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NOTA TECNICA N2 02/2020

Assunto: Revisio do Plano Diretor de Sio José do Rio Preto - Minutas da Lei

Complementar do Plano Diretor e da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo.

0 NUCLEO ESPECIALIZADO DE HABITACAO E URBANISMO; é6rgio de

execucdo e de atuacdo da Defensoria Publica do Estado de Sao Paulo, pelos

Defensores Publicos que esta subscrevem, no cumprimento de suas atribuicdes legais,
especialmente previstas no artigo 134 da Constituicdo da Republica de 1988; artigos 12
e 49, incisos [, II, III, VII da Lei Complementar n? 80/94; e artigos 59, inciso XII e 53,
inciso I, da Lei Complementar Estadual n?2 988/2006, que tem como missao primordial
atuar em demandas sempre pertinentes ao direito a moradia e ao direito a cidade, bem
como propor e acompanhar propostas de elaboracao, revisao e atualizacao legislativa na

area de habitagcdo e urbanismo (artigo 42 da Deliberagdo CSDP n® 105/2008),, vém
apresentar NOTA TECNICA sobre a Revisio do Plano Diretor de S&o José do Rio Preto

- Minutas da Lei Complementar do Plano Diretor e da Lei de Parcelamento, Uso e

Ocupagao do Solo.

1) OBJETO DA NOTA TECNICA

A elaboracgao da presente nota técnica teve como ponto de partida solicitacao
do Defensor Publico Jalio Cesar Tanone, lotado na Unidade de Sdo José do Rio Preto.
Em consulta formulada a este Nucleo Especializado, informa que o Municipio de Sao José
do Rio Preto - SP, teria finalizado procedimento de revisdao do Plano Diretor e da Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo, conhecida como Lei de Zoneamento. Deste modo,
o Defensor Publico solicita opinido técnica sobre o teor das minutas de projeto de lei e

qual o seu potencial de direcionar o desenvolvimento urbano do municipio.
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2) DAS EXIGENCIAS FORMAIS PARA REVISAO DE PLANOS DIRETORES

2.1) PREVISOES NORMATIVAS DE REFERENCIA

Os planos diretores materializam o planejamento urbano - em um
determinado periodo de tempo de uma cidade - orientando todas as agdes publicas e
privadas para sua consagracdo. O fato de ser um elemento integrador de toda a
sociedade para a realizacdo de um ideario de cidade, traz a necessidade de que haja

plena e efetiva participagdo popular na sua elaboracao e na sua revisao.

A profundidade dos mecanismos de participacio vai depender da
complexidade do planejamento, dos desafios da cidade e da pluralidade dos grupos
sociais e interesses envolvidos. Deste modo, ndo hd um modelo pré-definido de
participa¢do popular, que deve ser o mais amplo possivel de acordo com as balizas

apontadas acima, porém a legislacdo orienta elementos minimos a serem percorridos.

A Lei Federal n? 10.257/2001 - Estatuto da Cidade - estabelece que os

planos diretores devem ser revistos, ao menos, a cada 10 anos e que no processo de sua
elaboracao os Poderes Legislativo e Executivo municipais garantirao: (i) a promogédo de
audiéncias publicas e debates com a participacdo da populagdo e de associagdes
representativas dos varios segmentos da comunidade; (ii) a publicidade quanto aos
documentos e informagdes produzidos; (iii) o acesso de qualquer interessado aos

documentos e informac¢des produzidos?.

O rol acima listado ndo representa um procedimento fixo, mas a defini¢dao
de que a participacdo na revisao de planos diretores somente sera completa se contiver
metodologias que escuta e debata com todos os setores da sociedade; que apresente de
forma transparente quais os problemas da cidade, assim como os documentos que
fundamentem os pressupostos assumidos e as decisdes a serem tomadas. Na verdade, ha
a compreensdo de que a participacao deve ser ampla e irrestrita, mas que ndo sera
completa se ndo for complementada pelo acesso a informacao e pela publicidade das

medidas a serem tomadas.

L Art. 40, §4° da Lei Federal n2 10.257/2001.
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As referéncias normativas ganham maior profundidade com a Resolucao
n2 25/2005 do Ministério das Cidades, a qual prevé que “a coordenag¢do do processo
participativo de elaboracdo do Plano Diretor deve ser compartilhada, por meio da
efetiva participacdo de poder publico e da sociedade civil, em todas as etapas do
processo, desde a elaboracdo até a definicio dos mecanismos para a tomada de
decisdes”2. Esta estipulacao consagra o pressuposto de que a participacao engloba a

tomada de decisoes sobre o plano final.

O processo de participacdo deve conter comunicacdo em linguagem
acessivel, cronograma dos locais das reunides, apresentacdo de estudos e propostas do
plano diretor, com antecedéncia de 15 dias, assim como a publicagdo e divulgacdo do
resultado dos debates e propostas adotadas3. Além disso, todo o debate deve ser
articulado com a elaboracdo orgamentdaria, evitando que haja promessas vazias, de

cumprimento inviavel.

Por fim ha diversas exigéncias formais em relacgdo ao formato das
audiéncias publicas, previsdo de debates ndo apenas por segmentos sociais, mas
também por divisdes territoriais. Por fim, a proposta de plano diretor deve ser aprovada

em uma conferéncia ou procedimento similar, que confira sua legitimidade final

Considerando-se, portanto, os parametros normativos acima referidos, a
presente nota técnica passara a analisar o procedimento participativo da revisao do
Plano Diretor de Sao José do Rio Preto, visando aferir sua legitimidade e respeito a um

procedimento participativo realmente plural e efetivo.

2.2) DASINSTANCIAS PARTICIPATIVAS DA REVISAO DO PLANO DIRETOR DE SAO
JOSE DO RIO PRETO

Todo material disponibilizado sobre a produ¢ao do novo plano diretor do

Municipio de Sao José do Rio Preto esta em portal eletronico* e ndo traz informacgdes

2 Art. 32, §192, da Resolugdo n2 25/2005 do Ministério das Cidades
33 Art. 49,1, 1l e lll, da Resolugdo n2 25/2005 do Ministério das Cidades

4 https://www.riopreto.sp.gov.br/plano-diretor/
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claras sobre qual a metodologia de participacdo e qual a totalidade dos eventos que

foram realizados para envolver a populagdo do municipio. Ndo hd um cronograma de
atividades que ilustre com clareza, as etapas percorridas, conhecimento que somente é

possivel ingressando em cada um dos links fornecidos no portal.

Na area inferior do portal constam videos de 05 eventos chamados de
“Palestras Tematicas do Plano Diretor”, realizadas entre os dias 05 e 14 de setembro de
2017. No video sobre o desenvolvimento da gestdo publica®, o cerimonial afirma que o
evento seria uma “reuniao de trabalho”. A “palestra”, contudo, se revela uma verdadeira

exposicao de objetivos da gestdo municipal.

Na abertura do evento, o Prefeito Municipal apesenta 17 objetivos de
desenvolvimento, afirma que ndo se pode depender apenas do Poder Publico para as
solugdes municipais e deseja um Plano Diretor aberto ao investidor, com cidade

democritica e desenvolvimento sustentavel.

O Secretario Municipal de Planejamento inicia sua apresentagdo com um
video que apresenta a cidade como segura e desenvolvida, com 05 shopping centers e
sede de grifes nacionais e internacionais. Apds este momento, explica-se o que é o Plano
Diretor e apresenta como o objetivo central a sustentabilidade econdmica, social,

ambiental e de planejamento.

Nota-se que o tom das palestras é de conferir explicagdes basicas sobre a
importancia do Plano Diretor, sem apresentar um diagndstico sobre a cidade, que
aponte as lacunas deixadas pelo Plano Diretor vigente e aponte quais solu¢des devem
ser discutidas. Na palestra sobre planejamento urbano, por exemplo, se aborda em
linhas gerais a importancia do zoneamento e as consequéncias que este debate pode ter

para a cidade.

No portal ha acesso a todos os slides de exposicao dos palestrantes e
percebe-se que, de acordo com seu conteiido, todas as palestras tiveram uma intengao

apenas de conferir nogdes basicas sobre alguns temas da cidade, sem aprofundar aos

5 Fonte: https://www.youtube.com/watch?v=IEda5wUnslE
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problemas concretos da cidade. Isso fica demonstrado no contraste em relagdo as

perguntas formuladas pelos presentes (disponiveis no site), em que o tipo de abordagem

se refere a vida real das pessoas, ndo a objetivos gerais.

Entretanto, estabelece-se o cronograma de atividades para a confec¢ao do
Plano Diretor: a) capacitacdo da equipe da Prefeitura e representantes da sociedade
civil, que teria sido realizado por meio de curso para 60 pessoas; b) palestras de
nivelamento de conhecimento, que seriam estes eventos do més de setembro de 2017; c)
formacao de grupo de coordenacdo do Plano Diretor; d) Formagdo de camaras tematicas
para discussdo dos temas; e) audiéncias pubicas; e) elaboracao da minuta de lei; f) envio

para a Camara Municipal.

Outros documentos disponibilizados em relagdo a participagdo popular
sdo “mapas por regido”, em que ha mapas de 10 quadrantes da cidade, com anotag¢des
feitas a mao, apontando eventuais problemas territoriais. Nao ha informa¢do de quem

teria feito as anotagdes nos mapas, se seria um técnico municipal ou cidadaos.

Em sequéncia, ha sintese de questionarios apresentados aos presentes nas
audiéncias publicas, os quais fazem perguntas sobre mobilidade, servigcos essenciais,
moradia, etc. Apenas por meio de noticiario sabe-se que foram realizadas 10 audiéncias

publicas nos meses de julho a setembro de 2018¢.

Nao ha qualquer registro sobre quantas pessoas participaram das
audiéncias, qual sua representatividade, se houve manifestacio da sociedade civil
organizada, quais as manifestacbes e quais as respostas apresentadas pela

municipalidade.

