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APRESENTAGAO

O presente documento & submetido a consideragdo da Equipe Técnica
Municipal, do Poder Executivo, do Poder Legislativo e, especialmente, a comunidade
de Aruja com um objetivo primordial de fornecer uma visdo clara e abrangente dos
instrumentos urbanisticos que integra o atual Plano Diretor Municipal. Além disso,
busca-se introduzir os conceitos subjacentes a esses instrumentos e destacar suas
aplicagdes no contexto urbano atual de Aruja.

Neste documento, também sera apresentado as definicbes e premissas
fundamentais estabelecidas pelo Estatuto da Cidade, Lei Federal n°10.257/2001, com
destaque ao estabelecer diretrizes e regulamentagdes que impactam diretamente o
desenvolvimento e a ordenagao do espacgo urbano em Aruja. Ele abriga uma gama de
instrumentos, com o potencial de serem adotados pelo Municipio para aprimorar seu
ambiente urbano, promovendo a sustentabilidade, o bem-estar social e o crescimento
igualitario.

Ao longo deste documento, sera detalhado cada instrumento, discutindo suas
caracteristicas, finalidades e implicagdes praticas. Também sera esmiugado os casos
de sucesso em outras localidades que implementaram tais instrumentos, fornecendo
exemplo de aplicabilidade pertinentemente a Aruja.

Compreender e utilizar esses instrumentos urbanisticos de maneira eficaz é
crucial para o planejamento urbano sustentavel e para a construgdo de uma Cidade
que atenda as necessidades presentes e futuras de seus municipes. Portanto, a fim
de enriquecer o dialogo sobre o desenvolvimento de Aruja e colaborar na construgéo

de um futuro urbano mais prospero e inclusivo.
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1. ESTATUTO DA CIDADE

O Estatuto da Cidade, promulgado no Brasil no ano de 2001, representa um
marco fundamental na histéria do urbanismo, do planejamento e desenvolvimento
urbano no pais. Tornando-se impossivel ignorar a relevancia desse conjunto de leis e
regulamentag¢des que visam ordenar o crescimento e desenvolvimento das cidades
brasileiras e promover uma gestao mais justa, igualitaria e democratica do espacgo
urbano.

Formalmente conhecido como: Lei Federal n°10.257/2001, € um reflexo das
transformacdes que o Brasil passou ao longo das décadas a medida que se urbanizou
e se deparou com uma populacado nas cidades aumentando substancialmente. Esse
documento legal baseia-se em principios democraticos, que buscam conciliar os
interesses publicos e privados na construgao das cidades, priorizando o bem-estar da
populagao, a justica social e o desenvolvimento sustentavel.

Neste contexto, a presente introdug¢ao pretende fornecer uma visao geral do
Estatuto da Cidade, destacando seus principais objetivos, principios e impactos na
forma como as cidades brasileiras sdo planejadas e desenvolvidas. Inspirado em
principios da Constituicdo Federal de 1988, estabelece diretrizes essenciais para o
planejamento urbano no Brasil, dentre eles, destaca-se a promogédo do direito a
cidade, garantindo a todos o acesso a servigos publicos de qualidade, moradia digna,
mobilidade urbana eficiente, um ambiente urbano saudavel, dentro outros. Além disso,
busca combater a especulagdo imobiliaria e a segregagao socioespacial eminentes,
problemas que historicamente tém afetado diversas cidades brasileiras e contribuindo
para uma expansao urbana desapropriada.

Um dos pilares do Estatuto da Cidade € a politica de desenvolvimento urbano
sustentavel, que incentiva a adogio de praticas que levem em conta a preservagao
ambiental e o uso racional dos recursos naturais, bem como a participacao ativa e
efetiva da sociedade na elaboracéao e fiscalizagdo dos Planos Diretores Municipais.
Essa abordagem busca promover um crescimento urbano mais equiparado e menos
predatorio, levando em consideragao as especificidades locais e as necessidades das

comunidades.
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O Estatuto também introduz os instrumentos urbanisticos, estes que séo
fundamentais para a promog¢ado de uma gestdo mais eficiente e justa do territério
urbano, buscando atender as demandas de crescimento das cidades, enquanto se
esforga para garantir que o desenvolvimento seja sustentavel, inclusivo e socialmente

equitativo.

1.1.DEFINIGAO DOS INSTRUMENTOS URBANISTICOS

O Estatuto da Cidade veio para reforcar o papel do Poder Publico Municipal
como o principal executor da politica de desenvolvimento urbano nacional. Tal lei, vem
com o papel principal de desenvolver as fungdes sociais da Cidade e da propriedade,
ou seja, buscando a construgao de cidades sustentaveis, o direito a terra, a moradia,
ao saneamento, ao transporte, aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer, e
especialmente pela gestdo democratica pela participacdo popular de acordo com o
texto da Lei Federal n°10.257/2001, demonstrando tais palavras o art. 4° da lei prevé:

[]
Art. 4°. Para os fins desta Lei, seréo utilizados, entre outros instrumentos:
l. planos nacionais, regionais e estaduais de ordenagéo do territério e
de desenvolvimento econémico e social;
1. planejamento das regibes metropolitanas, aglomeragdes urbanas e
microrregiées;

1. planejamento municipal, em especial:
a) plano diretor;
b) disciplina do parcelamento, do uso e da ocupagéo do solo;
c) zoneamento ambiental;
d) plano plurianual;
e) diretrizes orgamentarias e orgamento anual;
f) gestdo orgamentaria participativa;
g) planos, programas e projetos setoriais;
h) planos de desenvolvimento econbémico 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) desapropriagdo;

11
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b) serviddo administrativa;

c) limitagbes administrativas;

d) tombamento de iméveis ou de mobiliario urbano;

e) instituicdo de unidades de conservacéo;

f) instituicdo de zonas especiais de interesse social;

g) concesséo de direito real de uso;

h) concesséo de uso especial para fins de moradia;

i)  parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsorios;

J) usucapido especial de imével urbano;

k) direito de superficie;

/) direito de preempcgéo;

m) outorga onerosa do direito de construir e de alteragdo de uso;

n) transferéncia do direito de construir;

0) operagbes urbanas consorciadas;

p) regularizagdo fundiaria;

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

r) referendo popular e plebiscito;

VI. estudo prévio de impacto ambiental (EIA) e estudo prévio de impacto

de vizinhanga (EIV).

§ 1° Os instrumentos mencionados neste artigo regem-se pela legislagcao que

Ihes ¢é propria, observado o disposto nesta Lei.

§ 2° Nos casos de programas e projetos habitacionais de interesse social,
desenvolvidos por 6rgdos ou entidades da Administragdo Publica com
atuagdo especifica nessa area, a concesséao de direito real de uso de imoveis

publicos podera ser contratada coletivamente.

§ 3° Os instrumentos previstos neste artigo que demandam dispéndio de
recursos por parte do Poder Publico municipal devem ser objeto de controle
social, garantida a participagdo de comunidades, movimentos e entidades da

sociedade civil.

[

Os instrumentos acima elencados sao mecanismos utilizados para
cumprimento do objetivo maior do Estatuto da Cidade, que é regulamentar o uso e a
ocupacgao do solo urbano. S&o os instrumentos responsaveis por cumprir as diretrizes

gerais previstas na Lei, e é de extrema importancia o conhecimento das diretrizes e
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dos instrumentos constantes na Lei Federal n° 10.257/01, especialmente para
aqueles que atuam no intuito de desenvolver uma cidade mais democratica e

sustentavel.

13
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INSTRUMENTOS
URBANISTICOS
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2. INSTRUMENTOS URBANISTICOS.

Neste tépico, serdo apresentados os instrumentos urbanisticos contidos na lei
complementar n® 006 de janeiro de 2007, a qual dispde sobre o Plano Diretor vigente
do municipio de Aruja. Em sequéncia, serdo apresentados os conceitos aplicados
para cada instrumento previsto no Plano Diretor vigente do Municipio.

Esta abordagem sequencial tem como objetivo examinar cada um desses
instrumentos em detalhes, destacando suas caracteristicas distintivas, propdsitos e
os contextos nos quais sao aplicados. Além disso, sera abordada a introducéo e
explicagdo dos conceitos subjacentes a cada instrumento delineado no Plano Diretor
atual da cidade de Aruja.

2.1.DAS DISPOSIGCOES DA LEI VIGENTE — 006/07.

O Plano Diretor Municipal vigente, lei complementar n°006/07, traz em seu
conteudo os instrumentos urbanisticos, juridicos e administrativos, estes instrumentos
urbanisticos sao ferramentas e dispositivos utilizados no planejamento urbano e na
gestao do desenvolvimento das cidades, eles desempenham um papel fundamental
para a politica urbana visando promover um desenvolvimento urbano mais sustentavel
e justo.

Estes instrumentos tem como objetivo principal ordenar o crescimento do
municipio de Aruja, garantindo o acesso a terra urbana, regulagao das propriedades
urbanas e a justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de
urbanizagao. Permitem ao Poder Publico regular o uso do solo, planejar o crescimento
urbano e tomar medidas para garantir a fungdo social da propriedade urbana,
conforme estabelecido no Estatuto da Cidade.

Segue a baixo trecho retirado da lei complementar n°006/07 (Plano Diretor

Municipal) que contempla os instrumentos urbanisticos vigentes no municipio.

[-]

Art. 16. O Poder Executivo Municipal, com o objetivo de promover o
desenvolvimento urbano, fica autorizado a utilizar-se de instrumentos
juridicos e administrativos, tais como:

l. o parcelamento, a edificagdo ou a utilizagdo compulsorios;

15
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1. a desapropriacdo por interesse social, necessidade ou utilidade
publica;
1. a servidéo administrativa;
IV. o tombamento de imdveis ou do mobiliario urbano;
V. a transferéncia do direito de construir;
VI. o direito de preempg¢ao;
Vil. a outorga onerosa do direito de construir e de alteragdo de uso;
Vil as operagbes urbanas consorciadas interligadas;
IX. 0s consorcios imobiliarios;
X. 0s consorcios intermunicipais;
Xl. a concesséo do direito real de uso;
Xll. a concesséo de uso especial para fins de moradia;
XIll. limitagbes administrativas;
XIV. a instituicdo de unidades de conservagéao;
XV. a instituicdo de Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS;
XVI. 0 usucapido especial de imovel urbano;
XVII. o direito de superficie;
XVIII. a regularizagédo fundiaria;
XIX. o Estudo de Impacto Ambiental — EIA;
XX. o Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV;

Art. 17. Os instrumentos mencionados neste Capitulo regem-se pela
legislagdo que Ilhes é propria e serdo implementados quando né&o
dependerem de legislagcdo especifica ou ja autorizados em lei.

§ 1° Havendo necessidade de edicdo de legislagdo complementar ou
especifica, o Poder Executivo Municipal, por sua iniciativa, elaborara e
encaminhara a apreciagdo da Cadmara Municipal as normas legais cabiveis e

expedira os atos requlamentadores, quando necessarios.

§ 2° Nos casos de programas e projetos habitacionais de interesse social,
desenvolvido por 6rgéos ou entidades da administragdo publica, com atuagao
especifica nessa area, a concesséo de direito real de uso de imdéveis publicos
e, bem assim, as concessdes de usos especiais para fins de moradia poderdo

ser contratadas ou outorgadas coletivamente.
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§ 3° Os instrumentos previstos neste capitulo, que demandam dispéndio de
recursos por parte do Poder Executivo Municipal, devem ser objeto de
controle social, garantida a participagdo de comunidades, movimentos e

entidades da sociedade civil.

[

Com base na atual legislacdo do municipio, faremos uma breve descrigdo dos
instrumentos nela contida, onde serdo apresentados os conceitos norteadores sobre

0S mesmos.

2.2.INTRODUGAO AOS INSTRUMENTOS URBANISTICOS.

2.2.1. Parcelamento, Edificagao ou Utilizagdo Compulsérios; IPTU

Progressivo no Tempo e Desapropriagcao em Pagamentos de Titulos.

Permite ao Poder Publico induzir a ocupagdo de areas dotadas de
infraestrutura e equipamentos mais aptas para a ocupacao e urbanizacao. Definido o
conceito de subutilizacdo, sera aplicado o Imposto Sobre Propriedade Territorial
Urbana — IPTU Progressivo no Tempo pelo periodo de cinco anos. Findo o prazo e
nao alterada a condi¢cado de subutilizacdo, o imovel podera ser desapropriado, com o
pagamento de titulos da divida publica. A aplicagcdo sucessiva desses trés
instrumentos procura combater a especulagdo imobiliaria, em que os proprietarios
mantém terrenos ociosos em areas dotadas de infraestrutura e servigcos urbanos,
aguardando sua valorizag&o. Para sua aplicagao € preciso que o Plano Diretor tenha
definido o conceito de areas subutilizadas, assim os proprietarios serdo notificados

para dar uma utilizacao a area.

2.2.2. Desapropriagao por interesse social, necessidade ou utilidade

publica.

A desapropriagdo por utilidade publica esta disciplinada pela Lei Federal
n°3.365/41, e ocorre quando o objetivo do decreto do Poder Publico é trazer
comodidade e utilidade a coletividade. Nao ha carater de urgéncia para essa

desapropriacdo, mas sua implementagao sera oportuna e conveniente ao interesse
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publico. Entram nesta modalidade as desapropriagdes que vao possibilitar a criacéo
ou melhoramento de centros de populagéo, a exploragdo ou conservagao de servicos
publicos, a execucdo de planos de urbanizagdo, o funcionamento dos meios de
transporte coletivos, entre outras razbées, que podem ser conferidas no art. 5° da Lei

Federal de Desapropriagao o qual caracteriza os casos de utilidade publica.

2.2.3. Servidao Administrativa.

A servidao administrativa representa um direito real sobre um bem particular,
em prol do interesse publico. Sob o prisma urbanistico, a serviddao administrativa € um
instrumento que afeta um bem do dominio privado, com o objetivo de criar, transformar
ou viabilizar a utilizacdo de um equipamento urbano pela comunidade, Poder Publico,
ou particular delegatario de uma fungao publica. Ela extrema-se da limitagéo, pelo fato
de que vincula um bem especifico a realizacédo de obra, servigo publico ou de utilidade
publica (presenca tanto da coisa serviente, quanto da coisa dominante), entende-se
por coisa serviente a propriedade que possui o0 encargo real de suportar a servidao
administrativa, e entende-se por coisa dominante o servico publico concreto ou o bem
afetado a uma utilidade publica, ao passo em que aquela se constitui como uma
disposicao genérica que afeta propriedades indeterminadas, visando condicionar o

uso dos bens em prol de uma convivéncia harménica na sociedade.

2.2.4. Tombamento de Imoveis ou do Mobiliario Urbano.

O tombamento significa um conjunto de agdes realizadas pelo poder publico
com o objetivo de preservar, por meio de legislagao especifica, bens culturais de valor
historico, cultural, arquiteténico e ambiental, impedindo que venham a ser demolidos,
destruidos ou mutilados. O tombamento pode ser aplicado a bens méveis e imoveis,
quais sejam: fotografias, livros, mobiliarios, utensilios, obras de arte, edificios, ruas,
pracas, bairros, etc., mas somente aqueles de interesse coletivo e para a preservacao
da memodria.

Embora seja um mecanismo legal bastante antigo, o tombamento nunca foi
suficientemente divulgado, de modo que sobre ele pairam muitas duvidas e

incompreensdes, confunde-se, por exemplo, tombamento e desapropriacao,
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supondo-se que um lugar tombado nunca podera ser objeto de alteragdo, adaptacéo
ou reforma, no entanto, o tombamento constitui uma forma de gerir a cidade, sendo

parte essencial do seu planejamento fisico-territorial.

2.2.5. Transferéncia do Direito de Construir.

Permite que o proprietario de imovel urbano exerga o seu direito de utilizar o
potencial construtivo do seu imével em outro local ou conceda este a outro
proprietario, mediante permissdo do Poder Publico. Utilizado nos casos de imoveis
destinados a preservacéo, implantagdo de equipamentos urbanos ou regularizagéo
fundiaria, o Poder Publico autorizara o proprietario a exercer o seu direito de superficie

em outro local ou a negociar através de certificados de potencial construtivo.

2.2.6. Direto de Preempcgao.

Garante ao Poder Publico a prioridade na compra de imdéveis do seu interesse
no momento da venda por parte do proprietario de uma determinada area. O Plano
Diretor juntamente com suas leis complementares, devera delimitar as areas onde
haja interesse do Poder Publico em aplicar esse instrumento. Sdo exemplos de areas
de interesse do Poder Publico aquelas para a implantagdo de equipamentos
comunitarios (de educagéao, saude, lazer, cultura, assisténcia social, entre outros),

para a instalagcao de obras de infraestrutura ou outras de interesse publico.

2.2.7. Outorga Onerosa do Direito de Construir.

Permite ao Poder Publico cobrar pela area construida que exceder o
coeficiente de aproveitamento basico. Os recursos gerados podem ser destinados
para areas carentes de infraestrutura entre outros semelhantes. O Plano Diretor
juntamente com suas leis complementares define os coeficientes minimo, basico e
maximo para as areas urbanas. As constru¢gdes com areas superiores ao coeficiente
basico serdo passiveis de cobranga de Outorga Onerosa até o limite maximo para a

construcdo. Na férmula de calculo € importante considerar os fatores sociais e de
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planejamento, que visam incentivar ou ndo determinados usos em areas ja dotadas

de infraestrutura.

2.2.8. Operagoes Urbanas Consorciadas.

Através de uma abordagem que envolve a atuagdo do Poder Publico, busca-
se a possibilidade de planejar a revitalizagdo ou requalificacdo de areas urbanas, com
o objetivo de promover uma mudancga significativa em um setor especifico do
Municipio. Para concretizar essa transformagao, é necessario contar com uma
legislacdo especifica que determine os limites geograficos desta intervencéo, a
finalidade da operagéao, a estrutura fundiaria envolvida, as contrapartidas exigidas e,
por fim, todas as medidas essenciais para concretizar o redesenho urbano ao qual se
pretende obter.

