasileiras de acessibilidade, em especial as pessoas
portadoras de deficiéncia ou com modalidade reduzida.

TITULO IV
DA GESTAO DA POLITICA URBANA

CAPITULO1
DO CONSELHO MUNICIPAL DO PLANO DIRETOR

Art. 64. Fica criado o Conselho Municipal do Plano Diretor, 6érgao consultivo e
deliberativo em matéria de natureza urbanistica e de politica urbana, composto por
representantes do Poder Publico e da Sociedade Civil.

Paragrafo tnico. O Conselho Municipal do Plano Diretor serd vinculado ao Gabinete
do Prefeito.

Art. 65. O Conselho Municipal do Plano Diretor serd composto por 30 (trinta)
membros, de forma paritdria, com a seguinte composicao:

I - 12 (doze) representantes do Poder Publico;
IT — 6 (seis) representantes dos movimentos sociais e populares;

III — 4 (quatro) representantes de ONGs, entidades profissionais, académicas e de
pesquisa;

IV — 3 (trés) representantes de trabalhadores, através de suas entidades sindicais;

V — 2 (dois) representantes de empresdrios, através de suas entidades sindicais e/ou
associagdes de classe; e

VI - 3 (trés) representantes de operadores e/ou concessiondrios de servigos publicos.
Art. 66. Compete ao Conselho Municipal do Plano Diretor:

I - acompanhar a implementagdo do Plano Diretor, analisando e deliberando sobre
questdes relativas a sua aplicacao;

IT - deliberar e emitir pareceres sobre proposta de alteracdo da Lei do Plano Diretor;

Il - acompanhar a execucdo de planos e projetos de interesse do desenvolvimento
urbano, inclusive os planos setoriais;

IV - deliberar sobre projetos de lei de interesse da politica urbana, antes de seu
encaminhamento a Camara Municipal;

V - monitorar a concessao de Outorga Onerosa do Direito de Construir e a aplicagdo da
transferéncia do direito de construir;



135

VI - aprovar e acompanhar a implementagao das Operagdes Urbanas Consorciadas;
VII - acompanhar a implementacdo dos demais instrumentos urbanisticos;
VIII - zelar pela integracdo das politicas setoriais;

IX - Deliberar sobre as omissdes e casos ndo perfeitamente definidos pela legislacdao
urbanistica municipal;

X - convocar, organizar e coordenar as conferéncias e assembléias territoriais;
XI - convocar audiéncias publicas; e
XII - elaborar e aprovar o regimento interno.

Art. 67. O Conselho Municipal do Plano Diretor poderd instituir camaras técnicas e
grupos de trabalho especificos.

Art. 68. Os representantes do Conselho Municipal do Plano Diretor nao serao
remunerados, sendo seus servicos considerados de relevante interesse publico e sua auséncia
ao trabalho, no caso do servidor publico municipal, em funcdo do Conselho, serd abonada e
computada como jornada efetiva de trabalho, para todos os efeitos legais.

Pardgrafo tnico. O Poder Publico Municipal oferecerd condi¢des, exceto financeiras,
para que o conselheiro possa comparecer as sessdes do Conselho Municipal.

CAPITULO 11
DAS AUDIENCIAS PUBLICAS

Art. 69. A participagdo popular na gestdo da Politica Urbana se fard através de:
I — audiéncias publicas; e

IT — consulta popular — plebiscito e referendo.

Art. 70. (VETADO)

I- (VETADO)

I - (VETADO)

I - (VETADO)

Art. 71. O plebiscito e o referendo serdo convocados e realizados com base na
Legislacdo Federal pertinente e no disposto na Lei Organica do Municipio de Itapetininga.

TITULO V
DAS DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS

Art. 72. O Poder Executivo instalard 2 (dois) anos apds a publicacdo desta Lei,
audiéncia publica para andlise e revisdo do Plano Diretor, encaminhando a Camara Municipal
projetos de lei alterando, substituindo ou excluindo dispositivos discutidos e aprovados pela
audiéncia publica.

Art. 73. O Poder Executivo encaminhard a Camara Municipal projeto de lei de revisao
geral do Plano Diretor 5 (cinco) anos apds a publicacdo desta Lei.
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Art. 74. (VETADO)
- (VETADO)

Il - (VETADO)
Art. 75. (VETADO)

Art. 76. Esta Lei Complementar entra em vigor na data de sua publicagdo, revogadas as
disposi¢des em contrario.

ROBERTO RAMALHO TAVARES

Prefeito Municipal

Publicada e registrada no Gabinete do Prefeito, aos dezoito dias de janeiro de 2007.
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