Em que pese o esfor¢o da municipalidade em realizar capacitacdo de seu
corpo técnico e realizar palestras inaugurais, ndo ha qualquer documento que traga um

diagnostico sobre a cidade, apresentando seus dados, indicadores sociais, econémicos,

6 Fonte: https://gl.globo.com/sp/sao-jose-do-rio-preto-aracatuba/noticia/prefeitura-realiza-audiencia-para-

discutir-plano-diretor-de-rio-preto.ghtml e https://www.riopreto.sp.gov.br/audiencias-do-plano-diretor-

comecam-nesta-segunda-dia-16/
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urbanisticos e ambientais, realizando a relacdo destas informa¢des com o zoneamento e

com o0 or¢amento.

Conforme exposto no capitulo anterior, o processo de participagdo sem
acesso a informagao, representa um mecanismo meramente formal. A participacdo deve
envolver a possibilidade da tomada de decisdes, neste sentido, ndo ha como os
municipes escolherem quais as melhores propostas urbanisticas para cidade se nao
compreendem o que ocorreu nos ultimos 13 anos de vigéncia Plano Diretor anterior (Lei

Complementar Municipal n® 224/2006) e quais os desafios para a préxima década.

Um documento que traz um estudo sobre o municipio é o estudo de
conjuntura econémica de Sao José do Rio Preto’, constante do sitio eletronico da
secretaria de planejamento estratégico. O documento poderia ter sido apresentado a
populagdo, divulgado e problematizado por meio de oficinas, debates e audiéncias, até

que os moradores estivessem aptos a discutir e opinar.

Por fim, importante salientar que nao ha qualquer documento que informe
qual a proposta inicial da Prefeitura para a cidade, quais as contribui¢des dos moradores
e, em que medida, estas manifestacdes populares alteraram a proposta anterior,

consolidando a ideia de Plano Diretor.

Conclusao 01:

Considerando-se, portanto, a informagdes trazidas pelo Portal

Eletronico da Prefeitura sobre o Plano Diretor, estima-se que:

1) Nao houve a apresentacdo de estudos diagnosticos do municipio,
garantindo aos cidaddaos, de forma prévia as instancias
participativas, um conhecimento integral e profundo do
desenvolvimento da cidade na ultima década, seus problemas e a

relacdo destas questdes com o Plano Diretor e o Zoneamento do

7 Fonte: https://www.riopreto.sp.gov.br/wp-

content/uploads/arquivosPortalGOV/planejamento/conjuntura/conjuntura-2019.pdf
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Municipio. O processo participativo, portanto, ndo se revelou
condizente com o artigo 4, II da Resolucao n? 25/2005 do
Ministério das Cidades, que regulamenta a apresentacdo de
estudos e propostas sobre o plano diretor para a populacgado, de

forma prévia;

2) Nao houve qualquer estudo que articulasse eventual proposta de
Plano Diretor com o orgamento municipal, o que conferiria
concretude para as propostas, permitindo que a populagdo
compreendesse o que poderia ser viavel para os préximos 10 anos.
Portanto, o artigo 6 da Resolu¢ao n2 25/2005 do Ministério das

Cidades foi descumprido;

3) As instancias de participacdo se limitaram a 5 palestras que
conferiram abordagens superficiais e genéricas e 10 audiéncias
publicas. Nao se vislumbram debates separados por temas ou
segmentos sociais, apenas audiéncias por divisdes territoriais,
assim ndo se demonstra a diversidade nas instancias participativas,
havendo desconformidade com o artigo 5 da Resolucao n2

25/2005 do Ministério das Cidades foi descumprido;

4) Verifica-se auséncia de divulgacdo das entidades eventualmente
convidadas, baixa pluralidade de entidades e associagbes nos
eventos, o que resulta em uma reduzida diversidade de propostas.
Portanto, em relacdo a exigéncia do artigo 7 da Resolu¢ao n2
25/2005 do Ministério das Cidades - promocido das agdes de
sensibilizacdo, mobilizacdo e capacitagdo para as liderangas
comunitarias, movimentos sociais, profissionais especializados, etc

- ndo se constatou amplitude das atividades da Prefeitura.

5) Nao houve divulgacao de qualquer relatério consolidado, que
compilasse as propostas das audiéncias publicas, revelando sua

influéncia para formula¢do do plano diretor;
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6) Os materiais disponibilizados no portal da Prefeitura transmitem a
no¢ao de que o Plano teria sido construido a partir dos chamados
Grupos Técnicos (realizacao de 20 reunides), ndo pelas instancias

participativas e plurais.

7) A falta de transferéncia de conhecimento, a parca mobilizacdo nas
articulagbes com movimentos organizados, a concentracdo de
trabalhos nos Grupos Técnicos, faz com que a etapa de participagdo
tenha representado formalidade sem qualquer impacto para a
proposta final, violando o art. 40 da Lei n? 10.257/2001 e a
Resolugdo n? 25/2005 do Ministério das Cidades.

3) DO CONTEUDO DA PROPOSTA DE REVISAO DO PLANO DIRETOR
3.1) DO MUNICIPIO DE SAO JOSE DO RIO PRETO

Para analisar a proposta de Plano Diretor é trivial que se compreenda o
contexto atual do municipio. Conforme salientado acima, nao houve apresentacdo de
estudos diagnosticos e prognésticos do municipio no procedimento de revisao do Plano
Diretor de Sao José do Rio Preto, o que dificulta uma andlise sobre os dados que

fundamentam a revisdo desta legislacdo e da Lei de Zoneamento.

Para suprir tal lacuna e conceber um panorama sobre o municipio de Sdo José
do Rio Preto, serdo utilizados dados da analise de conjuntura de 2019, exposto no portal
eletronico da Secretaria de Desenvolvimento, a qual é uma fonte oficial de informacdes.
Igualmente, servirdo de suporte os estudos apresentados em tese de Doutorado por
Estevam Vanale Otero8, que discute a urbanizacdo de cidades médias, levantando

diversas informacdes oficiais do municipio Sao José do Rio Preto.

8 OTERO, Estevam Vanale. Reestrutura¢do urbana em cidades médias paulistas: a cidade como negécio. Sdo
Paulo, 2016. 342p.
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A referida analise de conjuntura utiliza o Censo 2010 para colocar o

municipio de Rio Preto com populacio de 408.435 habitantes e da Regido
Administrativa com 1.579.772 habitantes. A SEADE, em suas informagdes dos
municipios paulistas - IMP?, apresenta dados mais recentes, estimando que em 2020, o
municipio tenha 447.924 habitantes, enquanto a Regido Administrativa teria 1.534.351

pessoas.

Otero (2016, p. 154) traz o seguinte grafico apontando os indices de

crescimento populacional de Rio Preto, que sdo cada vez menores:

Tabela 25 - Taxas Geométricas de Crescimento Anual da Populagio - 1950,/2010 (em % a.a.)

80/91 91/00 00/10
Brasil 1,93 1,64 1,17
Estado de 3io Paulo 2,12 1,82 1.09
Regiio Administrativa de Bauru 2,01 1,69 0,97
Regiio de Govermmo de Bauru 2,23 1,80 0,95
Municipio de Bauru 3,09 2,19 0,86
Regiio Adminismrativa de Campinas 291 2.31 1.49
Regiio de Governo de Piracicaba 2,70 2,00 1,20
Municipio de Piracicaba 2,58 1,90 1,03
Regific Administrativa de 3iio José do Rio Preto 1,59 1,59 1,02
Regido de Governo de $io José do Rio Preto 2,52 2,33 1.35
Municipio de $io José do Rio Preto 3,77 2,78 1.32

Fonte: Censos Demogrificos 1980, 1991, 2000 e 2010 /IBGE; SEADE. Elaborado pelo autor.

O estudo de conjuntura de 2019 da Prefeitura revela um decrescimento

constante na evolugao populacional, conforme segue abaixo:

% Fonte: http://www.imp.seade.gov.br/frontend/#/
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Esta andlise sobre a evolu¢do populacional ajuda a compreender o processo

de urbanizacdo do municipio.

A divisdo do municipio, a partir do Decreto 18.073/2018, passou a ser feita

em 10 zonas, conforme a imagem abaixo, que segue com o quantitativo populacional:

Regides: Populagao residente por Regido - Estimativa 2018

" 108.580
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A divisdo aporta cerca de 24% da populagdo na regido central, enquanto a
regido HB é a segunda mais numerosa (17%), o que nao implica em ser a mais adensada,
considerando-se sua ampla &rea territorial. Excluindo-se a regido central, mais
adensada, todas as demais apresentam os chamados vazios urbanos, o que implica em
ma utilizacdo do espa¢o urbano, ampliando-se a malha urbana com baixa densidade
demografica, exigindo gastos publicos com infraestrutura para areas cada vez maiores e

com pouca populacao.

Tais vazios urbanos podem ser compreendidos aliando o raciocinio do
crescimento populacional com a expansdo da mancha urbana. A partir da década de 60,
a cidade investiu no impulsionamento da industrializacdo, o que resultou em um

crescimento urbanistico horizontal vertiginoso.

A estrutura urbana se consolida nos anos 80 com a verticalizacao da area
central, em direcdo ao setor sudoeste, com concentracdo de segmentos populares de
baixa renda a norte da malha urbana e com a instituicdo mais significativa de

loteamentos fechados (OTERO, 2016, p. 138).

Importante frisar que esta expansdo urbana tem como eixo central o
interesse de empreendedores imobiliarios. Um exemplo é que a Lei de Zoneamento n?
1.143/65, em que foi extinta a necessidade de provisdo da infraestrutura essencial pelos
loteadores, concedendo-se o poder de definicdo do zoneamento, da urbanizagdo e o

tamanho minimo dos lotes (OTERO, 2016, p. 136).

Vasconcelos? (1992, P. 129) destaca que o padrado de urbanizacao teve por
fundamentos a periferizacdo dos loteamentos populares de baixa renda, com sua
condugdo feita pela Prefeitura Municipal, e o adensamento e a verticalizacdo da

ocupacao da area central geridas pelo capital imobiliario.