Essas operagbes englobam varias frentes de acdo simultaneas: a
reconfiguragao do espacgo tanto publico quanto privado nesse setor, a mobilizagao de
recursos financeiros provenientes tanto do setor publico quanto do privado para sua
execugao, bem como a modificagdo, gestdo e transferéncia dos direitos de uso e
edificacdo do solo, juntamente com as responsabilidades de urbanizagdo. Portanto,
trata-se de um instrumento destinado a concretizar um projeto urbano abrangente,
indo além da mera atividade de controle urbano, e focalizado em uma area especifica
da cidade. Esse processo €& implementado por meio de uma parceria entre

proprietarios de terrenos, o Poder Publico, investidores privados e os moradores.

2.2.9. Consoércios Imobiliarios.

O Consorcio Imobiliario € uma forma viabilizar planos de urbanizagao, de
regularizagdo fundiaria ou de reforma, conservagao ou construcéo de edificagao, por
meio da qual o proprietario transfere ao poder publico municipal seu imével e, apds a
realizacdo das obras, recebe, como pagamento, unidades imobilidrias devidamente
urbanizadas ou edificadas em valor correspondente ao valor do imovel antes da

execugao das obras, ficando as demais unidades incorporadas ao patriménio publico.
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2.2.10. Consorcios Intermunicipais.

Consorcios publicos consistem em estruturas de articulagao federativa que
possibilitam acdes de cooperacgao intergovernamental e gestdo compartilhada de
responsabilidades publicas, fortalecendo a administragdo dos governos locais. Em
outras palavras, consorcios publicos nada mais sdo do que um agrupamento de
governos que se unem para prestar determinado servigo em conjunto, no caso dos
consorcios publicos que séo integrados exclusivamente por prefeituras, atribui-se o
nome “intermunicipal”’. Todavia, também s&o permitidos consorcios “interestaduais”, e
até mesmo consorcios hibridos, que contam com membros municipais, estaduais e
em certos casos até com a Unido. Os municipios que integram um consércio também
nao precisam ser limitrofes, havendo a possibilidade de agrupamento independente
da proximidade geografica e até mesmo do estado. Os consércios podem ainda ser
diferenciados com relagdo a sua natureza juridica, existindo tanto os de direito publico,
gue integram os municipios de maneira autarquica, quanto os de direito privado, que

se enquadram como associagdes privadas para fins nao econémicos.

2.2.11. Concessao do Direito Real de Uso.

Trata-se de um contrato pelo qual a Administragao Publica concede o uso de
imovel publico a particular, que pode ser remunerado ou gratuito, condicionado a uma
finalidade especifica e por um determinado prazo, ndo havendo alteracdo da
propriedade. A concessao de direito real de uso deve obrigatoriamente atender fins
especificos, como a regularizagao fundiaria de interesse social, de urbanizagao, de
industrializacao, edificagao, cultivo da terra, aproveitamento sustentavel, preservacao
das comunidades instaladas, enfim, modalidades que perfazem o interesse social em
areas urbanas. Caso ndo haja o seguimento a esses pressupostos pode vir a causar
a nulidade da concessao, tendo em vista o desvio de finalidade acentuado no uso do

bem.
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2.2.12. Concessao de Uso Especial para fins de Moradia.

A concessado de uso especial para fins de moradia tem como objetivo
primordial, promover a utilizacdo de bem publico, levando em consideracao a funcao
social e o direito de moradia. A Administracdo Publica pode conceder ao ocupante
(homem ou mulher) um imoével publico urbano de até 250m? (duzentos e cinquenta
metros quadrados), desde que aquele vier a ocupar o imoével ndo possua nenhum
outro situado em area urbano ou rural. Este ocupante pode utilizar o imével publico
para sua moradia e de sua familia pelo prazo de 5 (cinco) anos, exercidos de forma

pacifica e ininterrupta.

2.2.13. Limitag6es Administrativas.

A Limitagcdo Administrativa € uma modalidade de intervencgéo restritiva do
Estado na propriedade privada que merece uma analise mais aprofundada. Trata-se
de uma restricdo de carater geral, uma vez que as disposi¢coes estabelecidas na
norma afetam ndo apenas um bem especifico, mas todos os proprietarios que se
encontram na situagao descrita pela norma. Isso significa que o poder publico impde
aos proprietarios uma série de obriga¢des a serem cumpridas para que a fungéo social
da propriedade seja efetivamente alcangada.

Essas limitagdes podem abranger uma ampla gama de situagdes, desde
restricbes de uso do solo para preservagdo ambiental até regulamentagbes
relacionadas a segurancga publica. Por exemplo, em areas de protegcdo ambiental, as
limitacbes administrativas podem proibir a construgao de edificios em determinadas
areas para proteger ecossistemas frageis.

E importante ressaltar que as limitagdes administrativas nao implicam na
desapropriacédo da propriedade, mas sim na imposigdo de restricbes legais para
garantir que a propriedade seja utilizada de acordo com o interesse publico e a fungao
social prevista na Constituicdo. Dessa forma, as limitacbes administrativas
representam um equilibrio entre o direito de propriedade privada e o interesse coletivo,
garantindo que a utilizagdo dos recursos naturais e do espago urbano seja feita de

maneira responsavel e sustentavel.
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2.2.14. Instituicao de Unidades de Conservagao.

As unidades de conservacao sao areas naturais de extrema importancia que
merecem especial atengao e protecao devido as suas caracteristicas singulares. Elas
desempenham a fung&o crucial de preservar por¢des significativas e ecologicamente
viaveis de diferentes populag¢des, habitats e ecossistemas que compdem o territério
nacional e as aguas jurisdicionais do pais. Essas areas sdo estabelecidas por meio
de atos legais do Poder Publico, com limites claramente definidos e sujeitas a um
regime especial de administracgéo.

O principal propésito das unidades de conservagdo € a conservagao do
patrimdnio bioldgico existente, o que contribui significativamente para a protecédo da
biodiversidade e a manutengcdo dos ecossistemas naturais. Essas areas
desempenham um papel fundamental na garantia da preservacao de espécies
ameacadas, na manutencado do equilibrio ambiental e na promogdo da pesquisa
cientifica.

Além disso, as unidades de conservagao também tém a importante funcao de
assegurar o uso sustentavel dos recursos naturais pelos habitantes. Isso significa que
essas comunidades podem continuar a utilizar os recursos naturais de forma racional,
respeitando os principios de sustentabilidade e contribuindo para a preservagao dos
ecossistemas.

As unidades de conservagao néo apenas protegem o meio ambiente, mas
também promovem o desenvolvimento de atividades econdmicas sustentaveis nas
comunidades proximas a essas areas, o que contribui para a melhoria da qualidade

de vida das pessoas e para a conservagao a longo prazo dos recursos naturais.

2.2.15. Instituicao de Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS.

As Zonas Especiais de Interesse Social, ZEIS, representam areas delimitadas
dentro do territério consolidado de um municipio destinadas a habitacido de
populagdes carentes, tanto em areas ja ocupadas por assentamentos precarios
quanto em terrenos vazios. A criacdo e demarcacao dessas ZEIS devem estar

previstas no Plano Diretor da cidade e serem estabelecidas pela Lei de Zoneamento.
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No caso de areas ja ocupadas por assentamentos precarios, as ZEIS tém
como objetivo flexibilizar as normas e os padrdes urbanisticos estabelecidos, como
largura de vias e tamanho minimo de lotes. Isso ocorre para que, por meio de um
plano especifico de urbanizagdo, seja possivel regularizar esses assentamentos
informais, melhorando as condi¢des de vida das comunidades que ali residem. Dessa
forma, busca-se a legalizagdo das construgbes e a adequagdo das infraestruturas
basicas, como agua, esgoto, eletricidade e acesso a servigos publicos.

No caso de areas vazias, as ZEIS tém como objetivo aumentar a oferta de
terrenos destinados a habitacédo de interesse social. Para alcangar esse objetivo, as
ZEIS permitem a redugao de custos na implantagéo de infraestrutura basica e, muitas
vezes, a simplificacdo de procedimentos para a construgdo de habitacbes de baixa
renda. Isso contribui para tornar a moradia mais acessivel para a populacao de baixa

renda e combater o déficit habitacional.

2.2.16. Usucapiao Especial de Imével Urbano.

A acao de usucapiao especial de imével urbano € um procedimento legal que
permite o reconhecimento do direito de propriedade em favor de uma pessoa que, de
maneira pacifica e continua, tenha ocupado uma area de até 250m? por um periodo
de cinco anos, sem enfrentar oposicao, utilizando essa area como moradia prépria ou
de sua familia. E importante ressaltar que a pessoa que busca o usucapido especial
nao pode ser proprietaria de outro imovel, seja ele urbano ou rural.

Essa modalidade de usucapido é uma forma originaria de aquisicdo de
propriedade, o que significa que a pessoa adquire o imovel diretamente, sem a
necessidade de adquiri-lo de um proprietario anterior. O objetivo principal dessa agao
€ promover a fungao social da propriedade, possibilitando que pessoas de baixa renda
que ocuparam um terreno urbano de forma pacifica e continua por um periodo
consideravel possam legalizar sua posse e tornar-se proprietarias do imével onde
residem.

O usucapido especial de imovel urbano busca, assim, garantir o direito a
moradia e reduzir as desigualdades urbanas, permitindo que individuos de baixa
renda tenham acesso a propriedade de um imoével onde residem de forma digna,

desde que preencham os requisitos estabelecidos pela legislagdo. Essa medida
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contribui para a promog&o da justica social e o cumprimento da fungdo social da
cidade e da propriedade urbana.

2.217. Direito de Superficie.

Permite que o proprietario de imoével urbano conceda o seu direito de utilizar
o solo, subsolo ou espaco aéreo de seu terreno para outra pessoa, sem abrir mao da
sua propriedade, separando assim a propriedade do uso. E realizado por instrumento
particular registrado em cartério onde se estabelece as condi¢des para o seu
exercicio. Nos casos em que o Poder Publico figura como proprietario € utilizado para
a Regularizagao Fundiaria, podendo ser gratuito ou oneroso.

2.2.18. Regularizagao Fundiaria.

A regularizagdo fundiaria € o processo que inclui medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais, com a finalidade de integrar assentamentos
irregulares ao contexto legal das cidades. Os assentamentos apresentam comumente
dois tipos de irregularidades juridicas, sendo elas, a irregularidade dominial - onde o
possuidor ocupa uma terra publica ou privada, sem qualquer titulo que lhe dé garantia
juridica sobre essa posse; irregularidade urbanistica e ambiental quando o
parcelamento néo esta de acordo com a legislagao urbanistica e ambiental e nao foi
devidamente licenciado.

A efetiva integracdo a cidade requer o enfrentamento de todas essas
questdes, por isso a regularizagdo envolve um conjunto de medidas. Além disso,
quando se trata de assentamentos de populacdo de baixa renda, sdo necessarias

também medidas sociais, de forma a buscar a insergcéo plena das pessoas a cidade.

2.2.19. Estudo de Impacto Ambiental — EIA.

Este instrumento se apresenta como um mecanismo preventivo e obrigatorio
de planejamento que visa a preservacdo da qualidade ambiental, exigido como
condic¢ao de licenciamento de obras, atividades ou empreendimentos potencialmente

causadores de significativa degradagdo ambiental. Permite ao Poder Publico exigir
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dos grandes empreendimentos a apresentacéo de estudos dos impactos gerados pela
implantacédo e execucao de suas atividades, condicionando a apresentacao desses a
aprovagao do projeto. Definidos em lei prépria, independente do Plano Diretor, os
estudos prévios ndo tém fungdo impeditiva, mas mitigadora. O Estudo de Impacto
Ambiental — EIA é o estudo que subsidia a elaboragdo do Relatério de Impacto
Ambiental — RIMA que, por sua vez, € um relatorio que procura traduzir os termos
técnicos em esclarecimentos, trazendo as conclusdes e propostas de compensacao

e mitigagao para os impactos levantados no EIA.

2.2.20. Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV.

Este estudo é considerado um dos instrumentos de gestao de regulamentagéao
municipal feita por intermédio do Plano Diretor, permite a avaliagdo dos impactos
causados por empreendimentos e atividades urbanas. Através da analise dos
impactos é possivel avaliar a compatibilidade da implantagdo do empreendimento ou
atividade no local indicado, baseada no atendimento da funcao social da propriedade,
além de apontar formas de mitigagdo do impacto gerado e medidas compensatorias

para 0 mesmo meio no qual a atividade ou empreendimento se instalara.
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3. CONCEITOS, APLICABILIDADES ABRANGENTES E OBJETIVOS PARA
ARUJA

Neste topico, sera aprofundado uma analise minuciosa e detalhada dos
instrumentos urbanisticos, enriquecida por uma ampla variedade de exemplos
praticos destinados a ilustrar sua aplicagao concreta no contexto da vida urbana. Além
disso, sera conduzida uma avaliagao para determinar a viabilidade de implementagao
desses instrumentos no Municipio de Aruja, considerando sua singularidade e
caracteristicas especificas.

Os instrumentos urbanisticos desempenham um papel de suma importancia
na configuragdo e no desenvolvimento das cidades. A partir dessa importéancia, &
imprescindivel aprofundar nossa compreensao de cada instrumento de forma
individual, destacando suas caracteristicas distintivas e o impacto singular que
exercem na morfologia urbana.

No entanto, ao trazer essa discussao para o contexto particular do Municipio
de Aruja, deparamo-nos com a necessidade premente de avaliar se esses
instrumentos urbanisticos podem ser adaptados e aplicados com éxito nesta
localidade especifica. Esse processo requer uma anadlise minuciosa das
caracteristicas geograficas, demograficas, econémicas e culturais intrinsecas a Aruja,
a fim de garantir que as decisdes urbanisticas sejam adequadamente alinhadas com
a realidade local.

Em sintese, aprofundar nosso conhecimento sobre os instrumentos
urbanisticos, complementado por exemplos praticos e uma avaliagao criteriosa de sua
aplicabilidade em Aruja, revela-se essencial para direcionar o planejamento e o
desenvolvimento urbano de maneira eficaz e sustentavel. A combinacido da expertise
tedrica com a experiéncia pratica oferece um guia valioso para moldar um ambiente
urbano mais inclusivo, habitavel e prospero no contexto especifico de Aruja. Este
estudo nao apenas enriquece nosso entendimento dos instrumentos urbanisticos,
mas também nos capacita a promover o desenvolvimento urbano de forma coerente

e alinhada com as necessidades e aspiragdes da comunidade local.
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3.1.PARCELAMENTO, EDIFICAGAO OU UTILIZAGAO COMPULSORIOS

O Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo Compulsérios, PEUC, é um
importante instrumento previsto no Estatuto da Cidade, com o objetivo de promover o
desenvolvimento urbano ordenado e a utilizacdo adequada do solo nas cidades
brasileiras. Esse instrumento é fundamental para garantia de que os espagos urbanos
sejam utilizados de forma eficiente e adequada, contribuindo para o bem-estar da
populacdo e a promoc¢ao de um ambiente urbano mais equilibrado.

A sintese do Parcelamento, Edificacdo ou Utilizagdo Compulsérios esta em
sua capacidade de induzir os proprietarios de terrenos subutilizados, nao edificados e
nao utilizados a adotarem agbes que estejam em conformidade com o interesse
publico e com o plano diretor da cidade. No caso, nédo esteja cumprindo com a sua
funcao social da propriedade.

Entende-se Fungao Social da Propriedade como um principio que estabelece
que a propriedade deve ser utilizada de forma que n&o haja beneficiamento somente
para o seu proprietario, e sim para a sociedade como um todo. Definindo em si que a
propriedade deve ser utilizada de maneira adequada, evitando a especulagao
imobiliaria, agdo totalmente nociva para o desenvolvimento urbano, e com isso
contribuindo para a promog¢ao do bem-estar e justica social.

Essa ideia € amplamente aceita em muitos paises e é aplicada tanto em areas
urbanas quanto areas de expansao urbana, com o objetivo de garantir o
desenvolvimento sustentavel e o equilibrio entre os direitos individuais e o interesse
coletivo.

A fim de que o Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo Compulsodrios, PEUC,
sejam aplicados, é necessario que o terreno ou imével em questao inicialmente

demonstre caracteristicas que se enquadrem em pelo menos um dos trés aspectos a

seqguir:

Nao edificado

Quando o imdvel ou terreno esteja com o coeficiente
de aproveitamento utilizado igual a zero.
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Subutilizado

< Quando o imével esteja com area construida inferior ao
previsto no coeficiente de aproveitamento minimo

N3ao utilizado

Quando o imdvel ou edificio esteja com sua utilizagcdo
inferior a 90% de sua area construida a mais de um ano,
sem justificativa exequivel.

Quando o terreno, imével ou edificio se enquadrar em qualquer um dos
cenarios mencionados anteriormente, o Poder Publico devera encaminhar uma
notificagdo ao titular da propriedade, informando sobre a obrigagdo de cumprir a
funcao social de sua posse, conforme estabelecido nas diretrizes urbanisticas da Lei
do Plano Diretor do Municipio.

Apos a notificagao, o proprietario tera um prazo estipulado em legislagao para
atender as exigéncias estabelecidas. Estes prazos podem variar de acordo com as
especificidades da legislagdo municipal e ser de um periodo razoavel para que seja
implantada as exigéncias previstas na notificagcdo. Para o municipio de Aruja,

analisando o cenario atual e também o mercado imobiliario, fora proposto tais prazos:

i —ih

EM ATE EM ATE
1 3
ANO ANOS
APRESENTAR INICIAR AS CONCLUIR
PROJETO OBRAS AS OBRAS
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Importante notar que os prazos nao se acumulam. Por exemplo, se o
proprietario apresentar o projeto dentro do periodo de um ano, ele nao tera um periodo
de trés anos para comecgar as obras apés a aprovacao do projeto. A contagem do
prazo de dois anos para iniciar as obras comeca imediatamente apds a aprovacgao do
projeto.

Para atender a essa obrigagéo, é possivel oferecer ao proprietario uma série
de incentivos destinados a estimular a subdivisdo do terreno, a realizacdo de
construgbes em conformidade com as diretrizes urbanisticas vigentes e o
aproveitamento adequado da propriedade. Isso engloba a possibilidade de edificar
tanto estruturas residenciais quanto comerciais, além da execucdo de projetos de
infraestrutura e a realizagcdo de diversas outras agdes que estejam em plena
conformidade com as regulamentacdes urbanas em vigor. Essa abordagem visa néo
apenas garantir o cumprimento das obrigacdes legais, mas também a promocéao de
um desenvolvimento urbano sustentavel e harmonioso.