10 VASCONCELOS, Luiz Antonio Teixeira. Desenvolvimento econdmico e urbanizacio nas regides
administrativas de S3o Jose do Rio Preto e de Aragatuba. 1992. [218]f. Dissertacdo (mestrado) -
Universidade Estadual de Campinas, Instituto de Economia, Campinas, SP. Disponivel em:
<http://www.repositorio.unicamp.br/handle/REPOSIP/285353>. Acesso em: 13 jul. 2018.
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Amanda Carvalho Maia, Selena Duarte Lage e Gisela Cunha Viana Leonellill,

afirmam em artigo conjunto que (2019, p. 101) a partir de 1985 o poder publico
municipal teve importante atuacdao como loteador, implantando loteamentos e
conjuntos habitacionais, destinados a populacdo de baixa renda na area norte da cidade.
Tais medidas faziam parte de uma politica de “desfavelamento”, com remocdo e
reassentamento da populagdo nestas areas. As autoras apresentam importante grafico
representando a expansdo urbana, tendo como limite a perimetro urbano definido em

2015.

As mesmas autoras (MAIA e outras, 2019, p. 106) reforcam que a expansao
do perimetro urbano nao era determinada pelas leis urbanisticas de Sdo José do Rio
Preto, fazendo-se tal ampliacdo a partir da solicitacdo do empreendedor imobiliario na
Prefeitura, que encaminha para a Camara de Vereadores a aprovacao, para que seja
regulamentada por lei. Para se ter uma noc¢do deste tipo de urbanizacdo, entre 2006 e

2016 houve 107 leis de ampliacao do perimetro urbano.

O resultado de uma expansdo veloz, sem diretrizes impostas ao poder
publico, que delega ao loteador a definicio sobre os loteamentos é a presenca de
inumeras irregularidades na ocupac¢dao do espaco e a formacao de um espago urbano
fragmentado composto por inumeros vazios urbanos, com uma malha urbana
descontinua. As autoras acima citadas, apresentam o seguinte grafico sobre a expansao

urbana e que permite compreender a questdo acima tratada:

11 MAIA, Amanda Carvalho; LAGE, Selena Duarte Lage e; LEONELLI, Gisela Cunha Viana. O impacto da
legislacdo urbanistica de Sdo José do Rio Preto - SP: crescimento urbano espraiado, fragmentado e
excludente. Revista Nacional de Gerenciamento de Cidades, [S..], v. 7, n. 47, ago. 2019. ISSN 2318-

8472. Disponivel em:

/2096>. Acesso em: 27 Jan. 2020.
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Figura 1: Evolugdo da Mancha urbana de S3o José do Rio Preto. 1923 a 2012.
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Fonte: SEMPLAM, 2015, elaborag¢do prépria.

Na imagem acima é notdvel como o perimetro urbano de 2015 é quase
idéntico a malha urbana, reflexo das aprova¢des pontuais dos limites municipais, a
partir de pedidos de loteadores. Também é visivel a fragmentacdo do espago urbano,
repleto de espacos vazios. Na imagem abaixo, também apresentado pelas autoras, a
percepcdo da fragmentacdo - que traz custos elevados para a popula¢do, com mais
infraestrutura para areas maiores, custos de mobilidade, segregacao socioespacial - fica
mais notavel:
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Figura 2: Mapa de Evolugdo do Perimetro Urbano.
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Fonte: SEMPLAM, 2015 apud MAIA; COCENZA; LEONELL, 2017.

Ressalte-se que Rio Preto foi identificada em levantamento do IBGE como um
dos municipios que mais concentram areas pouco densamente povoadas, resultado de

uma expansdo desordenada e responsavel pelos vazios urbanos!2.

Na palestra de planejamento urbano, ocorrida em 04 de setembro de 2017, o
secretario municipal da pasta traz uma informacao importante: caso os vazios urbanos
no municipio sejam utilizados para realizar loteamentos pela metragem minima do
municipio (200m?), seria possivel a construcdo de cerca de 80 mil lotes!3. Isso colocaria
uma duvida sobre a necessidade de ampliacdo do perimetro urbano. Arremata o
palestrante, de forma acertada, que este seria um dos problemas a serem enfrentados na

revisdo do plano diretor.

2 Fonte: https://www.diariodaregiao.com.br/ conteudo/2018/06/cidades/rio_preto/1112620-rio-preto-e-a-8-

do-pais-em-ilhas-urbanas.html

13 Ver em: https://www.youtube.com/watch?v=IEda5wUnslE
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Em relacdo aos rumos recentes da urbanizacdo de Rio Preto, Otero
apresenta tese (2016, 163) de que a produgdo do espaco em cidades médias como Sao
José do Rio Preto deixaram de serem reguladas por parametros urbanisticos, para
sofrerem uma regulacdo eminentemente econdmica, em que as demandas dos setores
produtores da cidade passam a conduzir decisivamente os destinos da cidade (2017, p.
163). O crescimento dos nucleos mais ricos da cidade ocorre até os anos 2000 no sentido
do quadrante sudoeste, entretanto, nos anos seguintes analisar um crescimento
desordenado tanto nas habitacdes de interesse social, como nos condominios de alto

padrao (OTERO 2016, p. 196 e. 235), o que pode ser visto nos mapas abaixo:

Mapa 24 — Sdo José do Rio Preto — Conjuntos Habitacionais implantados entre 1968-2007 e Loteamentos
Irregulares

LEGENDA —— Perimetro urbano 2015
N Conjuntos Habitacionals - == Rodovia
1968 a 2007 - F@ITOVIA
== Favelas removidas até 2000 - Hidrografia
= Loteamentos imegulares —— Sistema viario principal
Fonte: Plano Municipal de Habitagio de I Social. SJRP, 2011. Elaborado pelo autor.
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Mapa 37 — Sdo José do Rio Preto - Shopping Centers, hipermercados e “loteamentos fechados”

implantados de 1974 a 2014

LEGENDA
N #5 “Loteamentos Fechados” —— Perimetro urbano 2015
@ © Shopping centers = Rodovia
© Hipermercados wwan Ferrovia
—— Sistema vidrio principal -~~~ Hidrografia

Fonte: PMSJRP; Barroso, 2010, p.107; Sites dos empreendimentos. Elaborado pelo autor.

O referido doutoramento aponta como uma das caracteristicas da atual
dindmica de producao de espago urbano a dispersdo da urbanizacdo, espraiando a
mancha urbana em espacos residenciais unifamiliares, com baixas densidades e grandes
extensoes de terra ocupadas. Tal processo gera uma fragmentagdo de espaco urbano, em
um modelo de cidade com elevados custos de infraestrutura e ampliagdo de movimentos

pendulares de seus moradores. Qutro efeito é a diminui¢do da distingao entre cidade e

Nucleo Especializado de Habita¢do e Urbanismo da Defensoria Publica do Estado de Sao Paulo
Rua Libero Badard, n2 616, 32 andar, S3o Paulo/SP. Tel.: (11) 3105-0919/ramais 305/303/308.
16



DEFENSORIA PUBLICA Viceo Especilzadode
DO ESTADO DE SAO PAULO @ Habitacdo. Urbanismo

campo, considerando-se que a nova urbanizagdo é feita por meio de “ilhas” com pedagos

urbanos ao longo da cidade.

Explica o autor, que este modelo é complementado por um apartamento das
relacoes de consumo, em que sao relevantes hipermercados e shopping centers, servindo
ao padrao residencial de loteamentos fechados. H4 uma mudan¢a da concepg¢ao de

cidade como totalidade, para uma configuracdo descontinua e fragmentada.
3.2) DAIDEIA DE PLANO DIRETOR A PARTIR DA MINUTA DE PROJETO DE LEI

A formulagao da minuta de projeto de lei do Plano Diretor de Sao José do Rio
Preto permite compreender a concep¢do que os gestores trazem sobre este elemento
normativo, o que vai além da verificacdo semantica de dispositivos legais. Ainda que o
“Titulo I - das disposi¢cdes preliminares” defina que o Plano Diretor tem como
diretrizes gerais a fung¢do social da propriedade urbana; a qualidade de vida e do meio
ambiente; a reducao das desigualdades sociais e; a equidade de oportunidades e de
acessibilidade aos equipamentos e aos servigos publicos, é preciso uma analise mais
profunda para discernir se sdo verdadeiras diretrizes da politica urbana ou apenas

textos vazios e sem exequibilidade.

Para esta tarefa, é importante compreender que o Plano Diretor é apenas um
momento do planejamento urbano - nao a sua totalidade - e que o processo continuo é
desenvolvido pelo planejamento urbano. Este ultimo seria a atividade multidisciplinar
que envolveria uma pesquisa prévia - o diagnostico técnico - que revelaria e
fundamentaria os problemas urbanos e seus desdobramentos futuros, cujas solu¢des
seriam objeto de proposi¢des que integram aspectos econdmicos, fisicos, sociais e
politicos das cidades e cuja execugdo tocaria a um 6rgao central (VILLACA, 1999, p. 187

e 188).

Portanto, o contetido dos Planos Diretores é variavel, a partir da ideia de
planejamento urbano. Esta nog¢do fica mais clara ao se analisar a histéria do urbanismo
brasileiro, que apresenta diversas fases ou formas de intervenc¢do no espaco, que variam
ao longo do tempo. Victor Carvalho Pinto (2011, p. 105-112) explica que no periodo
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iniciado em 1875, tinham-se os planos de embelezamento, em que a preocupagdo era

com as obras, ndo com o planejamento. A partir de 193014 passa-se a um conceito que
perdura até os dias atuais, em que o plano pretende tratar de todos os aspectos da
cidade, inclusive econdmicos, sociais e institucionais, buscando-se efetivar planejamento
integrado, baseado em diagndsticos que envolvem varias areas do conhecimento. Na
década de 1960 passa-se a utilizar a expressdo “planejamento integrado”, em que
pretendiam ser um momento preparatério da elaboracdo dos demais instrumentos

urbanisticos, com as leis de zoneamento e parcelamento.

Na década de 80 surge uma reacao a fase anterior, criando-se planos pouco
elaborados, sem diagndsticos ou mapas, apenas representando uma orienta¢do geral da
administracao municipal. Recentemente, surge uma pretensao de planos politizados, em
que os movimentos sociais buscam transformar o plano em instrumento de reforma

urbana.

Pela avaliacdo da estrutura da minuta de projeto de lei do Plano Diretor,
neste contexto, percebe-se que ha uma pretensdo totalizadora do Plano Diretor, que
busca no “Titulo III - das politicas setoriais e intersetoriais” tratar das politicas
publicas a serem tragadas pelo municipio: educagdo, saude, esporte e lazer, cultura,
assisténcia social, abastecimento e seguranca alimentar, direitos para mulheres, pessoas

com deficiéncia, raca e etnia, mobilidade urbana, habitac¢do, gestao ambiental.

De acordo com este topico o municipio passa a tratar no Plano Diretor de
politicas que sdo de competéncia concorrente dos entes federativos, o que impede que
haja uma execucdo completa do plano. Deste modo, o Titulo III ndo passa de um
conjunto de objetivos, verdadeiras promessas, sem qualquer concretude para a
populagdo. Tais tipos de normas fazem parte do chamado populismo normativo, em que

os textos legais possuem beleza, mas pouca eficacia.

14 0 primeiro plano de que se tem noticia é o Plano Agache, adotado no Rio de Janeiro, e que remonta ao
ano de 1930. Segundo consta, foi ele o primeiro documento no qual figurou a expressdo plano diretor
(CARVALHO FILHO, 2006, p. 262)
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0O que ha de realmente efetivo e concreto nos Planos Diretores sdo as
definicoes de zoneamento, coeficientes construtivos, perimetro urbano, ou seja,
tematicas que terdo aplicabilidade imediata e que sdo de interesse direto do mercado
imobiliario. A simples alteragdo de taxas de ocupacao, coeficientes de aproveitamento do
solo, tipo de uso do solo, ampliacdo de perimetro urbano, podem ter o efeito imediato de
produzir valorizacdo de iméveis e induzir o crescimento urbano para certa regido do

municipio.

Assim, a analise mais detida deve ocorrer no “Titulo II - do ordenamento
territorial”, que traz os principios e objetivos do ordenamento territorial,
estabelecendo 05 (cinco) tipos de Macrozoneamentos (controle ambiental, consolidacao,
expansdo urbana, restricdo a ocupac¢do e ocupacdo controlada). Do mesmo modo, deve
ser avaliado o “Titulo IV - areas de especial interesse”, que define localizagdes da
cidade onde deve haver zoneamento de interesse ambiental, historico, urbanistico,
institucional e social; assim como do “Titulo V- instrumento de planejamento”, que
estabelece os principais meios de execucdao do Plano Diretor e detalha os instrumentos
de intervencdo do poder publico no mercado de terras e resgate da valorizacdo
imobiliaria. Por fim, o “Titulo VII - do perimetro urbano”, recai sobre uma das
matérias que mais gera discussdo em reformulacdes de Planos Diretores, pelos impactos

que trazem para a cidade.
3.2.1) DO ORDENAMENTO TERRITORIAL E DO PERIMETRO URBANO

Em relagdo ao ordenamento territorial, a minuta do Plano Diretor dispde
que a estruturacdo territorial tem por diretrizes o disciplinamento do crescimento do
perimetro urbano, consolidagdo do adensamento, abertura de novas possibilidades de
adensamento, dentre outras. Em seguida a minuta aponta os principios do ordenamento
territorial, que sdo, na verdade, objetivos que abordam o uso equilibrado do solo,
sustentabilidade ambiental, equilibrio entre atividades rural e urbana e incentivo do uso

e ocupacao dos vazios urbanos contidos no perimetro urbano.
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De acordo com tais diretrizes principios, pode-se entender que a

orientacdo do plano sera de inverter a légica da expansiao urbana que foi relatada

anteriormente, contendo o periptero urbano, estimulando a ocupac¢ao dos vazios.

No estabelecimento dos objetivos, continua muito latente a preocupagao
com usos ambientais sustentaveis, a intencdo de evitar ociosidade ou sobrecarga de
infraestrutura. Note-se que a urbanizacio por meio de loteamentos fechados,
horizontalizados e de baixa densidade, que foi uma tendéncia do municipiol> trazem,
justamente, a necessidade de criagdo de ampla infraestrutura para baixas densidades
populacionais e expansdo horizontal do municipio que diminui as areas rurais e sdo

mais degradadoras ambientalmente.

Em sintese, as diretrizes, principios e objetivos sdo todos consonantes com
uma cidade democratica, sustentavel, com usos equilibrados e que aproveite todos os
seus potenciais. Entretanto, é uma praxe que estas disposicdes sejam apenas alegorias

que trazem uma aparéncia para a norma que nao revela seus reais efeitos praticos.

No capitulo I sobre macrozoneamento a cidade é dividida em macrozona
de protecdo e controle ambiental; urbana de consolidagao, expansao urbana, restricao a
ocupacgado e ocupacao controlada. Nas secdes seguintes ha a caracteriza¢do de cada um
dos zoneamentos, novamente calcados apenas em definicoes semanticas e
estabelecimento de objetivos para cada area, sem qualquer concretude sobre o modo em

que tais orientag¢des vao ser atingidas.

Dentre os macrozoneamentos, chama atencdo a macrozona de expansio
urbana. De acordo com o mapa retirado do portal da Prefeitural® pode-se afirmar que
a revisao do Plano Diretor amplia o perimetro urbano, em contrariedade com as

diretrizes, principios e objetivos do ordenamento territorial do Titulo II.

15 Rio Preto aprovou 98 loteamentos entre 2000 e 2014, representando novos 43.424 lotes urbanos, 26%
dos quais na modalidade “loteamento fechado”. (OTERO, 2016, p.246)

16 Fonte: https://www.riopreto.sp.gov.br/wp-content/uploads/arquivosPortalGOV/plano-diretor/PLANO-
DIRETOR%202019-PD01-MACROZONEAMENTO-E-PERIMETRO-URBANO.pdf
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Inclusive, esta macrozona de expansdo urbana é definida na minuta do

Plano Diretor como area de “alta taxa de crescimento populacional”, o que é erroneo,
considerando-se os dados apresentados acima, inclusive da proépria Prefeitura que
estima evolucdo populacional decrescente, chegando a 0,22% no ano de 2030. A
ampliacdo do perimetro urbano, portanto, carece de justificativa e viola o art. 42-B, §1°

do Estatuto da Cidade.

Foi conferido destaque a drea de expansdo, em que havera um estimulo a
ocupacao, entretanto, considerando-se que a Unica area de restricdo é o cinturdo da
macrozona de restricdo a ocupacao, pode-se entender que o novo perimetro urbano é

toda a area restante.

Chama atencdo o fato de ndo haver macrozoneamento de area rural,
estabelecendo-se parametros de ocupacao e uso dissonantes dos predominantemente
urbanos. Novamente, 0 macrozoneamento viola os préprios principios e objetivos do
ordenamento territorial. Na minuta revisao da Lei de Zoneamento percebe-se que ha
previsdo de zona rural (zona 13), mas que se assemelha muito com a regido da
macrozona de restricao, sendo um pouco mais ampla. Isso confirma a extensa ampliacao

do perimetro urbano na presente revisao de normas.

Portanto, o macrozoneamento ndo estimula a ocupa¢do dos vazios
urbanos, promove a expansdo urbana e a ampliacdo de novos loteamentos sem a
justificativa da necessidade desta nova extensdo, considerando-se a evolugao
populacional decrescente, a possibilidade de construcao de 80 mil lotes em vazios
afirmada pelo secretario de planejamentol’, além dos principios e diretrizes afirmados

no proprio Plano Diretor.
3.2.2) AREAS DE ESPECIAL INTERESSE

O titulo IV apresenta como areas de especial interesse as de finalidade
ambiental, histérica, urbanistica, institucional e social. Como o 6rgdo prolator da

presente nota técnica é um Nucleo Especializado de Habitacao e Urbanismo, sera feita

7 Ver em: https: //www.youtube.com/watch?v=IEda5wUnsIE
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uma abordagem apenas sobre as areas de interesse social, voltadas para habitacdo da
populacdo de baixa renda. O mapa apresentado para tais areas gravadas foi a se

seguinte:
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Os zoneamentos de interesse social podem servir ao propoésito de

regularizar areas com ocupac¢do consolidada, em politica de regularizacdo fundiaria, a
exemplo do objetivo da AEIS 02. Entretanto, uma de suas maiores destinacdes é zonear
areas centrais, incluindo areas subutilizadas e vazios urbanos, permitindo que a
populacdo de baixa renda resida perto dos locais de trabalho, com acesso aos

equipamentos publicos, permitindo melhorias na mobilidade urbana.

Nota-se que quase todas as areas gravadas estdo nas regides periféricas da
cidade, confirmando todo o histérico de segregacdo espacial da formacdo da malha
urbana, em que a populacdo de baixa renda foi alocada, especialmente na regiao norte.
Caso o zoneamento de interesse social ndo seja feito em areas centrais o instrumento
fica esvaziado, pois perde seu potencial de criar regramentos especificos e para
estimular a diversidade, reducao das desigualdades, melhorias na mobilidade, dentre

outros beneficios.

Assim, o zoneamento de interesse social ndo permite a implementacdo
eficaz dos objetivos de desenvolvimento sustentavel apresentados pela Prefeitura
Municipal na palestra de 04 de setembro de 2019, especialmente, os de reducao das

desigualdades e cidades sustentaveis.

Deve ser relembrado que ndo ha informagdes no Portal da Prefeitura
sobre a quantidade de ocupacgdes irregulares de baixa renda e se todas estas foram
gravadas como AEIS. Igualmente, ndo ha mapeamento dos lotes vazios que possibilitem
a andlise de possibilidades de zoneamentos em areas mais centrais do municipio. Nao ha
acesso facilitado para dados sobre o déficit habitacional de Rio Preto, em que pese o
Prefeito Municipal ter afirmado, em janeiro de 2019, que este estaria em torno de 15 mil

moradias?8.

Nao ha, também, registros de manifestacbes de movimentos ou
instituicdes que defendam o direito de moradia e quais suas solicitagdes. Deste modo,

qualquer outro apontamento relevante sobre o referido zoneamento fica dificultado.