Deste modo, o Parcelamento, Edificagdo ou Utilizacdo Compulsérios é uma
importante ferramenta para assegurar que 0s espagos urbanos sejam utilizados de
maneira eficaz, contribuindo para o desenvolvimento ordenado das cidades e para a
melhoria da qualidade de vida da populacdo. A sua aplicagdo depende da legislagao
municipal, que deve estar alinhada com as diretrizes estabelecidas pelo Estatuto da
Cidade.

3.1.1. Exemplo de aplicabilidade do PEUC

No cenario descrito, em que a especulacado imobiliaria descontrolada esta
causando o subaproveitamento de terrenos e desordem no crescimento da cidade, a
aplicagdo do PEUC se apresenta como uma solugao viavel para resolver esses
problemas e promover um desenvolvimento urbano mais equilibrado e sustentavel. O
municipio pode implementar uma série de medidas por meio do PEUC para reverter
essa situagao e direcionar a area urbana de forma mais eficaz. Abaixo, detalharemos

essas medidas:

e Parcelamento: O municipio pode impor a subdivisdo dos terrenos em

lotes menores. Essa medida reduziria o tamanho dos vazios urbanos e
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incentivaria um uso mais eficiente da terra. Ao promover a
fragmentacdo dos terrenos, haveria uma maior disponibilidade de
espacos para desenvolvimento, estimulando a construcdo e a
ocupacao adequada.

e Edificagdo: Para combater o subaproveitamento, os proprietarios
seriam obrigados a construir edificios ou outras estruturas em seus
terrenos dentro de um prazo determinado. Essa exigéncia incentiva a
verticalizacdo e a ocupacao dos espacgos de forma mais intensiva,
contribuindo para a densificacdo urbana e a maximizagao do uso do
solo.

o Utilizagao: A utilizagdo dos edificios construidos poderia ser
regulamentada de forma a atender as necessidades da comunidade e
garantir o cumprimento da funcao social da propriedade. Por exemplo,
0 municipio poderia exigir que uma porcentagem das novas
construgbes seja destinada a habitagdo de interesse social,
promovendo a inclusdo de moradias acessiveis. Além disso, espacos
comerciais acessiveis a populacado local poderiam ser incentivados,

promovendo a dinamizagao econdmica da area.

Essas medidas, quando implementadas de maneira adequada e em
conformidade com a legislagdo local, podem contribuir significativamente para
melhorar a qualidade de vida na area urbana afetada. O PEUC, quando utilizado como
uma ferramenta de planejamento urbano, permite ao municipio direcionar o
desenvolvimento de forma mais eficiente, reduzir os vazios urbanos, aumentar a
densidade populacional e promover a fungao social da propriedade.

E importante destacar que a aplicacdo do PEUC deve ser cuidadosamente
planejada e considerar os direitos dos proprietarios de forma justa. Além disso, a
participagdo da comunidade local e a transparéncia nas decisdes sdo essenciais para
garantir que as medidas adotadas atendam aos interesses publicos e promovam um

ambiente urbano mais equitativo e sustentavel.

32



PLANO DIRETOR MUNICIPAL
Prefeitura Municipal de Aruja - SP
Visao de Futuro Consolidada

3.1.2. Objetivo do Instrumentos para o Municipio de Aruja

A implementacdo do Parcelamento, Edificacdo e Utilizacdo Compulsérios no
contexto municipal revela-se uma agao altamente benéfica, especialmente quando
adaptada as peculiaridades locais. Ao examinarmos cuidadosamente a realidade da
cidade, torna-se evidente que, a partir de diagnosticos criteriosos, identificamos uma
consideravel extensao de terra, abrangendo aproximadamente 4.634.025,98 metros
quadrados, contida dentro dos limites urbanos de Aruja. Esta vasta area, quando
ocupada de maneira planejada e estratégica, detém o potencial de impulsionar de
maneira significativa o desenvolvimento urbano do municipio, gerando uma série de
beneficios.

A compreensdo e aplicagdo do PEUC em Aruja requer um profundo
conhecimento das caracteristicas locais, levando em conta tanto os aspectos fisicos,
como topografia e disponibilidade de recursos naturais, quanto os aspectos sociais e
econbmicos, como as necessidades e aspiracbes da populacdo. Através de
levantamentos precisos e diagndsticos robustos, € possivel identificar areas que
podem ser adequadamente aproveitadas para o desenvolvimento urbano sustentavel,
proporcionando beneficios tangiveis a comunidade local.

O uso estratégico dessa extensao de terra pode contribuir para diversos
aspectos positivos. Primeiramente, a expansado controlada e planejada do espaco
urbano pode mitigar os problemas de congestionamento e superpopulacdo em areas
ja consolidadas da cidade, aliviando a pressao sobre a infraestrutura existente. Além
disso, essa ocupacao planejada permite a criagdo de novos espagos para habitacéo,
comércio, servigos publicos e equipamentos de lazer, melhorando a qualidade de vida
dos moradores e proporcionando novas oportunidades econémicas.

Ao adotar principios de desenvolvimento urbano sustentavel, como o uso
eficiente da terra, a promog¢ao da mobilidade urbana integrada e a preservacao de
areas verdes e recursos hidricos, Aruja pode alcangar um crescimento equilibrado e
responsavel. Isso resultara em um ambiente urbano mais habitavel, acessivel e
atraente, que atenda as necessidades das geragdes presentes e futuras.

Além disso, a correta aplicacdo do PEUC nao deve ser vista apenas como
uma oportunidade de expanséao fisica, mas também como um meio de fortalecer a

identidade e a coesao da comunidade de Aruja. O planejamento adequado de novos
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bairros e areas urbanas permite a criagdo de espacgos publicos inclusivos,
promovendo a convivéncia e 0 senso de pertencimento entre os cidadaos.

Em conclusao, a implementagéo cuidadosa do PEUC em Aruja é um passo
significativo em diregao a um desenvolvimento urbano mais equilibrado e sustentavel.

Ao considerar as caracteristicas locais e aplicar estratégias que atendam as
necessidades da populagcdo, podemos utilizar eficazmente os recursos disponiveis,
promovendo um ambiente urbano de alta qualidade, com beneficios tanto para os
atuais moradores quanto para as futuras geracdes. Através desse processo de
planejamento e crescimento urbano responsavel, Aruja esta posicionada para

florescer e prosperar em conformidade com suas préprias especificidades e desafios.

3.2.IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO

O Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana Progressivo no
Tempo é uma consequéncia do instrumento apresentado anteriormente. Ambos s&o
previstos pela Lei Federal n°10.257/01, corriqueiramente titulado Estatuto da Cidade,
ou seja, nao se trata de uma decisdo governamental, mas sim de uma politica publica
obrigatéria.

Trata-se basicamente de combater a ociosidade de imoveis nas regides da
cidade dotadas de infraestrutura basica. Tal ociosidade normalmente decorre de
atitudes especulativas, quando os proprietarios aguardam condi¢des vantajosas
financeiramente para comercializa-los. Enquanto isso, o pre¢o da terra sobe no
mercado imobiliario, pela falta de oferta, encarecendo igualmente os produtos
(unidades habitacionais, especialmente, mas o uso comercial de pequeno porte
também).

Além disso, tais imoveis degradam o entorno onde se localizam, quando a
limpeza e manutencdo nao € feita pelos proprietarios. Em suma, o poder publico
notifica os proprietarios para que, no prazo de um ano, apresente projeto de edificagao
no terreno, ou ainda de ocupagao da construgéo, quando esta ja existe. Nao cumprida

tal obrigagao, entdo entra em cena o IPTU progressivo, até que ela seja atendida.
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PAGAMENTO PAGAMENTO PAGAMENTO PAGAMENTO PAGAMENTO
IPTU + 2% sobre o valor IPTU + 4% " sobre o valor IPTU + 8% sobre o valor IPTU + 15% sobre o valor IPTU + 15% scobre o valor
do imdvel do imavel do imdvel do imadvel do imaovel
=] ee eeCe eeCce
— — — R —— —r———
= == SR — R — ] R — A —

LIMITE MAXIMO = 15%  * Valores de
porcentagens
) exemplificativos

Caso o imovel permanecga ocioso passados 5 anos da cobranga do IPTU Progressive no Tempo,
A PREFEITURA PODERA DESAPROPRIAR O IMOVEL MEDIANTE PAGAMENTO EM TITULOS DE DIVIDA PUBLICA

3.2.1. Exemplo de aplicabilidade do IPTU Progressivo no Tempo

A progressividade no Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) é
estabelecida nas aliquotas, ou seja, na taxa percentual que incide sobre o valor venal
do imovel. Para ilustrar esse conceito, considere um imével com valor venal de
R$1.000.000,00 (um milhdo de reais) e uma aliquota inicial de 1% (um por cento) para
o IPTU, o que resultaria em um imposto de R$10.000,00 (dez mil reais).

No entanto, caso o proprietario do imovel ndo utilize adequadamente a
propriedade, a legislagdo prevé o aumento progressivo das aliquotas ao longo dos
anos. No segundo ano, a aliquota pode ser elevada para 2% (dois por cento), o que
resultaria em um IPTU de R$20.000,00 (vinte mil reais). No terceiro ano, a aliquota
poderia subir para 4% (quatro por cento), resultando em um imposto de R$40.000,00
(quarenta mil reais). Esse processo pode continuar até o limite de cinco anos ou até
que a aliquota atinja 0 maximo de 15% (quinze por cento).

No entanto, é importante destacar que a progressividade no IPTU tem como
objetivo incentivar os proprietarios a darem um uso adequado aos seus iméveis e a
cumprirem suas obrigagdes fiscais. Quando o proprietario cumpre a obrigagao de uso
da propriedade de acordo com as diretrizes estabelecidas pelo municipio, o processo
de progressividade € interrompido e a aliquota pode retroceder aquela original, ou
seja, a taxa menor.

Essa abordagem visa promover a fungéo social da propriedade, incentivando
a ocupacao e o uso eficiente dos terrenos urbanos. A progressividade no IPTU é uma

ferramenta que busca combater a especulagao imobiliaria e o subaproveitamento de
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areas urbanas, contribuindo para o desenvolvimento equilibrado das cidades e o
aumento da oferta de moradias adequadas a populacgao.

3.2.2. Objetivo do Instrumentos para o Municipio de Aruja

O IPTU Progressivo no Tempo, que esta diretamente relacionado ao
instrumento anterior, o PEUC assume uma importancia crucial na promog¢ao do
desenvolvimento urbano responsavel. Este mecanismo estabelece um incentivo claro
para que os proprietarios de terrenos subutilizados ou n&o utilizados os aproveitem de
forma adequada, beneficiando a cidade como um todo.

No decorrer de um periodo que varia de 1 a 5 anos, o proprietario &
incentivado a fazer uso efetivo de seu lote, evitando assim a aplicagao das multas
previstas pela Plano Diretor Municipal. Essas multas sido calculadas de forma
proporcional ao valor ja liquidado pelo Imposto Predial e Territorial Urbano e
aumentam gradualmente a cada ano em que o proprietario ndo cumpre sua obrigagéo
de utilizacdo que se cumpra a fungao social da propriedade em questao.

Esse mecanismo € um instrumento poderoso para combater a especulagao
imobiliaria e o subaproveitamento de terrenos urbanos. Ele ndo apenas incentiva os
proprietarios a desenvolverem seus terrenos de acordo com as diretrizes urbanisticas
estabelecidas pelo municipio, mas também contribui para a otimizagao do uso do solo,
o0 aumento da densidade populacional e a redug¢ao de vazios urbanos.

Além disso, essa abordagem promove a fungao social da propriedade, garantindo que
os terrenos urbanos sejam utilizados para atender as necessidades da comunidade e
para o desenvolvimento ordenado da cidade. O IPTU Progressivo no Tempo é&,
portanto, um mecanismo eficaz para direcionar o crescimento urbano de forma

sustentavel e equilibrada, beneficiando tanto os proprietarios quanto a coletividade.

3.3.DESAPROPRIAGAO POR PAGAMENTOS EM TiTULOS

A Desapropriagdo em Pagamento em Titulo € um importante instrumento
previsto no Estatuto da Cidade, Lei Federal 10.257/2001, que tem como objetivo
viabilizar a aquisicdo de imoéveis pelo Poder Publico para fins de implementagao de

politicas urbanas, sem a necessidade de pagamento imediato em dinheiro. Essa
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modalidade de desapropriagcao se baseia na emissao de titulos da divida publica como
forma de compensacgao ao proprietario do imovel desapropriado. Como urbanista, €
fundamental compreender os principios, requisitos e implicagcdes da desapropriacao
em pagamento em titulo para sua correta aplicagdo no contexto do planejamento
urbano brasileiro.

Esse instrumento estd fundamentado no principio da fungcdo social da
propriedade, que € um dos pilares do Estatuto da Cidade. Esse principio estabelece
que a propriedade urbana deve cumprir sua fungao social, ou seja, ser utilizada de
maneira a atender aos interesses coletivos e ao desenvolvimento urbano sustentavel.
Quando um imével se encontra em desacordo com essa funcdo social, o Poder
Publico pode optar pela desapropriacdo como meio de adquiri-lo para fins publicos,
como a construgdo de equipamentos urbanos, habitacdo social, preservacao
ambiental ou qualquer outra finalidade de interesse comum.

A principal caracteristica da Desapropriagdo em Pagamento em Titulo é a
possibilidade de o proprietario receber titulos da divida publica, emitidos pelo
municipio ou pelo ente publico desapropriante, como forma de compensacao pelo
imével expropriado. Esses titulos tém valor nominal correspondente ao valor venal do
imovel e geralmente sdo resgatados em prazos estabelecidos. Isso permite que o
Poder Publico adquira iméveis sem a necessidade de dispéndio imediato de recursos
financeiros, o que pode ser especialmente utili em situacbes de limitacdes
orcamentarias.

Vale ressaltar que a Desapropriagdo em Pagamento em Titulo deve atender
a uma série de requisitos legais. Primeiramente, € necessario que o imovel seja
declarado de utilidade publica por meio de lei especifica, indicando a finalidade da
desapropriacdo. Além disso, o proprietario deve ser notificado e, em seguida, a
negociagado sobre a emiss&o dos titulos deve ocorrer de forma justa e transparente.
Caso o proprietario ndo concorde com os termos da desapropriagao, ele tem o direito
de recorrer judicialmente.

O mecanismo nao deve ser confundido com confisco ou expropriacido
arbitraria. Ela deve seguir um processo legal rigoroso e respeitar os direitos do
proprietario. Além disso, € fundamental que os titulos da divida publica sejam emitidos
de forma a garantir a seguranca e a efetividade do pagamento, evitando prejuizos

financeiros ao expropriado.
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No contexto do planejamento urbano, a Desapropriagdo em Pagamento em
Titulo desempenha um papel relevante na promogao do interesse coletivo sobre o
individual, possibilitando a execugédo de projetos urbanos estratégicos. Ela permite
que o Poder Publico intervenha de maneira mais agil e eficaz no desenvolvimento e
na melhoria das cidades, contribuindo para a reducdo das desigualdades urbanas e

para a construcédo de espacgos urbanos mais inclusivos e sustentaveis.

3.3.1. Exemplo de aplicabilidade de Desapropriagao em Pagamento em

Titulos

As desapropriagcdes, no ambito urbano, constituem um processo complexo
que se desdobra em duas fases distintas, cada qual com suas particularidades e
importancia no contexto do planejamento urbano.

A primeira etapa desse processo € a fase declaratéria, que serve como o
marco inicial para a desapropriagao. Nesse estagio, ocorre a emissédo da Declaragao
de Utilidade Publica, comumente abreviada como DUP. E importante observar que,
apesar de sua nomenclatura, esse documento também ¢é aplicavel em situagdes de
desapropriacao por interesse social. A DUP é, essencialmente, uma declaragao formal
por escrito que fundamenta e justifica a necessidade da desapropriagao.

Na segunda etapa, conhecida como fase executéria, o processo pode assumir
duas formas distintas: administrativa ou judicial. A escolha entre essas alternativas
depende, em grande medida, da concordancia do proprietario afetado com o valor de
indenizagao proposto pelo poder publico.

Se o proprietario concorda com o valor oferecido como indenizacdo, a via
administrativa € adotada. Nesse cenario, o pagamento é efetuado de acordo com o
valor acordado, seguido pelo registro de transferéncia de propriedade para o poder
publico. Esse procedimento administrativo € caracterizado pela agilidade e pela
cooperagao entre as partes envolvidas.

Por outro lado, se o proprietario ndo concorda com o valor de indenizagao
proposto, o processo de desapropriacdo segue a via judicial. Nesse caso, a
transferéncia de propriedade s6 ocorrera apos a conclusdo do processo judicial e o

efetivo pagamento da indenizac&o. E crucial destacar que o valor da indenizacéo é
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calculado com base no valor real do imovel na data do pagamento, garantindo uma
compensacao justa ao proprietario.

E de extrema relevancia observar que o mecanismo da desapropriacdo segue
os principios democraticos consagrados em nossa Constituicdo Federal. Ele visa,
acima de tudo, conciliar o interesse individual com o bem-estar coletivo. Essa
abordagem permite ao governo implementar politicas de urbanizagdo e
desenvolvimento de infraestrutura que visam ao crescimento econdmico e social do
pais.

. CUMPRIMENTO DA
DESAPROPRIACAO FUNCAO SOCIAL

DA PROPRIEDADE
. —
§ TR > ™
'n"n"m Destinar o imovel

para uso social
[ PROPRIETARIO J

®
V

DO IMOVEL OCIOSO [ PREFEITURA ]

AN ? \ 3
| /]

Iniciar o procedimento
para concessao

PAGAMENTO PELA DESAPROPRIACAO ou alienacio

EM TITULOS DA DiVIDA PUBLICA
A desapropriacdo € uma ferramenta essencial no planejamento urbano,
permitindo a aquisigdo de areas estratégicas para o desenvolvimento de projetos que
atendam as necessidades da sociedade como um todo. Ela busca, de forma
equilibrada e justa, equacionar os interesses individuais com o0s coletivos,
assegurando que as cidades cresgam de maneira sustentavel e com beneficios para
todos os cidadaos.
Em ultima analise, compreender o processo de desapropriacdo e suas
nuances € fundamental para urbanistas, pois isso possibilita uma intervencao
planejada e responsavel no ambiente urbano, contribuindo para a construgdo de

cidades mais inclusivas, resilientes e prosperas.
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3.3.2. Objetivo do Instrumentos para o Municipio de Aruja

A inclusdo do procedimento de desapropriagao é essencial para o municipio,
pois desempenha um papel fundamental na evolugao e melhoria da qualidade de vida
da comunidade. No entanto, € importante ressaltar que essa medida pode ser
necessaria em situagdes em que uma area especifica, com potencial para melhorias
significativas, esta sob o dominio de um municipe, que, por diversos motivos, néo esta
utilizando-a de maneira adequada ou em conformidade com as politicas urbanas
estabelecidas.