18 Fonte: https://www.riopreto.sp.gov.br/prefeitura-lanca-mais-um-empreendimento-habitacional/
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Por fim, para se ter nog¢ao da relevancia do levantamento destes dados e o
cruzamento com o or¢amento, dispde-se abaixo o valor previsto para na Lei

Orcamentaria Anual de 2019 para gastos com regularizacdo fundiaria no exercicio de

202019:

Anexo 06 Consolidado por Programa de Trabalho
Exercicio de 2020

Fun Sub Progr. Agdc Especificagio Frojetos Atividades Operagbes Total
gio Func. Especiais

15 451 4 1007 MOBILIDADE URBANA 66.400.000.00 0,00 0.00 66.400.000,00
15 451 4 1008 CONSTRU@AD?REFOHMA DE VIADUTOS E PONTES 9.383.833.36 0.00 0.00 9.385.833.36
15 451 4 1000 INFRAESTRUTURA DE TRANSPORTE - CIDE 500.000,00 0,00 0.00 500.000,00
15 451 4 1010 CONTRAPARTIDA DE CONVENIOS 2.000.000.00 0.00 0.00 2.000.000.00
15 451 4 1013 AMPY LI.AQ;O«’MANUTENQ&O DA LU M\NA‘C&'\O PUBLICA 24.169.000,00 0,00 0.00 24.169.000,00
15 451 4 1022 Construgdo de Estaoinname;"bc na llha Central dos 1.000,00 0,00 0.00 1.000,00

Corredores na Av. Mirassolandia
15 451 4 1032 OBRAS DE INFRAESTRUTURA NO ECO PARQUE 1.000,00 0,00 0.00 1.000,00
15 451 4 209 MANUTEN;,&O DE OBRAS DE ARTE 0,00 50.000,00 0.00 50.000,00
15 451 10 SERVICOS MUNICIPAIS 0,00 12.500.000,00 0,00 12.500.000.00
15 451 10 2041 RECAPEAMENTO ASFALTICO E TAPABURACOS 0,00 12.500.000,00 0,00 12.500.000,00
15 452 SERVICOS URBANOS 0.00 18.002 000.00 0,00 18.002 000.00
15 452 10 SERVICOS MUNICIFAIS 0.00 18.002.000.00 0.00 18.002.000.00
15 452 0 201 MANUTEN@AD DE PRACAS/PARQUESIARDING 0.00 9.002.000,00 0.00 9.002.000.00
15 452 10 2028 MANUTEN;,&O DA LIMPEZA EM VIAS FUSLICAS 0.00 9.000.000,00 0.00 9.000.000,00
16 HABITAGAD 1.140.000,00 5.097.000,00 0.00 6.237.000,00
16 482 HAEITAQ:RD URBANA 1.140.000,00 5.097.000,00 0.00 6.237.000,00
18 482 4 MORADIAS URBANAS 1.140.000,00 5.097.000,00 0.00 6.237.000,00
18 482 14 1021 F!EGULARIZAQ}EO FUNDIARIA URBANA 100.000,00 0,00 0.00 100.000,00
18 482 14 1022 CONJUNTOS E LOTEAMENTOS HABITACIONAIS 850.000.00 0.00 0,00 650.000.00
18 482 4 1023 REFORMAS E AMFLIA_CC'IES DE UNIDADES 390.000,00 0.00 0,00 390.000,00
HABITACIONAIS

18 482 4 2001 MANUTENGAO GERAL 0.00 4 947 000,00 0,00 4,947 000,00
EMPRO / OF71420 30/09/2019 - 09:57:25 Versdio 03092015 14:49 8

O or¢amento previsto para regularizacdo fundiaria urbana é de apenas R$
100.000,00. Considerando-se que a regularizacao fundiaria representa ndao apenas a
titulagdo da terra, mas melhorias urbanisticas e ambientais, deve ser questionado se este
montante de dotacdo orcamentaria é capaz de regularizar todas as areas AEIS 2
propostas no Plano Diretor. Este é o formato em que os debates podem ser travados de

forma mais concreta e transparente.
3.2.3) DOS INSTRUMENTOS DE PLANEJAMENTO
A) Do Fundo Municipal de Desenvolvimento Sustentavel

Os instrumentos de planejamento possuem a relevincia de permitir a

execucdo do Plano Diretor e, a partir dos instrumentos de indugdo da fungao social da

19 Fonte: anexos disponibilizados no portal https://www.riopreto.sp.gov.br/loa/
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propriedade e do fundo municipal de desenvolvimento, permitirem uma distribuicao

mais igualitaria dos beneficios e 6nus da cidade.

A minuta mantém o fundo municipal de desenvolvimento sustentavel,
que ¢é custeado pela aplicagio dos instrumentos de planejamento, orgamento,
ressarcimento de custos de infraestrutura, dentre outras, assim como sao previstas as

hipéteses de aplica¢do destas verbas.

A respeito do referido fundo, é de central importancia a publicizacdo de todo
seu funcionamento nos ultimos anos. Quais foram as origens de suas receitas e onde
foram aplicadas as despesas. Normas como o Decreto Municipal n? 18.365/2019 (art.
59) revelam a previsdo de que o proprietario beneficiado pela ampliacdo de perimetro

urbano deve para contrapartida social mediante depdsito em dinheiro ao fundo.

Entretanto, ndo se tem qualquer informacao se estes valores foram cobrados
a todos os beneficiados e em qual montante. A receita do fundo ndo é apontada como

uma das principais receitas municipais no documento de analise de conjuntura de 2019,

conforme se percebe abaixo:

Quadro Comparativo das Principais Receitas da administracdo direta

2016 2017 2018
Especificagio da Recelita 2015

RS milhdes % Participagio  R$ milhées % Participagio R$ milhées % Participacio R$ milhdes % Participagio
ICMS 1706 14,23 1745 14,46 184,3 14,63 150,2 13,46
ISSON 1633 13,62 165,32 13,69 178,6 14,17 191,4 13,54
Fundeb 1381 1,52 1428 11,52 163.8 13,00 1656 1.7
IFTU 1399 1.67 154.4 12,79 150,7 11,96 171.0 12,70
sUSs 101,4 8,46 1087 878 187 9.18 1335 9,44
IFVA 828 6,91 86.0 7.12 81.9 6,98 92.8 6,56
FPA 445 3,71 54,6 452 52,9 4,20 56,4 1,99
ITBI 299 2,49 21 2,25 75 1M 36,8 2,60
IR Retido nas Fontes - Qutros Rendimentos 36,7 3,06 40,6 336 45,7 3463 50,3 3,56
Receita da Divida Ativa 180 317 252 209 24,8 197 49.6 3,51
Total da Receita Arrecadada no Ano 11986 100,00 1.2071 100,00 1.260,1 100,00 1.413.6 100,00

Na Lei Or¢amentario Anual (Lei n? 1.3369/2019) ndo ha rubrica especifica
em relacdo ao fundo nos documentos anexos?0. Apesar disso, a Lei n? 13.368/2019,
aprovada apenas um dia depois da LOA, abriu crédito adicional de R$ 8.157.646,45 para
o referido fundo de desenvolvimento, porém direcionado para servigos de pessoa

juridica a secretaria de obras.

20 Fonte: anexos disponibilizados no portal https://www.riopreto.sp.gov.br/loa/
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O potencial do fundo é enorme, constituindo grande fonte de receitas para

reduzir as desigualdades municipais. Diversos instrumentos urbanisticos como a
outorga onerosa e outras contrapartidas podem financiar este fundo, que deve ser
revertido para melhorias urbanisticas para a populagdo, especialmente os mais

vulneraveis.
B) Dos instrumentos de politica urbana e o Zoneamento Urbano

Todo Plano Diretor prevé instrumentos que contribuam para inducdo do
cumprimento da func¢ao social da propriedade, que permitam a distribuicdo dos 6nus e
bonus da cidade para todos. O Plano Diretor prevé instrumentos como o Parcelamento
Edificacdo ou Utilizagdo Compulséria - PEUC, outorga onerosa, transferéncia do direito

de construir, consdrcio imobiliario, operagdes urbanas consorciadas, entre outros.

Para realizar uma analise sobre a possibilidade de uso destes instrumentos, é
necessario analisar a minuta da Lei de Zoneamento de S3o José do Rio Preto, pois sdo
suas definicdes de parametros de uso para cada setor do municipio que permite ou

inviabiliza a aplica¢do dos instrumentos, induzindo o crescimento da cidade

A Lei de Zoneamento divide o municipio em 14 zonas, cada uma com um

limite minimo de area de lote. Estes lotes possuem parametros para ocupacdo do solo

que indicam que tipologia construtiva vai existir em cada zona, definindo a forma que a
cidade se expande. Analisando-se tais indicadores € possivel perceber que tipo de cidade
o Plano Diretor estd induzindo a ser formada e se as promessas de cumprimento da
funcao social da propriedade, de redugdo das desigualdades ou melhorias de mobilidade

vao ser possiveis.