Quando o Orgédo Competente identifica a necessidade de desapropriar um
imovel ou lote para promover melhorias na infraestrutura do municipio, € emitida uma
notificacdo ao proprietario, que €& o primeiro passo do procedimento de
desapropriacdo. Essa notificacdo € realizada com o objetivo de comunicar ao
proprietario a intengdo do poder publico de adquirir a propriedade para fins publicos,
visando o bem-estar coletivo e o desenvolvimento urbano.

E importante destacar que a desapropriacéo ndo € uma medida arbitraria, mas
sim um instrumento legal que respeita os direitos do proprietario. O valor da
indenizagao a ser pago ao proprietario € estabelecido de acordo com o valor real do
imovel na data do pagamento, garantindo uma compensagao justa.

Essa abordagem busca garantir que as politicas urbanas sejam cumpridas e
que os terrenos urbanos sejam utilizados de forma a contribuir efetivamente para o
desenvolvimento da cidade. A desapropriacdo, nesse contexto, atua como um
mecanismo de correcdo, permitindo que o poder publico intervenha quando
necessario para assegurar o cumprimento das diretrizes estabelecidas para o

planejamento urbano.

3.4.SERVIDAO ADMINISTRATIVA

A Serviddo Administrativa € um instrumento de intervengcao publica com
natureza juridica que implica na imposi¢ao, pelo Poder Publico ou entidades que o
representem, de um 6nus real de uso e gozo sobre a propriedade de terceiros,
denominada coisa serviente, em prol do interesse coletivo ou de um imovel destinado

a finalidade publica, chamado coisa dominante. Essa relagao juridica especifica é
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estabelecida para garantir que o bem serviente seja utilizado de maneira a atender as
necessidades da sociedade como um todo.

O instrumento é formalizado por meio de um ato administrativo declaratério,
geralmente um decreto, que reconhece a utilidade publica da instituicdo dessa
servidao. Esse ato administrativo € o primeiro passo no processo de criagdo da
serviddo e é fundamental para estabelecer a sua legalidade. A partir da publicagéo
desse decreto de servidao, o Poder Publico inicia as negociagdes com o proprietario
da coisa serviente.

O objetivo dessas negociagdes € buscar um acordo amigavel entre as partes,
definindo as condi¢des e os termos da serviddo administrativa. No entanto, caso n&o
seja possivel chegar a um acordo voluntario com o proprietario da coisa serviente, o
Poder Publico esta autorizado a ingressar com um processo judicial para efetivar a
instituicao da servidao. Esse processo visa garantir que o interesse coletivo prevalega
sobre o interesse privado, desde que sejam observados todos os procedimentos
legais necessarios.

A Serviddo Administrativa € um importante instrumento de intervencao estatal
para garantir a prestacdo de servigos publicos e o cumprimento de finalidades de
interesse publico. Ela permite que areas especificas sejam destinadas a essas
finalidades, mesmo que envolvam a restricdo do uso da propriedade privada. Dessa
forma, a servidao contribui para o ordenamento e a organizagao do espago urbano,
promovendo o desenvolvimento das cidades e a melhoria da qualidade de vida da
populacio.

Portanto, a Serviddo Administrativa € uma medida que visa equilibrar o
interesse publico com o direito de propriedade privada, assegurando que o uso de
determinadas areas seja direcionado para finalidades de relevancia coletiva. Ela é
estabelecida por meio de atos administrativos, e sua instituicdo envolve negociagdes
com os proprietarios das areas afetadas. Quando ndo ha acordo, o Poder Publico
recorre ao judiciario para garantir a implementacdo da serviddo, sempre com a

finalidade de atender as necessidades da sociedade como um todo.
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3.4.1. Exemplos de aplicabilidade da Servidao Administrativa

A serviddo administrativa € um instrumento urbanistico versatil que encontra

uma ampla variedade de aplicagbes, desempenhando um papel crucial na

organizagédo do espago urbano e na promogao do bem-estar da comunidade. Com

isso, € fundamental compreender a diversidade de situagdes em que as serviddes

administrativas podem ser empregadas para atender as necessidades da cidade.

Abaixo, discutirei algumas das aplicagbes mais relevantes desse instrumento:

Passagens de Servico Publico: O estabelecimento de serviddes
administrativas para permitir o acesso a redes de utilidade publica,
como linhas de energia elétrica, dutos de agua e esgoto, € uma
aplicagao crucial. Isso garante que as empresas de servigos publicos
tenham acesso ininterrupto a essas infraestruturas para manutencao,
reparos e expansdes, garantindo o fornecimento de servigos essenciais
a populacéo.

Protecdo Ambiental: A serviddo administrativa desempenha um papel
fundamental na preservacdo de areas naturais sensiveis. Ao impor
restricbes de construgdo em terrenos proximos a rios, lagos ou areas
de conservagédo, as autoridades podem proteger a biodiversidade, a
qualidade da agua e os ecossistemas vitais para a saude do meio
ambiente urbano.

Faixas de Protecéo ao Transporte Publico: Para garantir a eficiéncia do
transporte publico, serviddes administrativas podem ser estabelecidas
para restringir a construgdo de edificios ou estruturas ao longo das
rotas de Onibus, trolebus ou linhas de metrd. Isso assegura a
mobilidade urbana eficaz e promove alternativas de transporte
sustentavel.

Serviddées para Telecomunicagdes: Em um mundo cada vez mais
conectado, a garantia de conectividade é fundamental. Portanto, o
estabelecimento de serviddes para permitir a instalacdo de torres de

celular e infraestrutura de telecomunicagbes em areas estratégicas e
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crucial para manter as comunicagboes eficientes, suportando o
crescimento das cidades e a qualidade de vida da populacéio.

e Passagens de Trens e Rodovias: Servidées administrativas sao
frequentemente necessarias para a constru¢do, manutengdo e
operacdo de ferrovias e rodovias. Essas passagens garantem a
seguranca e a fluidez do trafego, evitando obstrugbes e
congestionamentos nas vias de transporte.

e Protecdo do Patriménio Histérico: Areas com importancia histérica
podem ser protegidas por serviddoes administrativas que restringem
alteragdes significativas nas fachadas de edificios ou exigem a
preservagao de elementos arquitetdbnicos especificos. Isso ajuda a
manter a identidade cultural e histérica da cidade.

e Acesso a Infraestrutura Critica: A serviddo administrativa também é
aplicada para permitir o acesso a instalagées de infraestrutura critica,
como usinas de tratamento de agua e esgoto, usinas de energia ou
estacbes de tratamento de residuos. Isso assegura que essas

instalagdes essenciais funcionem de maneira eficaz e confiavel.

Em sintese, as serviddbes administrativas desempenham um papel
multifacetado no desenvolvimento urbano. Elas equilibram os interesses publicos e
privados, garantindo que a cidade cres¢a de maneira organizada, sustentavel e eficaz.
Como urbanistas, é crucial reconhecer a importancia desse instrumento e sua
aplicabilidade em diversas situacdes para criar cidades mais resilientes, funcionais e

agradaveis para seus habitantes.

3.4.2. Objetivo do Instrumento para o Municipio de Aruja

A dtilizacdo do instrumento de Servidées Administrativas se mostra
imprescindivel para o municipio de Aruja, sendo motivada por diversos fatores que
abrangem tanto a conservagédo e preservagdo do patriménio municipal quanto o
desenvolvimento de sua infraestrutura.

Destaca-se a relevancia da preservacao ambiental, um imperativo em tempos

em que a protecao dos recursos naturais se tornou uma preocupacgao global. Por meio
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das Serviddes Publicas, o municipio de Aruja pode estabelecer restricbes e diretrizes
que garantam a conservagao de areas naturais sensiveis, tais como margens de rios,
areas de preservagao permanente e zonas de vegetagdo nativa. Isso ndo apenas
contribui para a manutencao da biodiversidade local, mas também para a preservagao
da qualidade da agua e a mitigagao dos impactos das mudancas climaticas.

Outro ponto crucial é a preservacdo de monumentos histéricos e culturais.
Aruja, como muitos outros municipios, possui um rico patrimdnio histérico que merece
ser protegido e valorizado. Através das Serviddes Administrativas, € possivel
estabelecer diretrizes especificas para a conservagdo desses monumentos,
garantindo que eles sejam mantidos e acessiveis as geragdes futuras, enriquecendo
a identidade cultural da cidade.

No que diz respeito ao desenvolvimento da infraestrutura, as Serviddes
Publicas desempenham um papel vital. Elas podem ser aplicadas para aprimorar a
mobilidade urbana, estabelecendo restricbes a construgdo ao longo de vias
estratégicas para garantir a fluidez do trafego. Além disso, podem ser utilizadas para
garantir a acessibilidade, reservando areas para a criagdo de calgadas e ciclovias,
promovendo uma mobilidade mais segura e inclusiva.

A questdo do saneamento basico é igualmente importante. As Serviddes
Administrativas podem ser empregadas para preservar areas que envolvem recursos
hidricos, como rios e cdérregos, garantindo a qualidade da agua e prevenindo a
poluicdo desses corpos d'agua. Além disso, podem ser estabelecidas para a criagao
de redes de esgoto e instalagdes de tratamento de agua, contribuindo para a saude e
o0 bem-estar da populagao.

3.5.TOMBAMENTO DE IMOVEIS OU DO MOBILIARIO URBANO

O processo de tombamento representa um conjunto de agdes realizadas pelo
poder publico, respaldado por legislacdo especifica, com o objetivo primordial de
preservar bens de significativo valor histérico, cultural, arquiteténico, ambiental e
emocional para a comunidade. Essas medidas visam proteger esses bens preciosos
da ameaca de destruigdo, descaracterizagéo ou perda ao longo do tempo.

O ambito de aplicagao do tombamento é abrangente, englobando tanto bens

moveis como imoéveis que se destacam por seu relevante interesse cultural ou
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ambiental. Isso abarca uma diversidade surpreendente de elementos que podem ser
abragados por essa protecado, incluindo fotografias, livros, mobiliarios, utensilios,
obras de arte, edificios, ruas, pragas, cidades, regioes, florestas, cascatas e muito
mais. O critério primordial para o tombamento é a contribuicdo desses bens para a
preservagdo da memoria coletiva, da histéria e do ambiente que compdem o
patriménio do municipio.

E essencial salientar que o tombamento ndo impede ou obstaculiza o
desenvolvimento urbano e a evolugao das cidades. Em vez disso, estabelece um
importante equilibrio entre a conservagédo do passado e a progressao para o futuro.
Quando um bem é tombado, ele se torna uma testemunha viva da histéria e da cultura
da comunidade, exigindo que quaisquer interven¢gdes ou modificagdes realizadas
sejam conduzidas de maneira cuidadosa e respeitosa com suas caracteristicas
originais. Isso garante que a identidade e a esséncia desses bens sejam mantidas, ao
mesmo tempo em que permite a adaptacédo as necessidades contemporaneas.

Portanto, o processo de tombamento desempenha um papel de suma
importancia na preservacgao do patriménio cultural e ambiental das cidades, ao mesmo
tempo em que promove um olhar atento para o futuro. Ele permite que as geracoes
presentes e futuras desfrutem e aprendam com as riquezas do passado, contribuindo
para a constru¢ao de cidades que honram sua histéria enquanto se desenvolvem de
maneira sustentavel e progressista. Em resumo, o tombamento € um instrumento
fundamental para garantir que as cidades sejam verdadeiramente guardias de sua

heranga e cultura.

3.5.1. Exemplos de aplicabilidade do Tombamento de Imdveis ou do

Mobiliario Urbano

O instrumento do tombamento apresenta uma diversidade de aplicagdes que
vao muito além da simples preservacao de bens fisicos. Ele desempenha um papel
multifacetado e fundamental na constru¢do de cidades que honram sua histéria,
cultura e patriménio, enquanto buscam um desenvolvimento equilibrado e sustentavel.

A seguir, exploraremos as diversas areas em que o tombamento se mostra relevante:
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Preservacdo da Arquitetura Historica: Muitas cidades possuem
edificios antigos que representam momentos importantes da evolugao
arquitetonica. Ao tomba-los, ndo apenas preservamos sua arquitetura,
mas também mantemos viva a memoria histérica da cidade. Por
exemplo, o tombamento de uma mansao do século XIX em uma area
urbana nao apenas conserva sua beleza arquiteténica, mas também a
historia que ela testemunhou.

Protecao do Patrimbnio Cultural: Locais de relevancia cultural, como
teatros, museus e bibliotecas, podem ser objeto de tombamento para
garantir sua preservagado e continuidade como espagos culturais. O
Teatro Municipal de Sado Paulo é um exemplo emblematico, sendo
tombado para assegurar sua importancia cultural e histérica.
Conservacédo de Monumentos: Monumentos publicos, como estatuas,
fontes e esculturas, frequentemente sdo tombados para evitar danos
ou degradacéao ao longo do tempo. Um exemplo icénico é a Estatua da
Liberdade em Nova York, um monumento tombado de grande
importancia historica e simbdlica.

Manutencdo do Mobiliario Urbano: O tombamento pode incluir
elementos do mobiliario urbano, como postes de iluminagao, bancos
de praga e até arvores antigas. A prote¢cdo de uma praga com bancos
de ferro fundido caracteristicos de uma determinada época € um
exemplo de como o tombamento pode preservar detalhes que
enriguecem a identidade urbana.

Estimulo ao Turismo Cultural: Ao preservar e promover o patrimdnio
histérico e cultural, o tombamento pode impulsionar o turismo cultural.
Visitantes interessados na historia e na arquitetura de uma cidade séo
atraidos por areas tombadas, o que contribui para a economia local.
Valorizacdo do Entorno: As areas circundantes a bens tombados
frequentemente  experimentam uma  valorizacdo  imobiliaria
significativa. A preservagdo do patriménio cultural cria ambientes
urbanos mais atrativos e exclusivos, atraindo investimentos e melhorias

nas redondezas.

46



PLANO DIRETOR MUNICIPAL
Prefeitura Municipal de Aruja - SP
Visao de Futuro Consolidada

e Equilibrio entre Desenvolvimento e Preservagao: O tombamento € um
instrumento que equilibbra o desenvolvimento urbano com a
preservacao do patrimbnio. Ele permite que a cidade cresca de
maneira sustentavel, mantendo sua identidade cultural e evitando a

descaracterizagao de areas importantes para a comunidade.

Em tese, o tombamento € um poderoso instrumento legal que transcende a
mera protecao de bens materiais. Ele salvaguarda a heranga cultural e histérica de
uma cidade, promove a identidade local, atrai turistas e investimentos, e, ao mesmo
tempo, busca um desenvolvimento urbano consciente e equilibrado. Como advogado,
€ importante reconhecer a amplitude das aplicagdes desse instrumento e sua
importancia na constru¢cao de cidades que se orgulham de sua histéria e olham para
o futuro com responsabilidade.

3.5.2. Objetivo do Instrumento para o Municipio de Aruja

O tombamento de imdveis e do mobiliario urbano emerge como uma
necessidade essencial para Aruja, uma vez que desempenha um papel crucial na
preservacao dos valiosos patrimdnios culturais e histéricos que moldam a identidade
de uma cidade. Esse instrumento legal estabelece salvaguardas que protegem esses
bens de possiveis ameacas, como destruicdo, descaracterizagcdo ou uso inadequado,
garantindo, assim, a perenidade da memdéria e da historia da localidade.

A protecdo proporcionada pelo tombamento é, em si mesma, um
compromisso com a valorizagdo da herancga cultural e histérica da cidade. Ao impedir
que bens significativos sejam negligenciados ou prejudicados, o tombamento
assegura que as geragdes futuras possam apreciar e aprender com o passado,
enriquecendo a identidade coletiva da comunidade. Essa valorizacdo do patriménio
histdrico e cultural também alimenta o turismo cultural, atraindo visitantes interessados
na historia, na arquitetura e na cultura da cidade. Isso, por sua vez, estimula a
economia local e promove a divulgagao dos ativos culturais do municipio.

E igualmente importante destacar que o tombamento néo se limita & protecéo
passiva dos bens culturais, mas também pode impulsionar uma revitalizacdo das

areas urbanas afetadas. Ao conferir status de tombamento a uma regido, o poder
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publico pode atrair investimentos voltados para a restauracdo e a requalificacao
desses espacos. Essa revitalizacdo ndo apenas contribui para a preservagao do
patriménio, mas também promove o desenvolvimento sustentavel da cidade. Com o
apoio de politicas publicas adequadas e parcerias com o setor privado, essas areas
podem se transformar em polos atrativos para a comunidade local e visitantes,
estimulando a criagdo de negdcios locais, a cultura e a qualidade de vida urbana.
Portanto, o tombamento de imdveis e do mobiliario urbano nao é apenas um
ato de preservagao, mas também um compromisso com a continuidade da histéria,
da cultura e da identidade de uma cidade. Esse instrumento legal n&o s6 protege o
que ja existe, mas também abre portas para um futuro mais rico e préspero, onde o
desenvolvimento sustentavel e a valorizagado do patriménio caminham de maos dadas.
E, portanto, uma ferramenta poderosa para a construcdo de cidades que respeitam

seu passado enquanto planejam seu futuro com responsabilidade e visao.

3.6. TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR

A Transferéncia do Direito de Construir € um importante instrumento
urbanistico, que visa promover o desenvolvimento urbano sustentavel e a justa
distribuicdo dos 6nus e beneficios decorrentes do processo de urbanizacdo. Esse
mecanismo permite que um proprietario de um terreno, em determinadas condigdes,
transfira para outro local a capacidade construtiva que nao utilizara em sua prépria
propriedade.

O instrumento € uma estratégia que contribui para otimizar o uso do solo
urbano, promover a preservacao de areas verdes, historicas ou de interesse
ambiental, e ao mesmo tempo, viabilizar o desenvolvimento urbano em outras
localidades. Ela esta intrinsecamente relacionada a valorizagdo do espago urbano e
ao equilibrio entre o crescimento da cidade e a preservacéo de seu patrimdnio cultural
e natural.

O Estatuto da Cidade estabelece os principios e as diretrizes para a aplicacao
desse instrumento. Segundo a lei, a transferéncia do direito de construir pode ocorrer

nas seguintes situagdes:
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e Preservacdo do Patriménio Cultural e Natural: E permitida a
transferéncia do direito de construir em areas de interesse cultural ou
ambiental, como sitios historicos, areas de preservagcao permanente e
outros locais protegidos por lei. Isso permite a preservagdo desses
espagos enquanto permite o desenvolvimento em areas mais
apropriadas.

e QOutorga Onerosa do Direito de Construir: Os municipios podem instituir
a outorga onerosa do direito de construir, que possibilita aos
proprietarios adquirirem potencial construtivo adicional mediante
pagamento ao poder publico. O montante arrecadado pode ser
utilizado em melhorias urbanas, como infraestrutura, transporte e
habitacdo social.

e Operagdes Urbanas Consorciadas: A transferéncia do direito de
construir também pode ocorrer em operacgdes urbanas consorciadas,
que sao intervengdes planejadas para promover o desenvolvimento
urbano integrado em areas especificas da cidade. Nesse contexto, os
proprietarios podem receber direitos de construir em troca de
investimentos em infraestrutura e equipamentos publicos.

o Areas de Interesse Social: Nos casos de areas destinadas a projetos
de habitagcdo de interesse social, os direitos de construir podem ser
transferidos entre imdveis, possibilitando uma distribuicdo mais

adequada da capacidade construtiva.
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A transferéncia do direito de construir € uma ferramenta flexivel que pode ser
adaptada as necessidades especificas de cada municipio. Para sua implementacgao,
€ necessario que haja uma regulamentacdo local que estabelegca as condigdes,
critérios e limites para a transferéncia, garantindo transparéncia, equidade e
beneficios para a comunidade.

Em suma, a Transferéncia do Direito de Construir € um importante mecanismo
de gestdo do solo urbano que contribui para o desenvolvimento equilibrado das
cidades, a preservagao de areas de valor cultural e ambiental, a promocido de
habitacao de interesse social e o financiamento de melhorias urbanas. Ela demonstra
0 compromisso das autoridades municipais com a promo¢ao de um ambiente urbano
mais justo, sustentavel e harmonioso, onde o crescimento e a preservagdo caminham

lado a lado.

3.6.1. Exemplos de aplicabilidade da Transferéncia do Direito de

Construir

Um cenario exemplar para a aplicagao dessa ferramenta é a preservagao do
patrimdnio historico e cultural. Muitas vezes, imoveis tombados estdo situados em
zonas urbanas com alto potencial construtivo, o que poderia levar a uma pressao por
desenvolvimento que ameacaria a integridade desses bens culturais. Nesse contexto,
a transferéncia do direito de construir permite que os proprietarios desses imoéveis
possam compensar a restricdo de construcdo em suas propriedades, transferindo o
potencial construtivo excedente para outros lotes. Isso ndo apenas preserva os bens
culturais, mas também cria um incentivo financeiro para que os proprietarios invistam
na conservacao e manutencao dessas edificagdes historicas, evitando que figuem em
estado de abandono.

Outro exemplo relevante diz respeito as areas sujeitas a inundagdes. Nesse
contexto, a transferéncia do direito de construir pode ser uma estratégia eficaz para
minimizar a pressao imobiliaria sobre essas areas vulneraveis e promover o
desenvolvimento de baixa densidade. Ao restringir a construgdo nas areas de risco e
permitir a transferéncia do potencial construtivo para regides mais seguras e
adequadas, a cidade pode reduzir os impactos das inundagdes, protegendo vidas e

bens, ao mesmo tempo em que incentiva um crescimento mais ordenado e seguro.
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E imperativo que a aplicagdo desse instrumento esteja alinhada com os
objetivos e estratégias estabelecidos no Plano Diretor da cidade. Isso significa que a
transferéncia do direito de construir deve ser uma extensao coerente das politicas
urbanisticas gerais da cidade e nao um instrumento isolado. Além disso, é
fundamental que se estabelecam critérios claros e equitativos para a transferéncia, de
forma a evitar distor¢cdes e usos inadequados.

Por exemplo, é essencial que haja indices de equivaléncia cuidadosamente
definidos entre as diferentes areas da cidade, de modo a impedir que areas menos
valorizadas sejam exaustivamente transferidas para regides altamente adensadas e
valiosas. Essa abordagem garante que o instrumento seja utilizado de maneira justa
e equitativa, beneficiando a cidade como um todo e n&o apenas interesses

especificos.

3.6.2. Aplicabilidade no Municipio de Aruja

A Transferéncia do Direito de Construir, como instrumento urbanistico,
desempenha um papel essencial na otimizacao e flexibilizagdo do espaco urbano,
trazendo consigo uma série de beneficios significativos para o municipio e sua
comunidade. Essa ferramenta ndo apenas possibilita a gestdo adequada do
desenvolvimento urbano, mas também contribui para a preservagao de valores
culturais, ambientais e econémicos.

Uma das principais vantagens da Transferéncia do Direito de Construir, para
o Municipio de Aruja, esta na preservagao do patrimdénio histérico e cultural do
municipio. Muitas vezes, imdveis ou areas com alto valor historico e arquitetbnico esta
localizados em zonas urbanas com grande potencial construtivo. A transferéncia
permite que os proprietarios desses imoveis sejam compensados financeiramente
pela restricdo de constru¢do, garantindo, ao mesmo tempo, a preservagao desses
bens culturais para as geragdoes futuras. Isso ndo apenas enriquece a identidade da
cidade, mas também pode impulsionar o turismo cultural, gerando receitas adicionais
para 0 municipio.

Outro aspecto fundamental € o estimulo a preservagdo ambiental. A
Transferéncia do Direito de Construir pode ser aplicada em areas sensiveis, como

aquelas propensas a inundagdes ou com grande valor ecoldgico. Ao limitar a
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construcao nessas areas e permitir a transferéncia do potencial construtivo para locais
mais adequados, a cidade pode reduzir os riscos ambientais, protegendo
ecossistemas naturais e promovendo a sustentabilidade.

Além disso, essa ferramenta contribui para a melhoria da qualidade urbana.
Ao permitir uma maior flexibilidade no uso do espaco, a cidade pode se desenvolver
de maneira mais equilibrada, promovendo areas verdes, espagos publicos de lazer e
mobilidade urbana eficiente. Isso cria um ambiente urbano mais agradavel e habitavel
para os cidadaos, com impactos positivos na qualidade de vida.

A Transferéncia do Direito de Construir também pode ser um estimulo ao
desenvolvimento econdmico. Ao possibilitar que os proprietarios de terrenos com
potencial construtivo excedente o transfiram para areas de maior demanda ou
valorizacdo, o mercado imobiliario pode se tornar mais dindmico e eficiente. Isso pode
atrair investimentos, gerar empregos e estimular o crescimento econémico da cidade.

No entanto, é crucial destacar que a aplicagcdo desse instrumento deve ser
cuidadosamente planejada e regulamentada. Um planejamento urbano adequado
deve levar em consideracdo os impactos ambientais, sociais e econémicos da
Transferéncia do Direito de Construir. Além disso, a transparéncia e o controle na
utilizacao desse instrumento sdo fundamentais para garantir que ele seja utilizado de

forma justa e equilibrada, para o beneficio da sociedade como um todo.

3.7.DIREITO DE PREEMPGAO

O Direito de Preempgéo, também conhecido como direito de preferéncia, visa
promover um desenvolvimento urbano mais equilibrado, garantindo a participagao do
poder publico nas decisdes que envolvem a alienacido de imdveis urbanos.

Basicamente, o Direito de Preempgao concede ao poder publico municipal a
preferéncia na aquisicdo de imdveis urbanos que estdo sendo vendidos por seus
proprietarios. Em outras palavras, quando um proprietario decide vender seu imével,
ele deve primeiro oferecé-lo a prefeitura ou ao 6rgao municipal responsavel antes de
negocia-lo com terceiros. Isso significa que o poder publico tem a oportunidade de
adquirir a propriedade nas mesmas condi¢cdes oferecidas por terceiros, desde que

esteja interessado em adquiri-la para fins de interesse publico.
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O objetivo principal do Direito de Preempgéo € permitir que o poder publico

intervenha nas transagdes imobiliarias, garantindo que a alienacdo de imoéveis
urbanos nao prejudique o planejamento urbano da cidade. Isso é particularmente
importante quando se trata de areas estratégicas, zonas de interesse social, espagos
para equipamentos publicos, preservacao ambiental ou qualquer outra finalidade de
interesse publico.

O Direito de Preempcéo é uma ferramenta que auxilia na promocao do uso
eficiente do solo urbano, evitando a especulacdo imobiliaria desenfreada e a
fragmentacdo inadequada do tecido urbano. Ao conceder ao poder publico a
capacidade de intervir em transag¢des imobiliarias, ele contribui para a implementagao
das politicas de desenvolvimento urbano estabelecidas no Plano Diretor Municipal.

Para que o Direito de Preempcgédo seja aplicado corretamente, a Lei do
Estatuto da Cidade estabelece algumas condi¢bes e procedimentos a serem
seguidos. Primeiramente, o poder publico municipal deve definir, através do Plano
Diretor, quais areas ou situacdes serdo passiveis de preempgao. Isso pode incluir
areas de interesse social, de preservacdo ambiental, de expansao urbana, entre
outras.

PREFERENCIA
PARA ADQUIRIR

o O o
m <

Imoveits sujeitos ao
direito de preempc¢ao

[ PREFEITURA J

Quando um proprietario decide vender seu imoével dentro das condi¢des
estabelecidas para a preempcdo, ele deve notificar a prefeitura ou o 6rgéo
responsavel, indicando as condi¢gdes da venda. O poder publico, por sua vez, tem um
prazo legal para decidir se deseja exercer o Direito de Preempg¢ao e adquirir o imovel

nas mesmas condi¢des oferecidas pelo proprietario.
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E importante ressaltar que o uso do Direito de Preempcdo ndo implica
necessariamente na aquisicao do imoével pelo poder publico. Ele simplesmente da ao
poder publico a oportunidade de igualar a oferta feita por terceiros. Caso o poder
publico decida n&o exercer o direito de compra, o proprietario € livre para negociar o

imodvel com terceiros.

3.7.1. Exemplo de aplicabilidade do Direito de Preempg¢ao

Um exemplo pratico da aplicabilidade do Direito de Preempg¢ao pode ser
encontrado em uma cidade que enfrenta uma crescente demanda por areas verdes e
espacos publicos para lazer. Suponhamos que um proprietario de um terreno
localizado em uma area urbana central da cidade decida vender o terreno para um
empreendedor imobilidrio que pretende construir um grande empreendimento
comercial, como um shopping center. Esse terreno, no entanto, esta cercado por
bairros densamente povoados e carece de espagos verdes acessiveis a populacao.

Nesse cenario, o poder publico municipal pode ter estabelecido, por meio de
seu Plano Diretor, que areas verdes e espacgos de lazer sao de interesse publico e
essenciais para melhorar a qualidade de vida da populagdo. Essas areas podem ser
escassas na cidade, e a prefeitura pode estar comprometida em aumentar sua
disponibilidade para atender as necessidades da comunidade.

Quando o proprietario do terreno anuncia sua intengdo de vender o terreno
para o empreendedor imobiliario, ele notifica a prefeitura, como previsto pelo Direito
de Preempcédo. A prefeitura, reconhecendo o valor estratégico do terreno para a
criacdo de um parque publico ou area verde, decide exercer seu Direito de Preempc¢ao
€ compra o terreno nas mesmas condicdes oferecidas pelo empreendedor.

Assim, em vez de ver o terreno transformado em um shopping center, a area
€ preservada como um espaco verde acessivel a comunidade. Isso contribui para a
melhoria da qualidade de vida dos moradores locais, promove a saude e o bem-estar,
e atende aos objetivos de desenvolvimento urbano sustentavel da cidade.

Este exemplo ilustra como o Direito de Preempc¢ao pode ser uma ferramenta
poderosa para garantir que as decisdes de alienagdo de imoveis urbanos estejam
alinhadas com o interesse publico e com os objetivos de planejamento urbano

estabelecidos pela cidade. Permite ao poder publico intervir quando areas de
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interesse publico sdo ameagadas de serem destinadas a outros fins, preservando o
patriménio urbano e melhorando a qualidade de vida da populacéo.

3.7.2. Objetivo do Instrumento para o Municipio de Aruja

E altamente benéfico incluir o instrumento de Direito de Preempgc&o no novo
Plano Diretor Municipal de Aruja, pois concede prioridade ao poder publico na
aquisicao de imdveis urbanos antes de sua comercializagdo. Isso permite que o
municipio exerga controle sobre o uso e a destinagdo de areas de acordo com as
necessidades e interesses da comunidade. Além disso, essa ferramenta pode ser
empregada para proteger areas de relevancia historica, cultural, ambiental e de lazer,
ao mesmo tempo em que promove o desenvolvimento urbano de maneira planejada

e sustentavel, contribuindo para a melhoria da qualidade de vida dos habitantes locais.

3.8.0UTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR

A Outorga Onerosa do Direito de Construir que tem como objetivo gerar
recursos para o poder publico e, ao mesmo tempo, promover o desenvolvimento
urbano equilibrado e sustentavel nas cidades brasileiras. Este instrumento permite
que o proprietario de um imoével obtenha a permissao para construir além do limite
estabelecido pela legislacdo urbana em troca do pagamento de contrapartidas
financeiras ao municipio. Além disso, também possibilita a alteragdo do uso do solo
em determinadas areas urbanas.

A aplicagdo da Outorga Onerosa é uma estratégia para lidar com a pressao
por expansao urbana e a valorizagdo imobiliaria nas cidades brasileiras. A medida que
as cidades crescem, a demanda por novas construgdes e empreendimentos
imobiliarios aumenta, muitas vezes ultrapassando a capacidade de infraestrutura
existente. Isso pode resultar em problemas como congestionamento, falta de
moradias acessiveis e de areas verdes.

Para lidar com essa questao, o instrumento de Outorga Onerosa permite que
0 municipio conceda autorizacdes especiais para constru¢des adicionais em troca do
pagamento de uma contrapartida financeira pelo proprietario do terreno. Essa

contrapartida é usada pelo poder publico para financiar melhorias na infraestrutura
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urbana, como a ampliagcdo de sistemas de transporte, a criacdo de parques e areas
verdes, a instalagcdo de equipamentos publicos e outros investimentos que beneficiam

toda a comunidade.
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Além disso, a Outorga Onerosa também pode ser aplicada para a alteragao
de uso do solo em areas especificas da cidade. Isso significa que, em determinadas
regides urbanas, o proprietario de um imovel pode solicitar a mudanga do uso
permitido pelo zoneamento, como, por exemplo, a transformagdo de uma area
residencial em area comercial. Essa alteracao, no entanto, também esta condicionada

ao pagamento de uma contrapartida financeira ao municipio.

3.8.1. Exemplo de aplicabilidade da Outorga Onerosa do Direito de

Construir

E importante destacar que a aplicagdo da Outorga Onerosa deve ser feita com
base em critérios claros e transparentes, definidos pelo Plano Diretor da cidade. O
Plano Diretor é o instrumento central do planejamento urbano e estabelece as
diretrizes para o desenvolvimento da cidade, incluindo as areas onde a Outorga
Onerosa pode ser aplicada, os valores das contrapartidas e as condigdes para sua

concessao.
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A Outorga Onerosa é uma ferramenta flexivel que pode ser adaptada as
necessidades especificas de cada cidade. Ela permite que o municipio controle o
crescimento urbano, direcione investimentos para areas prioritarias e promova um
desenvolvimento mais equilibrado e sustentavel. Além disso, ao gerar receitas para o
poder publico, ajuda a financiar os servigos e investimentos necessarios para atender
as demandas da populacéo.

Um exemplo pratico da aplicagdo da Outorga Onerosa pode ser encontrado
em uma cidade que enfrenta uma rapida expansao imobiliaria em uma determinada
regido. A medida que novos empreendimentos sdo construidos, a infraestrutura local,
como o sistema viario e o abastecimento de agua, comecga a se sobrecarregar. Para
lidar com essa situag&o, o municipio decide aplicar a Outorga Onerosa nessas areas.

Através desse instrumento, os proprietarios de terrenos nessas regides
podem solicitar permissao para construir acima dos limites estabelecidos pelo
zoneamento, desde que concordem em pagar uma contrapartida financeira ao
municipio. Esses recursos sao entdo utilizados para financiar a ampliagédo da
infraestrutura local, incluindo a construgdo de novas vias, redes de agua e esgoto, e
a criagao de espacos publicos.

Como resultado, a cidade consegue absorver o crescimento imobiliario de
forma mais ordenada, evitando problemas como congestionamento e escassez de
servigos publicos. Além disso, a contrapartida financeira gerada pela Outorga Onerosa
contribui para o desenvolvimento sustentavel da regido, beneficiando toda a

comunidade.

3.8.2. Objetivo do Instrumento para o Municipio de Aruja

Entre os beneficios da Outorga Onerosa, destaca-se a capacidade de
aproveitar ao maximo o potencial construtivo do terreno. Isso significa que os
proprietarios podem explorar ao maximo a capacidade de construcao de suas
propriedades, resultando em um uso mais eficiente do espagco e um maior retorno
econbmico. Além disso, esse instrumento promove a dinamizagdo do mercado
imobiliario, tornando-o mais flexivel e eficiente, permitindo empreendimentos de maior

porte e diversidade.
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Outro ponto relevante € a geragdo de recursos financeiros para o poder
publico. A Outorga Onerosa atua como uma forma de compensacgéo financeira por
parte dos proprietarios em troca do direito de construir acima dos limites
estabelecidos. Esses recursos podem ser direcionados para investimentos em
infraestrutura, melhorias urbanas e programas habitacionais, beneficiando toda a
comunidade.