Para adentrar neste debate, é necessario apresentar o zoneamento proposto
para o municipio de Sao José do Rio Preto, seguidos das tabelas de parametros de uso e

ocupacdo para cada uma das zonas.
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Lote
Zona - Dimensées Minimas Indice de Taxade | e Recuos Minimos
Permitidos P Testada | Area Mixime Maxima | M&Ima [ Frontal Lateral de Fundo
1,50m 0,00m
edificacdo témea com edificagio témea sem
aberturas a divisa do lote. aberturas 2 divisa do lote
desdeque asomados | ---------io-o-
— recuos de ambas as 1,50m
3 laterais seja equivalente ou edificacdo témea com
é superior a 4,00m * aberturas & divisa do lote
3 « residencial: em 16.00m | 450,00m* ! 60% | 7S0m | 600 2,00m 2,00m
- = residencial: em loteamentao fechado ou edificacio com dois edificagao com dois
£ | 01 | habitagio unifamiliar condominios pavimentos e com pavimentos & com
‘é’ isolada aberturas a divisa do lote aberturas a divisa do lote
s einstitugional | ||| s e
E 2,00m recuo da zona
= edificacio em divisa com a | edificagio em divisa com
= via publica a via pdblica
*em caso de garagem, esta pode avangar até 6,00m (seis metrog) de profundidade no recuo lateral,
exceto em vias plblicas.
Excegdes:
Obs._: em lotes com testada inferior a 15,00m e 4rea inferior a 450,00m?,
os recuos minimos de frente e lateral podem ser estabelecidos conforme valores determinados & Zona 02
0,00m 0,00m
l edificagdio térea sem edificacao témea sem
k- aberturas a divisa do lote aberturas a divisa do lote
ﬁ eresidenciaem | TR T T 150m
ﬁ :‘;abrtal;ao unifamiliar = residencial: em edificacdo témea com edificagio témea com
2 loteamento fechado ou aberturas a divisa do lote aberiuras & divisa do lole
S 0z . . | condominios 00 | e | amman o |00 400 | amar | mapne | oanme |0 cmeemeememeeee [ e
E = atividades econdmicas: 12,00m 360,00m* 1 60% 7,50m 4,00m 2.00m 2.00m
g mmcﬁ;ommx: ou = institucional edificacio com dois edificacio com dois
H mmm o pavimentos e com pavimentos e com
S| eGoAnens soeisas ddusa oot | aberras 3 s o ot
E 2,00m recuo da zona
o edificacio em diviea com a | edificagao em divisa com
via piblica a via pdblica
Usos
Zona Dimensées Minimas. Indice de 0?“ ": Altura Recuos Minimos
Permitidos Permissiveis Testada Area Maximo Maxima Mfolmn Frontal Lateral de Fundo
0,00m
0.00m edificagio émea sem
= residencial: em edificaio témea sem aberiuras & divisa do
2 habitagao unifamiliar . N - lote
. = residencial: em aberturas & divisa do lote
2 isolada ou duas aas
b4 habitach fechado, | | || e 1.50m
£ o ou 1.50m uilcaqa61 fTea com
superpostas ou ; edifi 6
8 geminadas (conforme mul:ﬂo habliacional, edificacio ter_rca com aberturas & divisa do
2 condigties do capltulo tanto justaposto quanto aberturas & divisa do lote lote
= | 03 | destazona) suparposio 10,00m 200,00m* 2 0% 7.50m soom | 7 soom -
8 < atividag « atividades edificagio com dois =u\r.ca¢2a'mm o
g o licas: em pavimentos & com =
® em edificago témea, . pavimentos & com
= edificacio com dois condominiog aDr_-ﬂ_L{f?E- ach v'%a ?_D_Im aberiuras & divisa do
2 pavimentos 2;?’"1”"'“ « institucional 200m | oe
Niveis do Anexo 05 m"'caga\faﬂgl'i:':a cem recuo da zona
P edificagio em divisa
com a via publica
0,00m
§ 0,00m
edificagdo témea sem o b
aberturas a divisa dolote | Sdificagdo témea sem
. . aberturas a divisa do
E ] 1.50m lote
2 = rezidencial: em edificagiotémeacom | 77 1";‘:..;1 """
g habitagio unifamiliar = residencial em 2 aberturas & divisa do lote edificacio 1émrea com
a isolada ou habitagio loteamento fechado, edificago com 60% 7.50m agom | oot ;l:clnusas 3 divisa do
2 multifamiliar vertical condominics ou até dois : . 2,00m lote
& conjunto habitacional, pavimentos edificagho comdois | T ...
E o - tanto j quanto 10,00m 200,00m" pavimentos & com 2,00
= ;niﬁsdrﬁc:pua.;:mn:anla: ou superposio ane-rl_l_{rias & divisa n_o_lnte edificagio com dois
B conforme Niveis do Anexo | e institucional 2,00m pavimentos & com
E 05 edificagio em divisa com al:crluraT ? divisa do
2 a via pablica ate
4 conforme 3,00m ou (H/6 - 3) " recuoda zona
edificagio acima 50% CINDACTA 5.00m de mdx_lﬂnm . edificagio em divisa
de dois G edificagéo acima de dois com 3 via pliblica
pavimentos COMAER pavimentos P
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o

Lote
Usos
Zona Dimensdes Minimas Indice de o?“ d.l Altura Recuos Minimos
Parmitidos Permissivels Testada Area - Maximo Maxima Maxima Frontal Lateral da Fundo
0,00m 0,00m
- § edificagio térrea sem edificacio témea
« residencial: em aberturas a divisa do sem aberiuras 4
:’;z':m‘:gg‘;::‘; Iote divisa do lote
multifamiliar vertical T e
- edificago térrea com edificaclo térrea
« alividades 7,50m aberturas & divisa do com aberfuras &
:dmw:; em edificagsio Iote divisa do late
0 1émea ou com até . . . -
edificacao vertical, dois 2,00m 2,00m
conforme Niveis do pavimentos edificagéo com dois edificacdo com dois
] Anexo 05 . pavimentos & com pavimentos e com
H . » residencial: em aberturas a divisa do aberturas a divisa
£ = misto In‘hearrlerhlnhmado] ot lote do lote
condominios ou conjunto : | 4 ame || Emaom | e |
g g5 | ® outros:em area de habitacional, tanto 10,00m 200,00m 4 40% 5,00m 2 00m recuo da zona
] recuperacdo urbana a Justaposto guanto edificagio em divisa | edificagio em divisa
2 ser rem;;zada. superposto com a via piblica com a via publica
] preservada com
& diversidade de uso, « institucional
configurada como zona
de gualidade urbana em
vias de degradacao
que por isso deve ser
recuperada, expansdo e 3,00mou(H6—3) | 3.00m ou (H6—3)
central controlada edificacin de cada lateral de cada lateral
destinada & expanséo do acima de edificacio acima de edificagio acima de
atual centro urbano para e dois pavimentos dois pavimentos
:ur:’nscle denl.::‘em pavimentos
ocupagio do solo
Taxa de Permeabilidade 50% da area de recuo frontal sendo a drea drenante localizada em recuo com a via publica, subtraindo-se esta
Minima: drea do cOmputo necessdrio para o dispositivo de retenco de dguas pluviais
Usos
o Dimensées Minimas Indice de e Altura Recuos Minimos
Testada Area Maximo Maxima Lo Frontal Lateral do Fundo
0,00m
edificagio térrea sem
0,00m "
edificagdio térrea sem ab"nums‘n?:w'““
aberturas a divisa dolote | _ R
""""""" 1.50m
1,50m M
. by edificagao térrea com
7.50m a;ﬂ“{‘:f;?;{;;ﬁ;?;ﬂgm aberturas a divisa do
edificagio - lote
— 66% comate | | 7T oot -- seemen
£  residencial: em doks aumcaczﬁmm dois 2.00m
2 habitagio unifamiliar pavimentos pavimentos e com edificagio com dois
] Esoiada u hablta 8o aberturas a divisa do lote | _Pavimentos e com
o multifamiliar vertical aberturas a divisa do
s . e Y A
g . | industrial: em 3,00m lote
E 08 | Lo adificagAo térmea ou conforme Niveis do 12,00m 360,00m* 4 5,00m edificagio em divisa com - -I'-BI-:J:H.; -d-a-z-c;\-a- h
2 edificagho vertical, Anexo 05 a via publica edificaao em divisa
g conforme Niveis do com a via plblica
E Anexo 05
1
1
. 3,00m ou (HIE - 3]
conforme Nlﬁéﬂo“;cf::u:agmc Edufuca;g.; (acn ma n}e
CINDACTA ;avimemoe = dols pavimentos
& COMAER S
50% edificagao | [ 777 s00m 5,00m
ackea do cdifcagso acena de dois | S9fe230 acma de
pavimentos pacwlon;nnegmiemnﬂga\s a divisa com a via
vapu publica
Lote
Zona =D Dimensées Minimas indice de D':“' e | e Recuos Minimos
Permitidos Permissivels Testada Area Maximo. Méaxima | Maxima Frontal Lateral de Fundo
0,00m 0,00m
edificacao térea sem edificagao térrea sem
- aberturas a divisa do lote aberturas a divisa do lote
= = residencial: em b '
5 habitagde | || e T e T T e T
a2 L 60% 1.50m 1.50m
E unitamilar lspluta edificaco térea com edificagio térrea com
[y . . ou aberturas 4 divisa do lote aberturas a divisa do lote
i « atividades dimensso | dimensdo o '
% | 07 | econtmicas: em .-- existente | existente 1 7.50m 300m | T ccTTTTo o Tl
[y " . area ! N 2,00m 2,00m
§ :ﬂﬁw in foco Inloco consolidada edificagdo com dois edificagio com dois
5 imentos contida no pavimentos e com pavimentos e com
" aberturas a divisa do lote aberturas a divisa do lote
E S:rl:lfnrme Niveis LEPAG b '
do Anexo 05 2,00m recuo da zona
edificacio em divisa com a via | edificagio em divisa com a via
pliblica pablica
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Lote
Zona =5 Dimensées Minimas Indice de JEEEs Altura Recuos Minimos
Parmitidos P Testada Area Maximo Maxima Maxima | Frontal Lateral de Fundo
| 0,00m
edificacao témrea sem edificacio témea sem
aberturas a divisa do lote aberturas a divisa do lote
1.50m 1,50m
800m edificacio témrea com edificac8o témea com
edificactio aberturas & divisa do lote aberturas a divisa do lote
L T e
- ;;;?;;Tal' em ;a';f;;r:’al' em paw:wl'r::ﬂo' edificagio com dols edificagio com dois
B - N - pavimentos & com pavimenios e com
s unifamilar isolada | muttamiliar vertical aberturas 2 divisa do lote aberturas  divisa do lote
% | 08 | = atividades « atividades 12,00m 360,00m® 2 70% 500m [ 2 DDrn o o d """"
Z econdmicas: em econdmicas: em Ciieacin e s com a vi i ;Im d’ zona
z edificagao térea, edificagao vertical edificagio cr‘nm‘uiugaa com a via ificagio enum:\éza com a via
] conforme Niveis do | conforme Nivels do s L
Anexo 05 Anexo 05
conforme
CINDACTA
e COMAER 3,00m ou (HI6 - 3) 3,00m ou (HI6 - 3)
edificagio edifica¢io acima de dois edificagio acima de dois
acima de pavimentos pavimenios
dois
pavimentos
Usos
Zona Dimensoes Minimas Indice de de Atura Recuos Minimos
F P Testada Area Miximo Maxima L) Frontal Lateral de Fundo
« residencial: em
= edificagdio a critério
2 do GRAPROURE e
§ do CPDDS A critério do A critério do A critério do A critério do A critério do A critério do A critério do A critério do
w 09 GRAPROURE | GRAPROURB | GRAPROURBEe | GRAPROURB | GRAPROURE | GRAPROURB GRAPROURB e do GRAPROURE e
@ T « atividades edo CPDDS, | edo CPDDS, | doCPDDS, caso | edoCPDDS, | edoCPDDS, | edo CPDDS, CPODS do CPDDE, caso
S econdmicas: em caso a caso £aso a caso a caso £aso a caso caso a caso casoacaso + G350 3 £a50 acaso
2 edificago a critério
B do GRAPROURS e
do CPDDS
0.00m
0,00m M
edificagio térrea gg"?csggﬂg?:
- 60% sem aberturas 4 divisa do lote
5 3 edificacdo 75 dvisadalole
v com até dois Y 1.50m
@ i it 1,50m i
2 pavimenios | A adificacio témea
fri « residencial: em edificacio térrea com aberturas a
4 habitagao cc;m agin;ﬁse a divisa do lote
| unifamiliar isolada |  atividades Eado R ..
"é ou habitagio econdmicas: em 12,00m 360.00m* s00m | ----- 2 DDm """ 2.00m
-] multifamiliar vertical | edificagao ou " edificagio com
Kl condominios a edificagio com dois doi 10
= |10 & pavimentos & com i5 paimentos
8 » atividades critério do 0% bert diviea d com aberturas &
P econdmicas: em GRAPROURB e do edificagio conforme anerurms 8 duisa do divisa do lote
g edificag4o térea ou | GPDDS, conforme 4 soma e dois | CINDACTAe e
£ edificacio vertical, | Niveis do Anexo 05 e COMAER | | oo recuo da zona
" pavimentos 2.00m .
w conforme Miveis do o ' edificagio em
e Anexo 05 edificagho em divisa | oo e S R
g com a via pablica pliblica
2 Obs.: para construgdo de edificagbes acima de 2 (dois) pavimentos nas Avenidas Anisio Haddad, José Munia,
< Excegbes: Juscelino Kubitscheck de Oliveira, Lino José de Seixas e Philadelpho Gouveia Neto,
consultar Capitulo referente & Zona 10.
Taxa de Permeabilidade 50% da drea de recuo frontal sendo a drea drenante localizada em recuo com a via plblica, subtraindo-se esta drea
Minima: do computo necessario para o dispositive de retengdo de aguas pluviais
Lote [
Usos
Zona Dimensées Minimas Indice de ‘_“"‘ de Altura Recuos Minimos.
P P Testada Area Maximo Maxima =0 Frontal Lateral de Fundo
minimo de 3.00m
« atividades 20,00m 1000,00m* 30% e maximo L\\'J\fIClQQQD em 3.00m
econdmicas: em Distrito Distrito de T0% meio de Distrito
edificagties de « atividades econdmicas: Industrial Industrial Distrito 12,00m quadra Industrial
= S0 industrial em edific: s de uso Industrial respeilandoo | [ T
= localizadas em industrial, cuja indistria maximo de 3.00m em
] 1 | Distritos e caracterize impacto 2 dois 5,00m uma divisa &
H Minidistritos incémaedo ou nocivo ao meio minimo de pavimentos e 2.00m em
- Indusiriais, no qual se insere, conforme 10,00m 240 00m* 40% e maximo | aprovacao no " outra 0.00m
conforme Niveis | TWveis do Anexo 05 Minidistrito Minidistrito de 70% CINDACTA edificacto Minidistrito
do Anexo 05 Industrial Industrial Minidistrito em lote de Industrial
Industrial esquina
= residencial: em edificacio
a critério do GRAPROURE e
£s do CPDDS a a critério do a critério do a critério do a critério do a critério do a critério do a critério do
£5 12 GRAPROURE | GRAPROURE GRAPROURE & GRAPROURE | GRAPROURBE | GRAPROURB | GRAPROURB | GRAPROURB
-5 T « atividades econdmicas: e do CPDDS, | edoCPDDS, do CPDDS, caso | edo CPDDS, | edoCPDDS, | edoCPDDS, | edoCPDDS, e do CPDDS,
I: = em adﬁl:a;én ou caso a caso caso a caso acaso caso a caso caso a caso caso a caso caso a caso Caso a caso
condominios a critério do
GRAPROURB e do CPDDS
« residencial: em edificacfo
_ 3:'3’:,’5%;0 GRAPROURE e a critério do a critério do a critério do a critério do a critério do a critério do a critério do a critério do
£ 13 GRAPROURB | GRAPROURE GRAPROURE e GRAPROURB | GRAPROURE | GRAPROURE | GRAPROURE | GRAPROURB
é T « atividades econdmicas: e do CPDDS, e do CPDDS, do CPDDS, caso e do CPDDS, e do CPDDS, e do CPDDS, e do CPDDS, e do CPDDS,
em edificag3o a critério do caso a caso caso a caso acaso caso a caso caso a caso caso a caso caso a caso £aso a caso
GRAPROURB e do CPDDS
§ o  ativi . a critério do a critério do a critério do a critério do a critério do a critério do a critério do a critério do
g2 14 em edificaco a critério do GRAPROURE | GRAPROURE GRAPROURE & GRAPROURB | GRAPROURE | GRAPROURE | GRAPROURE | GRAPROURB
38 destinada a lazer GR.APR;LGI‘;.B & do CPDDS e do CPDDS, e do CPDDS, do CPDDS, caso e do CPDDS, e do CPDDS, e do CPDDS, e do CPDDS, e do CPDDS,
g = caso acaso caso a caso acaso caso a caso caso a caso caso a caso caso a caso €as0 a caso
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Para a presente analise dos instrumentos da politica urbana, serdo avaliados