A aplicagdo da Outorga Onerosa também contribui para o planejamento
urbano ao possibilitar a alteragao do uso do imével. Isso significa que o crescimento
da cidade pode ser direcionado de forma mais ordenada e sustentavel, priorizando a
ocupacéao de areas ja infra estruturadas e evitando a expanséo descontrolada.
Portanto, a inser¢dao desse instrumento no Plano Diretor Municipal proporciona
diversos beneficios, como o aproveitamento maximo do potencial construtivo, a
dinamizacédo do mercado imobiliario, a geragao de recursos financeiros para o poder
publico e um planejamento urbano mais eficaz. Assim, a Outorga Onerosa do Direito
de Construir se torna uma ferramenta valiosa para promover o desenvolvimento

urbano sustentavel e a melhoria da qualidade de vida nas cidades.

3.9.0PERAGOES URBANAS CONSORCIADAS INTERLIGADAS

As Operacoes Urbanas Consorciadas — OUC, sao instrumentos urbanos que
permitem a requalificacdo e o desenvolvimento de areas urbanas em grande escala,
elas envolvem uma parceria entre o Poder Publico e o setor privado para implementar
melhorias e transformag¢dées em uma determinada regido da cidade. Essas melhorias
podem incluir a criacdo de infraestrutura, a revitalizagdo de espacos publicos, a
construgédo de habitagdes, o estimulo ao uso misto do solo (residencial, comercial e
industrial) e outras intervengdes para melhorar a qualidade de vida na area em

questao.

Interligagdo entre OUC ou Operagdes Urbanas Consorciadas Interligadas —
OUCI, sao uma evolugdo das OUC tradicionais, pois envolvem a conexdo ou
interligacéo de varias operagdes urbanas em diferentes partes da cidade, o objetivo &
criar uma abordagem mais abrangente e integrada para o desenvolvimento urbano,

permitindo que as melhorias em uma area impactem positivamente as areas vizinhas.
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Isso pode criar sinergias entre diferentes operagdes e maximizar os beneficios para

‘ ® & o
= < i
ELABORADO PELO GESTAO
PODER PUBLICO PARTICIPATIVA

toda a cidade.

A ideia por tras das OUCI é promover o crescimento urbano de forma
planejada e coordenada, evitando a fragmenta¢do do desenvolvimento e garantindo

que as mudancas em uma area beneficiem a cidade como um todo.

3.9.1. Exemplo de aplicabilidade das Operagoes Urbanas Consorciadas

No ambito do planejamento urbano, consideremos um cenario no qual uma
cidade esteja meticulosamente concebendo uma Operagcdo Urbana Consorciada
(OUC) abrangendo uma area que engloba um bairro antigo com infraestrutura precaria
e uma zona industrial em decadéncia. Esta OUC tem o potencial de englobar uma
série de intervencdes visando a revitalizagao deste bairro, o qual incluiria melhorias
substanciais nas vias publicas, o estabelecimento de areas verdes, a construgao de
habitacdes de alta qualidade e a promoc¢ao de espagos destinados ao comércio e a
cultura. Simultaneamente, a OUC pode estimular a requalificagdo da area industrial,
promovendo sua transformagdo em um parque tecnolégico de vanguarda ou em um
empreendimento comercial de destaque.

A verdadeira sinergia dessa situagdo surge quando essa OUC é
estrategicamente interconectada a outras Operag¢des Urbanas Consorciadas em
areas vizinhas. Esse planejamento integrado implica que as melhorias na
infraestrutura, no transporte publico e na qualidade de vida originadas na OUCI podem
irradiar diretamente para as areas adjacentes, desencadeando um efeito positivo em
cadeia que fomenta o crescimento sustentavel e harmonioso da cidade como um todo.

A reurbanizacao do bairro antigo € uma parte crucial desse projeto, que visa
nao apenas a revitalizagao estética, mas também a otimizacao funcional do espaco
urbano. A melhoria das ruas n&o apenas facilita o trafego, mas também promove o
transito pedestre, incentivando a interagao social e o comércio local. As areas verdes

nao apenas adicionam um toque de beleza a paisagem, mas também contribuem para
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a qualidade do ar, fornecem refugio da agitagdo da cidade e servem como espagos
de recreacao e lazer para os residentes.

A construcio de habitagdes de qualidade € um pilar fundamental, pois oferece
condigdes dignas de moradia e contribui para a diversificagdo da populag¢ao na area,
tornando-a mais inclusiva e dinamica. Além disso, a promogao de espagos comerciais
e culturais fortalece a economia local e nutre uma vibrante cena cultural.

No que diz respeito a zona industrial em declinio, a transformagdao em um
parque tecnolégico ou empreendimento comercial de vanguarda representa uma
oportunidade significativa para a cidade. Isso pode atrair empresas inovadoras, gerar
empregos de alta qualidade e criar um ambiente propicio para o desenvolvimento de
tecnologias de ponta. O resultado € uma economia local fortalecida e uma
comunidade enriquecida.

Quando todas essas melhorias sao cuidadosamente conectadas a operagdes
urbanas consorciadas vizinhas, os beneficios se multiplicam. A interligagcao
estratégica promove uma utilizagdo mais eficiente dos recursos publicos e gera um
ambiente urbano mais coeso e equitativo. A infraestrutura de transporte publico
melhorada facilita a mobilidade entre as areas urbanas interligadas, reduzindo o
congestionamento e promovendo um estilo de vida mais sustentavel.

Em ultima analise, essa abordagem holistica e interconectada a planejamento
urbano, como exemplificada pela Operacdo Urbana Consorciada Interligada, ilustra
como uma cidade pode se transformar de maneira positiva, revitalizando bairros,
fomentando o crescimento econbémico e promovendo uma melhor qualidade de vida
para seus habitantes. Ao alinhar os interesses de diversos atores e considerar o
impacto de suas agdées em uma escala mais ampla, as cidades podem se tornar

lugares mais vibrantes e sustentaveis para todos os cidadaos.

3.9.2. Objetivo do Instrumento para o Municipio de Aruja

As Operacdes Urbanas Consorciadas poderdo proporcionar uma série de
vantagens significativas para o Municipio de Aruja, incluindo a revitalizacdo de areas
degradadas, a promogao da integracéo entre diferentes segmentos da sociedade, a
captacdao de recursos financeiros e o fomento da sustentabilidade urbana.

Consequentemente, esses instrumentos desempenham um papel crucial no
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planejamento e desenvolvimento das cidades, contribuindo diretamente para a
melhoria da qualidade de vida da populagao. Portanto, sua integragdo nos processos

municipais se torna de suma importancia.

3.10. CONSORCIOS IMOBILIARIOS

O conceito de Consércio Imobiliario, conforme delineado no Estatuto da
Cidade, representa uma estratégia de gestdo urbana que se pauta na cooperagao
entre diversos atores com o propdsito de impulsionar o desenvolvimento sustentavel
e a ordenacdo do espago urbano. Nesse contexto, esses atores englobam
proprietarios de terrenos, empreendedores, o Poder Publico e a sociedade civil, todos
unidos por um objetivo comum: aprimorar as condigdes urbanas em beneficio da
coletividade. Essa abordagem se alinha harmoniosamente com o0s principios
essenciais da fungao social da propriedade e da participacdo popular na formulagao
das politicas urbanas, pilares fundamentais da legislagdo urbana brasileira.

O instrumento surge como uma ferramenta dindmica que viabiliza parcerias
colaborativas entre as partes interessadas, possibilitando a concepcado, o
financiamento e a realizagcdo de projetos urbanos que atendam as necessidades
prementes da comunidade. Este instrumento visa ndo apenas ao desenvolvimento
urbano em si, mas também a sua concretizacao de forma socialmente responsavel e
ecologicamente sustentavel.

Uma das caracteristicas distintivas do consaorcio imobiliario é a capacidade de
integrar diversos usos do solo em um determinado espago urbano. Isso implica a
combinagao harmoniosa de elementos como habitagao, comércio, servigos publicos,
areas verdes e infraestrutura, criando assim um ambiente multifuncional que promove
a qualidade de vida dos residentes da cidade.

A habitagao, por exemplo, pode ser planejada de forma a garantir moradias
acessiveis e adequadas para a populacdo, promovendo inclusao social e reduzindo a
desigualdade habitacional. A inclusdo de areas comerciais favorece a economia local,
gerando oportunidades de emprego e estimulando o comércio comunitario. Ao mesmo
tempo, a infraestrutura adequada e as areas verdes contribuem para a melhoria do

bem-estar dos cidadaos, oferecendo espacgos de lazer, recreacido e convivéncia.
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BT Ties

Além disso, o consorcio imobiliario possibilita a captagcdo de recursos
financeiros de forma mais eficaz, visto que diferentes partes interessadas
compartilham os custos e riscos dos empreendimentos urbanos. Isso pode reduzir a
pressdo sobre os cofres publicos e permitir a realizagdo de projetos de maior

envergadura e impacto.
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Conclui-se que o consorcio imobiliario, como instrumento de gestao urbana,
desempenha um papel fundamental no desenvolvimento das cidades, alinhando-se
com os principios da legislagdo urbana brasileira. Ao promover a cooperagao entre
diversos atores e integrar diferentes usos do solo, ele se revela uma ferramenta
versatil e eficaz para a promogao do desenvolvimento urbano sustentavel e para a
melhoria da qualidade de vida da populagao urbana. Sua inclusdo nos processos de
planejamento e gestédo urbana é, portanto, de suma importancia para o progresso das
nossas cidades.

3.10.1. Exemplo de aplicabilidade do Consércio Imobiliario

Um exemplo de aplicagdo do consércio imobiliario pode ser a requalificagéo

de uma area degradada em uma cidade. Suponhamos que uma antiga area industrial
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abandonada precisa ser revitalizada para se tornar um novo bairro residencial. Nesse
cenario, os proprietarios dos terrenos, o governo municipal, investidores privados e a
comunidade local podem formar um consércio imobiliario. Nesse consoércio, cada
parte interessada desempenharia um papel especifico:
e Proprietarios de terrenos: Eles contribuiriam com os terrenos e, em
alguns casos, poderiam ceder parte de suas propriedades para a
criacdo de espacgos publicos, como parques.
e Governo municipal: O governo forneceria incentivos fiscais,
regulamentagdes adequadas e infraestrutura basica, como rede de
agua e esgoto, eletricidade e transporte publico, para viabilizar o
desenvolvimento da area.
e Investidores privados: Empresas imobiliarias ou investidores privados
poderiam financiar a construcéo de edificios residenciais, comerciais e
de lazer.
e Comunidade local: Os residentes locais estariam envolvidos no
processo de planejamento, participando de consultas publicas e
contribuindo com ideias para o projeto, garantindo que atenda as

necessidades da comunidade.

O consorcio imobiliario permitiia uma abordagem colaborativa para
transformar essa area industrial em um novo bairro, com habitacées de qualidade,
areas verdes, espagos comerciais e acesso a servigos publicos. Essa abordagem
promove a participacdo da comunidade, o uso eficiente dos recursos e a criacdo de
ambientes urbanos mais sustentaveis, de acordo com os principios do Estatuto da
Cidade.

3.10.2. Objetivo do Instrumento para o Municipio de Aruja

A aplicagdo do Consoércio Imobiliario em Aruja pode auxiliar em diferentes
questdes, como permitir a populagao a aquisicao de imoveis com pagamento a longo
prazo, com parcelas cabiveis a suas condi¢gdes financeiras, logo, possibilitando

moradia, sem acréscimo de juros, além de o contemplado ser beneficiado com cartas
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de crédito, dando direito ao mesmo de fazer uso para imodveis novos ou usados,
residenciais ou comerciais, seguindo suas necessidades.

E possivel que os consorciados antecipem sua contemplacao, oferecendo um
lance para tal contemplacdo e ter a oportunidade de adquirir seu imovel com
antecedéncia.

Valido ressaltar que se trata de um método seguro e regulamentado pelo
Banco Central do Brasil, onde os administradores executam uma correta gestao de
recursos e assembleias de contemplacio.

Cada pessoa deve ser responsavel por avaliar suas necessidades e
condigdes financeiras de antemdo a contratar um consorcio imobiliario, sendo
recomendado pesquisar e comparar as condicdes oferecidas por diferentes

administradores antes de se tomar uma decisao.

3.11. CONCESSAO DO DIREITO REAL DE USO

A Concesséo do Direito Real de Uso € um instituto juridico previsto no Estatuto
da Cidade. Esse instrumento legal representa uma importante ferramenta para a
gestado e ordenamento do espago urbano no Brasil, permitindo que o Poder Publico
conceda a particulares o direito de utilizar e fruir um determinado imovel publico ou
privado, por um periodo especifico, mediante o atendimento de determinadas
condicdes e finalidades estabelecidas em lei.

O Estatuto da Cidade estabelece que a Concessao do Direito Real de Uso
pode ser aplicada em diversas situagdes, com o objetivo de atender as demandas
urbanisticas e sociais das cidades. Entre os principais pontos que caracterizam essa

modalidade de concessao, destacam-se:

e Finalidades Especificas: A concesséao do direito real de uso deve estar
vinculada a finalidades especificas, como a regularizagao fundiaria, a
promoc¢ao de habitacdo de interesse social, a criacdo de areas verdes,
a implantacdo de infraestrutura publica ou a revitalizacdo de areas
urbanas degradadas.

e Prazo Determinado: A concessao possui um prazo fixo, estipulado na

legislacdo ou contrato, durante o qual o beneficiario tem o direito de
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utilizar o imével. Ao término desse periodo, o imovel retorna a
titularidade do Poder Publico, a menos que seja renovada a concessao.

e Carater Real: A concesséo do direito de uso é real, o que significa que
o beneficiario possui um direito de natureza real sobre o imovel, com a
possibilidade de transferi-lo a terceiros, grava-lo com énus reais e usa-
lo como garantia em transagdes financeiras.

e Onerosidade ou Gratuidade: A concessdo pode ser onerosa,
envolvendo o pagamento de uma taxa ou valor pelo beneficiario, ou
gratuita, dependendo das politicas publicas adotadas pelo municipio.

e Reversibilidade: Em caso de descumprimento das condi¢gdes ou
finalidades estabelecidas, o Poder Publico pode retomar o imével antes
do término do prazo, assegurando a reversao do bem para seu uso

original.

Esse instrumento € uma alternativa flexivel e eficaz para enfrentar desafios
urbanos, como a regularizagdo fundiaria em areas ocupadas irregularmente ou a
criacdo de espacgos publicos de convivéncia em regides carentes. Ela permite a
mobilizacdo de recursos publicos e privados em prol do desenvolvimento urbano,
garantindo que os imoveis cumpram sua fungao social e contribuam para a melhoria

da qualidade de vida nas cidades.

3.11.1. Exemplo de aplicabilidade da Concessao do Direto Real de

Uso

Um exemplo pratico da aplicabilidade do instrumento da Concesséao do Direito
Real de Uso, pode ser a regularizagado fundiaria de uma area ocupada de forma
irregular em um municipio brasileiro.

Suponhamos que em uma cidade haja uma ocupacéo informal de terrenos por
familias de baixa renda, onde essas familias construiram suas moradias sem o0s
devidos registros legais. Essa situacdo é relativamente comum em muitas areas
urbanas brasileiras, criando desafios para a gestdo urbana, o acesso a servigos

basicos e a seguranca juridica dos moradores.
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Nesse cenario, a Prefeitura Municipal pode utilizar a concessao do direito real
de uso como uma ferramenta para regularizar essa ocupagao irregular. Com um
processo que ocorre: levantamento e cadastramento, elaboragdo de projeto de
regularizacao, legislagédo especifica, concessao do direito real de uso e regularizagao
documental.

Dessa forma, a Concessao do Direito Real de Uso é aplicada como um
mecanismo legal para regularizar a situacao fundiaria dessas familias, promovendo a
inclusdo social e a redugao das desigualdades urbanas. Além disso, essa concessao
permite que o municipio cumpra sua fung&o social ao garantir moradia adequada para
sua populacédo, ao mesmo tempo em que promove o desenvolvimento sustentavel das

areas urbanas.

3.11.2. Objetivo do Instrumento para o Municipio de Aruja

A Concessao do Direito Real de Uso representa um instrumento essencial
para o Municipio de Aruja, oferecendo aos cidadaos o direito de utilizar e fruir de um
bem imével por um periodo determinado, sem a necessidade de adquiri-lo
integralmente. Essa abordagem se revela particularmente vantajosa em situacdes em
que a aquisicao completa de um imével ndo é viavel ou ndo se alinha com as
preferéncias do interessado, mas o0 uso desse espacgo € essencial.

Além disso, a concessao do direito real de uso fomenta parcerias entre o setor
publico e o privado, viabilizando projetos de interesse publico que de outra forma
poderiam enfrentar obstaculos significativos. A flexibilidade contratual inerente a essa
modalidade de direito possibilita que ambas as partes colaborem de maneira eficaz
na realizacao de iniciativas urbanas importantes.

Outro beneficio notavel é a capacidade da concessao do direito real de uso
de revitalizar areas previamente subutilizadas ou degradadas. Isso ocorre porque
essa abordagem oferece um novo propdsito e incentivos para a recuperagéao dessas

areas, tornando-as novamente relevantes e produtivas para a comunidade.
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3.12. INSTITUICAO DE UNIDADES DE CONSERVAGAO

As Unidades de Conservacao — UC, sao areas territoriais, incluindo seus
recursos ambientais, com caracteristicas naturais relevantes, criadas e protegidas
pelo Poder Publico com objetivos de conservagdo. Elas contribuem para a
conservacao de espécies e atividades educativas que visem a sensibilizagcao

ambiental, sendo divididas em dois grupos:

¢ Unidades de protecao integral: objetiva preservar a natureza, sendo
admitido somente o uso indireto dos seus recursos naturais.
e Unidades de uso sustentavel: tém por objetivo aliar a conservagao

da natureza com o uso sustentavel de parte dos seus recursos naturais.

Elas sédo reguladas pela Lei Federal n°9.985/2000, que institui o Sistema
Nacional de Unidades de Conservagdo — SNUC, estes territorios estdo sujeitos a
normas e regras especiais e ficam definidas pela prépria lei como, espaco territorial e
seus recursos ambientais, incluindo as aguas jurisdicionais, com caracteristicas
naturais relevantes, legalmente instituido pelo Poder Publico, com objetivos de
conservacgao e limites definidos, sob regime especial de administragdo, ao qual se

aplicam garantias adequadas de protegéo.

3.12.1. Exemplo de aplicabilidade da Instituicio de Unidades de

Conservacgao

O Parque Natural Municipal da Serra do Curral € uma Unidade de
Conservacao localizada na cidade de Belo Horizonte, Minas Gerais, Brasil. Ele
exemplifica uma UC (unidade de conservagao) urbana que desempenha um papel
crucial na preservacdo da biodiversidade local e na promocdo do bem-estar da
populagao da cidade, suas principais caracteristicas como UC sao:

Conservagao da Biodiversidade: A Serra do Curral € uma formagéao
montanhosa que abriga uma rica diversidade de flora e fauna, incluindo espécies
ameacadas de extingdo, o parque atua como um refugio para essas espécies em um

ambiente urbano.
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Recreacgao e Educagao Ambiental: Além de sua importancia como area de
conservagao, o parque também serve como um espago de recreagdo para oS
moradores da cidade. As trilhas para caminhada, mirantes e areas de piquenique
proporcionam oportunidades para as pessoas se conectarem com a natureza e
aprenderem sobre a importancia da conservacgao.

Preservagcao de Recursos Hidricos: A Serra do Curral desempenha um
papel vital na conservagao dos recursos hidricos da regido. Ela ajuda a recarregar os
aquiferos subterraneos e a regular o fluxo de agua para os rios que abastecem a
cidade.

Mitigagcao do Impacto Urbano: Como parte integrante de Belo Horizonte, o
parque ajuda a mitigar alguns dos impactos negativos do desenvolvimento urbano,
como a poluigédo do ar e a fragmentagao de habitats.

Pesquisa Cientifica: O parque também é um local de pesquisa importante,

onde cientistas podem estudar a ecologia local e os processos naturais.

Em resumo, o Parque Natural Municipal da Serra do Curral € um exemplo de
Unidade de Conservacao urbana que desempenha um papel vital na conservagao da
natureza, na promog¢ao da educac¢ao ambiental e no bem-estar da populagao local em

meio a um ambiente urbano em crescimento.

3.12.2. Objetivo do Instrumento para o Municipio de Aruja

Com o intuito de promover um desenvolvimento ambientalmente sustentavel
no Municipio de Aruja, destaca-se a importancia da incorporagdo da Macrozona de
Expansao Controlada e Recuperacdo Ambiental na proposta de Macrozoneamento
Urbano. Essa iniciativa ndo apenas responde as necessidades locais, mas também
se alinha com as estratégias mais amplas de desenvolvimento ambiental da regido
metropolitana de Sao Paulo.

A insercido da Macrozona de Expansao Controlada e Recuperacdo Ambiental
no plano de macrozoneamento proporciona diversas vantagens. Em primeiro lugar,
permite o controle efetivo da expansdo urbana, impedindo o adensamento
desordenado e a ocupacdo de areas de risco ambiental. Isso contribui para a

preservagao de ecossistemas naturais, como florestas, corpos d'agua e areas de
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recarga de aquiferos, que desempenham um papel crucial na manutencdo do
equilibrio ambiental.

Além disso, essa macrozona urbana oferece oportunidades para a
recuperacdo de areas degradadas, seja por atividades industriais anteriores,
mineragao, ou outras agdes humanas que prejudicaram o ambiente. A reabilitagcao
dessas areas pode resultar na restauracdo de habitats naturais, na melhoria da
qualidade do solo e na revitalizagao de paisagens, contribuindo para a biodiversidade
e a qualidade de vida da populacio local.

Outro ponto importante é a promog¢éo da conscientizagdo ambiental e do uso
responsavel dos recursos naturais. A presenca da Macrozona de Expansao
Controlada e Recuperacdo Ambiental no plano de macrozoneamento serve como um
lembrete constante da necessidade de considerar o impacto ambiental nas decisées

de planejamento urbano e construgao.

3.13. INSTITUIGAO DE ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL - ZEIS

As Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS séo porcdes de terras publicas
ou privadas que buscam, prioritariamente, a regularizag&o urbanistica e fundiaria dos
assentamentos de baixa renda existentes e consolidados, além do desenvolvimento
de programas habitacionais de interesse social € de mercado popular nas areas néao
edificadas, nao utilizadas ou subutilizadas, estando sujeitas a critérios especiais de
edificacao, parcelamento, uso e ocupacao do solo.

De acordo com a definigdo, as ZEIS podem abranger glebas, terrenos e
edificios vazios, subutilizados ou nao utilizados, adequados a producao de novas
unidades habitacionais de interesse social, bem como areas ocupadas pelos diversos
tipos de assentamentos informais e precarios, tais como favelas, corticos, loteamentos
e conjuntos habitacionais irregulares. Entre seus objetivos basicos, podemos
destacar:

Viabilizar a recuperacdo urbanistica e regularizacdo fundiaria de
assentamentos precarios, respeitando as caracteristicas das ocupacbes e
minimizando remog¢des e reassentamentos, mediante a delimitagdo de zonas urbanas

onde vigoram regras especificas de parcelamento, uso e ocupagao do solo;
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Garantir a oferta de terra urbana, bem dotada de infraestrutura, equipamentos
e transporte publico, para a produgio de habitacdo de interesse social - HIS;

Contribuir para a permanéncia das familias de baixa renda, beneficiadas por
programas habitacionais subsidiados com recursos publicos, nas areas urbanizadas

e novas moradias produzidas com tais recursos.

3.13.1. Exemplo de aplicabilidade da Instituicao de Zonas Especiais

de Interesse Social

As Instituicbes de Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) desempenham
um papel fundamental no cenario urbano, trazendo consigo uma série de impactos
positivos e contribuindo para a transformacéao social em comunidades desfavorecidas.
Essas areas possuem um proposito central, que € o de promover a inclusao social e
combater a desigualdade, particularmente em regides de baixa renda.

Uma das principais vantagens da implementagao das ZEIS é a capacidade de
direcionar politicas publicas especificas para essas localidades. Isso inclui medidas
como a regularizagao fundiaria, que visa conferir segurancga juridica aos moradores,
permitindo-lhes a posse legal de suas propriedades. Essa regularizagdo ndo apenas
proporciona estabilidade habitacional, mas também abre portas para o acesso a
servigos basicos, como agua, saneamento, eletricidade e coleta de residuos.
Consequentemente, essas melhorias na infraestrutura tém um impacto direto na
qualidade de vida das pessoas, proporcionando condi¢ées dignas de moradia que
anteriormente eram inacessiveis.

Além disso, a criacdo das ZEIS também se destina a fortalecer a participagao
ativa da comunidade nas decisdes relacionadas ao planejamento e a gestao urbana.
Isso implica em uma maior interagdo entre os moradores, as autoridades locais e
outros atores envolvidos. Essa colaboracdo promove a cidadania ativa e o
empoderamento social, uma vez que os residentes tém a oportunidade de influenciar
as politicas que afetam diretamente suas vidas. Isso ndao apenas melhora a
representatividade dos interesses da comunidade, mas também fomenta um senso
de pertencimento e responsabilidade coletiva.

Outro aspecto importante das ZEIS é a sua capacidade de promover a

inclusao social ao oferecer oportunidades habitacionais acessiveis em areas urbanas

70



PLANO DIRETOR MUNICIPAL
Prefeitura Municipal de Aruja - SP
Visao de Futuro Consolidada

bem localizadas. Isso contribui para reduzir a segregag¢ao socioespacial e proporciona
as familias de baixa renda uma melhor qualidade de vida, uma vez que podem viver
mais proximas de locais de trabalho, educacdo e servicos. Esse acesso a
oportunidades anteriormente limitadas contribui para a mobilidade social e o

desenvolvimento de um ambiente urbano mais equitativo.

3.13.2. Objetivo do Instrumento para o Municipio de Aruja

A delimitacdo de areas de desenvolvimento com énfase na populacdo de
baixa renda traz uma série de vantagens significativas para o municipio de Aruja,
gerando um ambiente inclusivo e prospero que promove o bem-estar social e evita a
segregacao espacial.

Em primeiro lugar, a identificacdo de areas voltadas para o desenvolvimento
da populacéo carente demonstra um compromisso sélido com a equidade social. Isso
implica na alocagdo de recursos e investimentos direcionados para regides que
historicamente enfrentaram desafios socioeconémicos, proporcionando um caminho
para a melhoria das condi¢gdes de vida dessas comunidades.

Essas areas de desenvolvimento, ao receberem atengédo especial, tém o
potencial de se tornarem verdadeiros polos de oportunidades. Isso significa que, por
meio de politicas publicas estratégicas, como a oferta de habitagdes acessiveis,
acesso a servigos basicos de qualidade e investimentos em infraestrutura, é possivel
criar um ambiente propicio para o crescimento e a prosperidade da populagdo de
baixa renda.

Além disso, a delimitagdo de tais areas contribui significativamente para a
redugdo das segregacgdes espaciais, um problema comum em muitas cidades. A
segregacao espacial ocorre quando diferentes grupos socioeconémicos acabam se
concentrando em bairros separados, resultando em desigualdades de acesso a
oportunidades educacionais, empregos, saude e outros servigos essenciais. Ao criar
areas de desenvolvimento inclusivas, Aruja esta trabalhando ativamente para mitigar
essas disparidades e promover um ambiente urbano mais integrado.

Essas medidas ndo apenas melhoram a qualidade de vida das familias de
baixa renda, mas também enriquecem a diversidade e a coesao social da cidade como

um todo. A convivéncia de diferentes grupos econdmicos em areas de
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desenvolvimento conjunto cria um ambiente plural e vibrante, onde a troca de

experiéncias e a colaboracéo sao incentivadas.

3.14. USUCAPIAO ESPECIAL DE IMOVEL URBANO

O instrumento urbanistico conhecido como Usucapido Especial de Imoével
Urbano é um mecanismo previsto no Estatuto da Cidade, que tem como objetivo
regularizar a posse de iméveis urbanos por parte daqueles que os ocupam ha um
determinado periodo, mas nao possuem a propriedade legal. Esse instrumento busca
harmonizar a garantia da moradia adequada e o direito a cidade, promovendo a
inclusdo social e a regularizagéo fundiaria em areas urbanas.

A usucapiao, em geral, € um conceito juridico que se refere a aquisicao da
propriedade de um bem por meio da posse continua e pacifica, durante um tempo
determinado, sem a necessidade de pagamento. No contexto urbano, a usucapiéo
especial de imovel € uma modalidade que se destina a areas urbanas que nao
cumprem sua funcéo social ou estdo subutilizadas, e visa atender as necessidades
de habitacido da populacao de baixa renda.

Os principais pontos que caracterizam a usucapiao especial de imovel urbano

sdo os seguintes:

Posse Pacifica e Continua: O interessado em adquirir a propriedade de
um imovel por meio da usucapido especial deve comprovar que possui
a posse do mesmo de forma ininterrupta e sem contestacdo durante
um prazo estabelecido pela lei. Esse periodo, em geral, € de cinco anos
ininterruptos.

e Destinagao Social: O imdével deve estar localizado em area urbana e
nao pode estar cumprindo sua fungéo social, o que inclui situacdes de
abandono, subutilizagdo ou auséncia de construgao.

e Renda Familiar: O interessado deve comprovar que possui renda
familiar compativel com a habitacido em questido, o que visa direcionar
o beneficio para a populagao de baixa renda.

e Notificagdo do Poder Publico: O Estatuto da Cidade estabelece que o

Poder Publico deve ser notificado quando o interessado na usucapiao
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ingressar com o processo judicial. Isso permite que o municipio ou o
orgao competente analise a situagao e, se for o caso, ofereca uma
solucgdo alternativa, como a regularizagao fundiaria.

¢ Melhoria da Qualidade de Vida: A usucapiao especial de imovel urbano
visa a promover a melhoria das condicdes de vida dos ocupantes,
proporcionando-lhes a segurancga da posse e a regularizagéo de sua

situacao habitacional.

E importante destacar que a usucapido especial de imével urbano é um
instrumento juridico que visa conciliar o direito a propriedade com o direito a moradia
e o interesse social. Ela oferece uma solugao para situagdes em que familias de baixa
renda ocupam areas urbanas sem a documentacao de propriedade, muitas vezes
devido a questdes historicas de desigualdade e falta de acesso a moradias
adequadas.

Esse instrumento permite que essas familias, ao preencherem os requisitos
legais, obtenham a propriedade do imovel onde residem, garantindo assim a
segurancga juridica e o direito a moradia adequada. Além disso, contribui para a
regularizacao fundiaria de areas urbanas, tornando-as parte integrante do tecido
urbano, sujeitas a politicas publicas e infraestrutura adequada.

A usucapidao especial de imével urbano, portanto, desempenha um papel
fundamental na promogéao da justica social, na regularizacdo do espaco urbano e na
garantia de habitagao digna para a populacao de baixa renda. Ela € um exemplo de
como o direito a cidade pode ser efetivado, permitindo que comunidades
historicamente marginalizadas obtenham a propriedade legal de seus lares e

participem plenamente do desenvolvimento urbano.

3.14.1. Exemplo de aplicabilidade do Usucapiao Especial de Imével

Urbano

Alguns exemplos de situa¢gdes em que a usucapido especial de imével urbano
poderia ser aplicada:
e Favelas e ocupacgdes informais: Em areas urbanas, € comum que

pessoas ocupem terrenos ou imoveis abandonados ou subutilizados,
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construindo suas préprias moradias. Se essas pessoas viverem no
local de forma ininterrupta e pacifica por pelo menos 5 (cinco) anos,
elas podem buscar a usucapido para obter a propriedade legal do
terreno ou imével.

e Imdveis abandonados: As vezes, imdveis urbanos ficam abandonados
por longos periodos, se alguém ocupa e mantém a posse do imével,
usando-o como sua residéncia, durante o periodo necessario, essa
pessoa pode adquirir a propriedade por usucapiao.

e Loteamentos irregulares: Em loteamentos informais ou irregulares,
onde a posse € mantida por um longo tempo sem oposicdo do
verdadeiro proprietario ou do poder publico, os moradores podem
buscar a usucapido para regularizar sua situagao.

e Casas de parentes: Se alguém vive em uma casa de um parente
falecido, mesmo que ndo haja documentagdo formal de heranga ou
transferéncia de propriedade, essa pessoa pode pleitear a usucapiao
apos o periodo necessario de posse pacifica.

e Situagdes de posse injusta: Em alguns casos, a usucapiao pode ser
usada como um meio de garantir que alguém que ocupou um imoével
de forma injusta e sem oposi¢cado durante o periodo estabelecido pela
lei possa adquirir a propriedade. Isso pode ocorrer, por exemplo,
gquando uma pessoa adquire a posse de um imovel por meio de

contrato de compra e venda nao registrado.

E importante observar que a usucapido é um processo legal que deve ser
conduzido por meio de um advogado e envolve a apresentacdo de provas da posse
mansa e pacifica, bem como do cumprimento dos requisitos estabelecidos em lei.
Além disso, as regras e prazos podem variar em diferentes municipios, por isso é
importante consultar um profissional do direito para orientacdo especifica em cada

caso.
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3.14.2. Objetivo do Instrumento para o Municipio de Aruja

A aplicabilidade do instrumento para o Municipio de Aruja, se faz como fator
positivo possibilitando que populacdo carente, que ocupam terrenos ou imoveis ha
anos, obtenham a propriedade formal desses bens podendo usufruir plenamente de
seus imoveis e acessar servigos basicos, como agua, energia elétrica e saneamento.
Contribui também para a inclusdo social onde ao adquirir uma propriedade, os
ocupantes passam a ter direitos garantidos, como o acesso a programas habitacionais
e a possibilidade de obter crédito para melhorias em suas residéncias, promovendo a
melhoria da qualidade de vida e a valorizagdo das comunidades.

Outro ponto a ser citado que o instrumento tras junto consigo, € a utilizagao
mais eficiente do espaco urbano, onde areas subutilizadas ou abandonadas podem
ser aceleradas e revitalizadas, promovendo o desenvolvimento urbano sustentavel,
ajudando a impulsionar a especulagao imobiliaria e a promover a ocupagéo adequada
do espaco nas cidades.

O Usucapiao Especial de Imovel Urbano também pode contribuir para a
preservagao do meio ambiente, onde ao ocupar areas ja urbanizadas, evita-se a
expansao desordenada das cidades para areas rurais ou de preservagao ambiental,
ajudando a proteger os ecossistemas naturais e a promover a sustentabilidade

urbana.

3.15. DIREITO DE SUPERFICIE

O Direito de Superficie regulariza os direitos de uso de terrenos inutilizados e
desocupados por terceiros, ou seja, quando a pessoa interessada (o superficiario)
ganha o direito de aproveitar uma propriedade que nao é sua. Neste sentido, o direito
de superficie tem como objetivo tornar um terreno urbano ou rural desocupado e
parado em algo rentavel, podendo ainda, ser utilizado para diversos fins como, desde
construcao de prédios a plantagdes.

Antecipado na introdu¢do acima, o direito de superficie € o um direito
concedido a um terceiro, diferente do proprietario, de construir, plantar ou usufruir de
seu terreno por tempo determinado, ou seja, o direito de superficie € desdobramento

da propriedade.
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Segundo a definigdo no artigo 1.369 do Codigo Civil, este desdobramento
deve ser devidamente registrado, conforme a definicdo a seguir:
[]

Art. 1.369. O proprietario pode conceder a outrem o direito de construir ou de
plantar em seu terreno, por tempo determinado, mediante escritura publica

devidamente registrada no Cartério de Registro de Imoéveis.

Paragrafo unico. O direito de superficie ndo autoriza obra no subsolo, salvo

se for inerente ao objeto da concesséao.

[

Deve-se tomar muito cuidado para ndo confundir o conceito de direito de
superficie com o de arrendamento, ja que o direito de superficie € caracterizado por
uma obrigagdo de direito real, onde o superficiario € dono da propriedade e o
arrendamento, € uma espécie de aluguel pago ao proprietario.

3.15.1. Exemplo de aplicabilidade do Direito de Superficie

Suponha que uma prefeitura deseja desenvolver um parque publico em um
terreno particular localizado no centro da cidade. No entanto, o proprietario do terreno
nao deseja vender a propriedade, mas esta disposto a permitir que o municipio utilize
o terreno para criar o parque. Nesse caso, as partes podem celebrar um contrato de
direito de superficie.