a taxa de ocupacao (uma relacdo, expressa em valores percentuais, entre a area de
projecdo da edificacdo sobre o terreno e a area do referido terreno) e o indice ou
coeficiente de aproveitamento (relacio numérica entre a somatéria das areas

computaveis da construgdo e a area do lote).

Para calcular a taxa de ocupacdo basta somar a area total construida do
primeiro pavimento com area excedente dos outros pavimentos e dividir pela area total
do lote. Assim, por exemplo, se na Zona de Recuperacao Urbana (Zona 05) ha um terreno
de 10 x 20, ou seja, com o limite minimo de 200 m?, e a é feita uma obra de 80 m?, a taxa

de ocupacdo dessa obra é de 40%, em conformidade com o zoneamento.

Entretanto, o indice de aproveitamento, indica a area total, em metros
quadrados, que pode ser construida dentro de um terreno, somando as areas todos
0s seus pavimentos. Portanto, neste mesmo terreno da Zona 05, em que o indice de
aproveitamento é 4, é permitido construir o quadruplo da metragem minima
estabelecida, ou seja, 800m?. Isto significa, que a edificagdo com primeiro pavimento

de 80m?, podera construir um total de 10 pisos.

Ocorre que nas tabelas acima nao ha para qualquer area limites maximos
de lotes, o que indica que ndo ha limites para a verticalizacio do municipio, posto
que, na mesma zona 05, se o imdvel tiver area de 600 m?, por exemplo, pode-se cogitar

um edificio com 30 pavimentos.

Supondo, contudo, que este empreendedor deseje construir acima deste
limite, seria possivel mediante o pagamento da chamada outorga onerosa, que é um
instrumento que permite ao municipio receber contrapartida financeira deste
empreendedor que ira se beneficiar da infraestrutura da cidade para construir em
parametros mais elevados. A outorga onerosa é um instrumento que busca reduzir
desigualdades, pois cobra-se de quem tera lucratividade maior que com uma edificacdo
mais ampla, utilizando-se tais recursos para melhorias urbanas, a partir de um fundo

como o de desenvolvimento sustentavel.
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Ocorre que a macrozona de consolidagdo esta submetida, majoritariamente,

aos zoneamentos de recuperacdo urbana (zona 05), de uso misto de média densidade
(zona 04), com corredores predominantemente comerciais (zona 06), todas com indices

de aproveitamento maximo 02 ou 04, que sio extremamente generosos, quase

que inviabilizando o uso de tal mecanismo. No exemplo dado acima, demonstrou-se
que o empreendedor pode construir até 30 pavimentos em uma area de 600 m?, sem
pagar nenhum valor adicional, o que torna desnecessaria a solicitacdo de novos pisos

acima do permitido.

A minuta do Plano Diretor falha em nao estabelecer indices de
aproveitamento minimos e maximos. Se a intencdo for a redugdo de desigualdades,
melhoria da mobilidade, cidade sustentdvel, o mais recomendavel seria um indice de
aproveitamento basico 01 para toda a cidade, de forma que qualquer construcdo acima
deste nivel, deveria ser pago mediante outorga onerosa. Em complementacao, a fixacdo

de coeficientes maximos permite entender qual sera o limite construtivo da cidade.

Assim, em A4reas residenciais como as zonas 01 e 02, os indices de
aproveitamento minimo e maximo podem ser apenas 01, mantendo-se constru¢des
baixas. Entretanto, nas areas cobicadas como as centrais e as comerciais (zonas 05 e 06),
é recomendavel que os indices de aproveitamento basicos sejam 01, porém com
aproveitamento maximo 04. Deste modo, se define um pardmetro minimo em que se
pode construir sem pagamento de valores extras, ao passo em que se coloca um critério
maximo em que as alturas das construcdes podem chegar. [sso permitiria vislumbrar um
potencial enorme de utilizacdo da outorga onerosa, financiando melhorias urbanas para

o municipio.

Outro equivoco é a nio definicio de paridmetros de uso para as zonas de

expansdao urbana (zona 12). Uma simples visualizacdo do mapa de zoneamento

permite afirmar que uma marca central é a intensdo de expansao, pois representa area

extremamente ampla do municipio. Entretanto, ndo ha qualquer parametro de ocupacao
definido, o que representa uma exclusdao da populacdo dos debates de como a cidade

deve ser expandida, se é que merece ser expandida.
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A previsdo de que os critérios serdo definidos critério do Grupo de Analise de

Projetos Urbanisticos - GRAPROURB, a partir de cada requerimento de produc¢ido de
loteamentos, e do Conselho do Plano Diretor, mantém a légica até entdo vigente de
expansao da cidade, de forma pontual, sem planejamento, resultando no desenho

urbano fragmentado e repleto de vazios urbanos.

O alegado combate aos vazios urbanos se mostram enfraquecidos pelos
critérios de ocupacdo e uso estabelecidos. Isso ocorre, pois um dos principais
instrumentos para isto é o Parcelamento, Edificacao ou Utilizacio Compulséria -
PEUC, em que imoveis ndo edificados, subutilizados ou nao utilizados, localizados no
perimetro urbano, sdo notificados a serem utilizados, sob risco de sofrerem cobranca

progressiva de IPTU e terem o imo6vel desapropriado.

A minuta do Plano Diretor define como nao edificado os terrenos e glebas,
de um mesmo proprietario, com area superior a 2500,00 m? (dois mil e quinhentos
metros quadrados), no todo ou em partes, quando o coeficiente de aproveitamento
utilizado for igual a zero. Neste ponto, torna-se trivial o esclarecimento da
municipalidade sobre qual tipo de imovel sera forgado a edificar em um dos municipios

do pais com mais vazios urbanos, segundo o IBGE.

A intencdo de combate aos vazios urbanos, sobre a especulagdo imobiliaria,
os custos que decorrem para toda populacdao devem ser feitos com metragens muito
mais reduzidas, a partir do mapeamento de todos os imoveis vazios, suas areas e
proprietarios. Somente este tipo de analise permite uma justificativa para a metragem a

ser considerada para um imé6vel enquadrado como nao edificado.

Em relacdo a subutilizacdao, a minuta entende que sdo os terrenos e glebas
com 4rea igual ou superior a 400,00 m?* (quatrocentos metros quadrados), quando o
coeficiente de aproveitamento ndo atingir o minimo de 0,2, ou quando a 4rea
reflorestada nos terrenos e glebas nao atingir 20% do total da area. Neste ponto,
novamente fica clara a falta de um levantamento diagnéstico do municipio que indicasse

quais tipos de uso nao sdao aceitos em cada zona da cidade, a exemplo, de
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estacionamentos em excesso em areas consolidadas ou edifica¢des residenciais que sdo

utilizados como deposito de estabelecimentos comerciais.

A zona 05 foi definida como de recuperacio urbanistica, visando a

diversidade de usos, porém, é dificil compreender como tal definicio de subutilizacio

poderd contribuir para estimular tais objetivos. Inclusive pela exclusio do PEUC de

terrenos medindo até 400 metros quadrados e cujo proprietario comprovar nio possuir

outro terreno.

Por fim, nao utilizado é todo tipo de edificacdo que esteja comprovadamente
desocupada ha mais de dois anos, a partir da publicacao do Plano Diretor, ressalvados os
casos de imoveis integrantes de massa falida. Neste caso ha dois apontamentos que
merecem ser feitos a Prefeitura Municipal: a) o motivo da benevoléncia com imoveis de
massas falidas, que estdo sujeitas a hipoteses de perda da propriedade como o abandono
ou pela usucapiao e submetidas ao cumprimento da funcao social da propriedade. O
municipio tem o dever de compelir as massas falidas a darem uso a seus imdveis, ainda
que seja pela alienacdo, no caso de nao conseguirem cumprir seus encargos; b) auséncia
de um critério de subutilizacdo em que um percentual da drea esteja desocupado pelo

mesmo prazo de 2 anos.

Ante o exposto, entende-se que instrumentos indutores da func¢do social da
propriedade como o PEUC ou resgatadores de valores para a cidade como a outorga
onerosa, estdo bastante fragilizados pela minuta de Plano Diretor, pelo zoneamento e

indices de aproveitamento propostos.

Importante, salientar também que a macrozona de protecao, de forma
contraditoria, é zoneada em sua maior parte como area de expansdo urbana (zona 12)
ou como chacara de recreio (zona 14), assim como a macrozona de urbanizacao
controlada também sofre zoneamentos de expansdo urbana, o que também gera

incompatibilidade. Tais elementos também necessitam de maiores esclarecimentos.

A dissonancia entre os principios, diretrizes e objetivos do plano diretor, com
sua parte que é realmente eficaz (zoneamento e parametros de ocupa¢do do solo),
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reforca o entendimento de Villaga (1999, p. 177) para quem o zoneamento sempre
correspondeu a interesses especificos das elites brasileiras delimitando o espaco de
acordo com os objetivos destes grupos, sem ter relacdo direta com elaboragdes tedricas

ou com a ideia de Plano Diretor.

Conclusio 02:
Considerando-se a proposta técnica apresentada, pode-se inferir que:

1) Uma grande marca do plano diretor proposto é orientacdo de
expansao urbana e ampliacdo significativa do perimetro urbano,
sem qualquer justificativa, em razdo da incoeréncia com
necessidade de combate aos vazios urbanos e com a evolugdo

populacional decrescente;

2) Destaca-se a auséncia de proposta para criacdo de outorga onerosa
de alteracdo de uso do solo - OOAUS como instrumento de
contencdo do espraiamento urbano e de distribuicdo dos 6nus,
tendo em vista que ha apenas previsao de outorga onerosa do

direito de construir.

3) A ampliacdo do perimetro urbano quase que extingue as areas
rurais do municipio, tornando inécua eventual proposta de criagao
de outorga onerosa de alteracao de uso do solo - O0OAUS, que seria
uma das medidas que contribuiriam na conten¢do da mancha
urbana, pois pode tornar mais cara a expansao urbana do que seu

adensamento.

7

4) A outorga onerosa do direito de construir é enfraquecia, talvez,
inviabilizada ante os elevados indices de aproveitamento,
associados com as taxas de ocupacdo, o que permitem construcoes
elevadas na cidade, sem qualquer custo ao empreendedor. Seria
recomendavel um indice de aproveitamento basico 01 para toda a

cidade, de forma que qualquer construcdo acima deste nivel,
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deveria ser pago mediante outorga onerosa. Em complementacao, a
fixacdo de coeficientes maximos permite entender qual sera o

limite construtivo da cidade;

5) A nao definicdo de parametros de uso para as zonas de expansao
urbana (zona 12) mantém a légica vigente de expansao da cidade,
feita de forma pontual, sem planejamento, a partir de cada pedido
de loteamento, resultando em um desenho urbano fragmentado e

repleto de vazios urbanos.

6) O Parcelamento, Edificacdo ou Utilizagdo Compulséria - PEUC
também se mostra de dificil aplicacdo, considerando-se os
conceitos generosos conferidos para nao edificacdo, subutilizacao e

ndo utilizacao.

7) Sobre a ndo utilizagdo a Prefeitura Municipal deve apresentar
justificativa sobre: a) o motivo da benevoléncia com imoéveis de
massas falidas; b) auséncia de um critério de subutilizagdo em que
um percentual da area esteja desocupado pelo mesmo prazo de 2

anos.

8) Deve ser solicitado a Prefeitura um estudo sobre todos os imdveis
nao edificados, subutilizados ou nao utilizados do municipio,
incluindo seus tipos de uso, metragens, localizacao, permitindo que
se avalie a pertinéncia dos conceitos e avaliacdo dos impactos da

medida;

9) Deve ser solicitado a Prefeitura justificativa de zoneamentos de

expansdo em areas de urbanizacdo controlada de protecao;

10) Deve ser solicitado a Prefeitura a vinculagdo de todos os debates
com o or¢amento. No caso das AEIS, deve ser justificado como um

orcamento anual para regularizacio fundiidria urbana de R$
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100.000,00 permitira a regularizacao de todas as areas AEIS 2

propostas no Plano Diretor;

11) Nao se faz qualquer vinculacdo das propostas apresentadas com o
orcamento municipal, o que impede que seja verificavel em que
medida as propostas podem ser executadas nos préximos 10 anos,
correndo o risco do Plano Diretor ser apenas um conjunto de

promessas sem lastro real.

12) Nao é feita qualquer projecdo de arrecadagdo para o Fundo
Municipal de Desenvolvimento Sustentavel, apesar da proposta de
arrecadacdo por diversos instrumentos, o que impede que se
vislumbre a viabilidade de concretude das demais propostas para
os proximos 10 anos. Deve ser solicitado a Prefeitura a publicizacao
de todo seu funcionamento nos ultimos anos, incluindo quais foram

as origens de suas receitas e onde foram aplicadas as despesas.

Diante o exposto, sugere-se a populacao envolvida no procedimento que
exija estudos sobre os impactos das propostas, em destaque as de zoneamento e de
regramentos de uso e ocupac¢do sobre os instrumentos indutores da func¢do social da
propriedade; explicagdo de quais areas podem ser afetadas pela PEUC e IPTU
progressivo diante dos coeficientes apresentados; qual a projecao para que o municipio
arrecade imdveis ndo utilizados diante dos novos parametros; os impactos sobre novos
projetos de loteamentos fechados; projecao de arrecadac¢do para o Fundo Municipal de

Desenvolvimento Sustentavel diante das propostas apresentadas, etc.

Importante salientar que mais importante do que um Plano Diretor que
preveja todos os problemas da cidade e crie dispositivos legais para todas as areas da
cidade, é um Plano Diretor com propostas concretas e exequiveis. Assim, as propostas
que captem a valorizacdo imobilidria para toda a populagdo, impecam a expansao pouco
adensada da cidade, ndo permita vazios urbanos, garantam regularizacdo fundiaria de
interesse social, demarquem AEIS, sejam concretas e com aplicabilidade comprovada
pelos estudos técnicos. Um Plano Diretor que resuma tais anseios em diretrizes ou
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previsdes de regulamentag¢des futuras, se torna um plano de pouca possibilidade de
intervencao no espago urbano para reducao das desigualdades sociais, distribuicdo dos

beneficios e 6nus e promog¢do de uma cidade justa e sustentavel.

Sao Paulo, 31 de janeiro de 2020.
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