Os termos do contrato de direito de superficie podem incluir:

Prazo: O contrato estabelece a duracdo da concessao, por exemplo,

50 anos.

e Uso: Define como o terreno sera usado, no caso, Como um parque
publico.

e Manutencdo: Especifica quem sera responsavel pela manuteng¢ao do
parque durante o periodo de concessao.

e Pagamento: Pode incluir um pagamento periddico do municipio ao

proprietario do terreno em troca do uso, ou pode ser uma concessao

gratuita.
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e Melhorias: Define se o municipio pode fazer melhorias no terreno
durante o periodo da concesséao.

e Reversdo: Estabelece o que acontecera no final do periodo da
concessao. Geralmente, o terreno e todas as melhorias feitas nele

retornam ao proprietario original.

Nesse exemplo, o direito de superficie permite ao municipio usar o terreno
privado para o beneficio publico, evitando a necessidade de adquirir a propriedade do
terreno, o que poderia ser caro ou inviavel. Esse instrumento pode ser uma ferramenta
eficaz em planejamento urbano para desenvolver areas verdes, espagos publicos e

projetos que promovam o bem-estar da comunidade.

3.15.2. Objetivo do Instrumento para o Municipio de Aruja

O instrumento Direito de Superficie, como instrumento juridico, apresenta
diversos pontos positivos para Aruja, podendo considerar a importancia de inseri-lo
para conferir ao titular o direito de utilizar e frutificar um imével sem a necessidade de
adquiri-lo, o direito de superficie possibilita o aproveitamento de areas subutilizadas,
promove o desenvolvimento urbano sustentavel e estimula a revitalizagcao de espacos
degradados, além disso, esse direito permite a realizagdo de empreendimentos de
interesse social e a potencializacdo da parceria publico-privada, resultando em
beneficios tanto para a comunidade quanto para o mercado imobiliario.

Em suma, o direito de superficie se mostra como uma alternativa eficiente e
versatil para a promogao do crescimento socioeconémico e a melhoria da qualidade

de vida das comunidades.

3.16. REGULARIZAGAO FUNDIARIA

A regularizacao fundiaria, em termos gerais, € o processo que inclui medidas
juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais, com a finalidade de integrar
assentamentos irregulares ao contexto legal das cidades, os assentamentos

apresentam normalmente dois tipos de irregularidade fundiaria:
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e Irregularidade dominial, quando o possuidor ocupa uma terra publica
ou privada, sem qualquer titulo que Ihe dé garantia juridica sobre essa
posse;

e Urbanistica e ambiental, quando o parcelamento ndo esta de acordo
com a legislagdo urbanistica e ambiental e n&do foi devidamente

licenciado.

A efetiva integracdo a cidade requer o enfrentamento de todas essas
questdes, por isso a regularizagdo envolve um conjunto de medidas. Além disso,
quando se trata de assentamentos de populacdo de baixa renda, sdo necessarias
também medidas sociais, de forma a buscar a inser¢ao plena das pessoas a cidade.
A regularizagdo fundiaria é também um instrumento para promog¢ao da cidadania,

devendo ser articulada com outras politicas publicas.

3.16.1. Exemplo de aplicabilidade da Regularizagao Fundiaria

Imagine uma area urbana chamada "Bairro A". Neste bairro, muitas familias
ocuparam terras publicas ou privadas de forma irregular ao longo dos anos. Essas
ocupacgdes ocorreram sem a devida documentagédo legal, infraestrutura basica e
servigos publicos adequados, resultando em uma situagdo precaria e insegura para
0s moradores.

Processo de Regularizagado Fundiaria se subdivide em:

e Levantamento e Cadastro: O primeiro passo € realizar um
levantamento detalhado da area ocupada irregularmente. Isso inclui
identificar as familias, documentar as construgdes existentes e mapear
as infraestruturas basicas (agua, esgoto, eletricidade, entre outras).

e Andlise Juridica: As autoridades competentes, em conjunto com
urbanistas e especialistas juridicos, analisam a situacao legal da area.
Isso envolve verificar se a terra € de propriedade publica ou privada, se
existem pendéncias judiciais, entre outros fatores.

e Regularizagdo Documental: Se a area for de propriedade publica e ndo
houver obstaculos legais insuperaveis, as autoridades podem iniciar o

processo de regularizagdo documental. Isso envolve a emissao de
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titulos de propriedade ou concessdes de uso para os moradores,
dando-lhes direitos legais sobre as terras que ocupam.

e Infraestrutura e Servigos: Paralelamente, o governo deve investir na
melhoria da infraestrutura da area, como pavimentagdo de ruas,
fornecimento de agua potavel, esgoto, eletricidade e outros servigos
publicos essenciais.

e Desenvolvimento Urbano Sustentavel: Os urbanistas desempenham
um papel crucial nesse processo, planejando o desenvolvimento futuro
da area regularizada de maneira sustentavel. Isso inclui o zoneamento
adequado, a criagao de espacgos publicos, a preservacdo de areas

verdes e a promogao da acessibilidade.

Os beneficios da regularizagdo fundiaria sdo inumeros, destacando:
seguranga juridica para que os moradores obtenham seguranga sobre suas
propriedades, reduzindo o risco de despejo ou disputas legais; melhoria na qualidade
de vida, possibilitando o acesso a infraestrutura e servigos publicos; promog¢ao do
desenvolvimento sustentavel, permitindo um planejamento urbano mais adequado,
reduzindo a ocupacao desordenada e melhorando a mobilidade e a acessibilidade e
arrecadagao de impostos, que a partir da aplicagdo da regularizagdo fundiaria o
governo podera arrecadar impostos sobre as propriedades regularizadas,
contribuindo para a receita publica.

A regularizagao fundiaria € um elemento crucial na busca por cidades mais
justas, inclusivas e eficientes, permitindo que as areas urbanas cresgam de maneira
organizada e sustentavel, enquanto garantem direitos e seguranga para seus

moradores.

3.16.2. Aplicabilidade no Municipio de Aruja

Este instrumento esta relacionado ao processo do Usucapido Especial de
Imével Urbano, cujo objetivo é legalizar a posse e a propriedade de terrenos,
principalmente em areas urbanas informais. Portanto, sua inclusdo em Aruja & de
grande importancia, uma vez que um dos principais beneficios desse processo € a

seguranga juridica que ele proporciona aos moradores.
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Ao obter a documentacao legal de suas terras por meio do Usucapido Especial
de Imovel Urbano, os ocupantes passam a ter direitos garantidos. Isso inclui o acesso
a servigos basicos, como fornecimento de agua, energia elétrica e saneamento. Além
disso, a regularizagao fundiaria promove a inclusao social, permitindo que as familias
tenham acesso a programas habitacionais e a linhas de crédito para melhorias em
suas residéncias.

A seguranga juridica € um aspecto crucial desse processo, uma vez que
oferece aos ocupantes a certeza de que sua posse esta devidamente reconhecida
perante a lei. Isso significa que eles podem viver em suas moradias com tranquilidade,
sabendo que seus direitos estdo protegidos e que ndo correm o risco de perder suas

casas de forma arbitraria.

3.17. ESTUDO DE IMPACTO AMBIENTAL - EIA

O Estudo de Impacto Ambiental — EIA e o respectivo Relatorio de Impacto
Ambiental — RIMA, tem o objetivo de realizar a avaliagao de impacto ambiental prévia
de um empreendimento que possa causar significativas alteragcbes para o meio
ambiente (Meio Fisico, Meio Bidtico e Socioeconémico) entende-se por meio fisico o
espaco que acomoda todos os outros meio, caracterizado como "subsolo, as aguas,
o ar e o clima, destacando os recursos minerais, a topografia, os tipos e aptidées do
solo, os corpos d'agua, o regime hidroldgico, as correntes marinhas e as correntes
atmosféricas", entende-se por meio bidtico todos os seres vivos locais, abrangendo a
fauna e flora e sua interagdo com o ambiente. O RIMA confere a transparéncia ao EIA,
em resumo, tem a fungéo de garantir o direito ao acesso a informacéo e participacao.

O EIA/RIMA é exigido conforme o artigo 225, §1°, IV, da Constituicdo Federal
de 1988, que assegura o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado. Nesse
contexto, o Poder Publico pode exigir a realizagao do EIA prévio a instalagdo de obras
ou atividades potencialmente causadoras de significativa degradacdo ambiental.
Empreendimentos ou atividades que possam causar impactos significativos ao meio
ambiente sdo obrigados a apresentar o EIA/RIMA na primeira fase do processo de
licenciamento ambiental, na obtencao da Licenga Prévia.

A obrigatoriedade da elaboragédo do Estudo de Impacto Ambiental — EIA, esta

prevista na resolu¢cao do Conselho Nacional do Meio Ambiente — CONAMA n°01/86,
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onde, embora apresente uma lista exemplificativa de atividades sujeitas ao EIA, é
essencial ressaltar que essa lista ndo é taxativa, mas sim exemplificativa. Outras
atividades potenciais de impacto ambiental também devem ser submetidas ao EIA.

Algumas das atividades que tem obrigatoriedade da elaboragao do EIA sao:

e Estradas de rodagem com duas ou mais faixas de rolamento;
e Ferrovias;

e Portos e Terminais;

e Industrias de produtos quimicos;

e Oleodutos e Gasodutos;

e Troncos coletores e emissarios de esgotos sanitarios;

e Linhas de transmiss&o de energia elétrica acima de 230Kw;

e Extracdo de combustivel féssil;

e Aterros Sanitarios;

e Loteamentos com mais de 100ha.

Esse documento é uma das etapas fundamentais do processo para
empreendimentos que geram grandes impactos, a elaboragcdo do EIA é uma

responsabilidade do empreendedor que busca obter o Licenciamento Ambiental.

3.17.1. Exemplo de aplicabilidade do Estudo de Impacto Ambiental

Imagine uma cidade que esta planejando criar um novo bairro residencial em
uma area anteriormente ndo desenvolvida. Um profissional técnico é encarregado de
conduzir um estudo de impacto ambiental para avaliar as implicagdes desse projeto.

O estudo de impacto ambiental neste caso poderia incluir as seguintes etapas:

e Levantamento Ambiental: Se comeg¢a com um levantamento completo
da area, identificando recursos naturais, como rios, florestas, areas de
vida selvagem, bem como quaisquer areas sensiveis, como zonas de
conservagao ou areas umidas.

e Avaliagdo de Impacto: Em seguida, analisa-se como o

desenvolvimento do novo bairro afetaria o meio ambiente local, isso
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pode incluir avaliacbes de como a urbanizacao afetaria a qualidade do
ar, da agua e do solo, bem como a biodiversidade na regigo.

¢ Planejamento de Mitigacdo: Com base na avaliacdo de impacto, sdo
propostas medidas de mitigacdo para reduzir ou compensar 0S
impactos negativos identificados, isso pode incluir o desenvolvimento
de zonas verdes, a implementacdo de praticas de construcao
sustentavel, a criagdo de corredores ecoldgicos para a vida selvagem,
e a instalagc&o de sistemas de gerenciamento de aguas pluviais.

e Participacado Publica: Também podem envolver a comunidade local e
partes interessadas no processo, realizando audiéncias publicas e
consultando grupos ambientais para receber feedback e incorporar
preocupagdes legitimas no plano.

e Avaliagédo de Alternativas: Além disso, o estudo de impacto ambiental
pode considerar alternativas ao desenvolvimento proposto, como a
reabilitacdo de areas urbanas ja existentes, o que poderia ter menos
impacto ambiental.

e Relatério de EIA: Compila todos os resultados e conclusdes em um
relatério de EIA, que é submetido as autoridades locais para revisdo e
aprovacao. Esse relatorio serve como base para a tomada de decisao
sobre o projeto.

e Monitoramento Continuo: Apds a aprovagao do projeto, continua se
monitorando os impactos ambientais ao longo do tempo para garantir
que as medidas de mitigagdo estejam funcionando como planejado e
que quaisquer problemas emergentes sejam tratados adequadamente.

Este € apenas um exemplo de como um pode se conduzir um estudo de
impacto ambiental em um contexto urbano, esses estudos desempenham um papel
fundamental na gestdo sustentavel das areas urbanas, garantindo que o
desenvolvimento ocorra de forma responsavel e com o minimo impacto possivel ao

meio ambiente.
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3.17.2. Aplicabilidade no Municipio de Aruja

Por meio do EIA, é realizado um levantamento abrangente das
circunvizinhancas do municipio. Isso inclui a analise minuciosa dos recursos naturais
presentes, como a vegetagao, a hidrografia e as Areas de Preservagdo Permanente
(APPs). Essa analise profunda visa oferecer informagdes essenciais para orientar o
crescimento urbano de forma sustentavel e planejada.

A cidade de Aruja, com suas areas naturais significativas, deve garantir que o
desenvolvimento urbano seja realizado de maneira responsavel e respeitando o meio
ambiente. O EIA desempenha um papel crucial ao avaliar a capacidade de expansao
da cidade, identificando areas adequadas para urbanizagdo e, ao mesmo tempo,
areas que precisam ser preservadas devido ao seu valor ambiental.

Assim, o EIA serve como uma ferramenta que oferece informacdes valiosas
para tomadores de decis&do, autoridades municipais e planejadores urbanos. Isso
permite que eles tomem decisbes informadas sobre o crescimento da cidade,
garantindo que o desenvolvimento seja equilibrado, sustentavel e que respeite os
recursos naturais preciosos de Aruja.

Portanto, a aplicagdo do Estudo de Impacto Ambiental em Aruja é essencial
para garantir que o crescimento urbano seja compativel com a preservagdo do meio
ambiente e dos recursos naturais. E uma abordagem proativa que contribui para o
desenvolvimento da cidade de forma responsavel, proporcionando um ambiente
urbano de qualidade para os residentes, ao mesmo tempo em que respeita e protege

o valioso patrimoénio natural da regido.

3.18. ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA - EIV

O Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV, é um instrumento do Estatuto da
Cidade, Lei Federal n°10.257/01, o EIV funciona como um instrumento de gestao
complementar do planejamento urbano, atuando na prevencdo, mitigagao,
compensacdo de impactos negativos da implantagdo e operagdo de
empreendimentos e atividades, e, na potencializagdo de impactos positivos. O objetivo
central do EIV é garantir distribuicdo do 6nus e beneficios dos processos de

urbanizagao, visando o equilibrio entre interesses particulares e coletivos, assim, o
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EIV cumpre a fungéo de preencher lacunas do regramento ordinario de parcelamento,
uso e ocupacao do solo e processo de licenciamento, auxiliando na construgao de
uma cidade mais democratica. E um instrumento essencial para promover a qualidade
de vida nas cidades, esse estudo € elaborado de forma minuciosa, englobando equipe
multidisciplinar, como profissionais de areas de engenharia civil e ambiental,
arquitetura e urbanismo, geografia, ciéncias sociais e direito, outra equipe importante
€ a de comunicacgao, a qual tem a funcdo de pesquisa de opinido e relacionamento
com a vizinhanga do empreendimento, de forma a garantir beneficios tanto para
aqueles que residem, trabalham ou transitam no entorno do empreendimento, quanto
para a propria empresa.

O Estatuto da Cidade, Lei Federal n°10.257/01, prevé que 0s municipios
devem exigir a elaboragcéo do EIV, ou seja, tornando-o assim um instrumento de
politica urbana, regulamentado conforme seus Planos Diretores e quaisquer outras
normas especificas que o regulamentem. O estudo deve ser elaborado a custa do
empreendedor e analisado pelo Poder Publico, além de, ter o dever de garantir o

carater participativo, envolvendo a sociedade civil atras dos conselhos municipais.

3.18.1. Exemplo de aplicabilidade do Estudo de Impacto de
Vizinhanga

Imaginemos a constru¢cdo de um shopping center préximo a um bairro
residencial, seguindo isto, realizaremos um estudo de impacto de vizinhanga deste
novo empreendimento na area ja consolidada em suas proximidades.

O objetivo deste estudo é avaliar os efeitos que a construgao e a operagao de
um novo shopping center terdo na vizinhanga residencial, identificando seus impactos

sociais, econdmicos e ambientais, considerando:

e Avaliacédo de Trafego: Realizamos estudos de trafego para determinar
o impacto do novo shopping center no fluxo de veiculos nas ruas locais,
identificando as possiveis necessidades de melhoria na infraestrutura
viaria.

e Impacto nas Atividades Comerciais Locais: Investigamos como a

presenga do shopping center pode afetar os negdcios locais, como
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pequenas lojas e restaurantes, por meio de entrevistas com
proprietarios e analise de dados econémicos.

e Impacto no Mercado Imobiliario: Examinamos se a construgdo do
shopping center tem um impacto nos pre¢os das casas da vizinhanga,
levando em consideracdo a valorizagdo ou desvalorizacdo das
propriedades.

e Impacto Ambiental: Avaliamos o impacto ambiental da construcéo,
incluindo questdes como gestdo de residuos, uso de energia e
consumo de agua, bem como o potencial para alteragdes no ambiente
local, como desmatamento.

e Impacto Social e Comunitario: Realizamos entrevistas com os
residentes locais para entender suas preocupacdes e expectativas em
relacdo ao novo shopping center, bem como como ele pode afetar a
coesdo da comunidade.

Com base na analise dos dados coletados, esperamos identificar os principais
impactos positivos e negativos do novo shopping center no bairro residencial. Isso
incluira recomendacgdes para mitigar impactos adversos e aprimorar os beneficios
potenciais.

O estudo de impacto de vizinhanga ajudara a tomar decisdes informadas
sobre o projeto do shopping center, considerando os interesses da comunidade local
e buscando um desenvolvimento sustentavel que beneficie tanto os residentes quanto
os investidores.

Este é apenas um exemplo hipotético, onde estudos de impacto de vizinhanca
podem variar significativamente dependendo do tipo de projeto e das caracteristicas
da vizinhanga em questdo. Eles desempenham um papel importante na tomada de
decisdes urbanisticas responsaveis e na promog¢ao do desenvolvimento harmonioso

das areas urbanas.

3.18.2. Aplicabilidade no Municipio de Aruja

O Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV) é de suma importancia tanto para

Aruja quanto para outros municipios, uma vez que representa um levantamento
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detalhado realizado com o propdsito de esclarecer o potencial de impacto que
diferentes empreendimentos, como residéncias, hotéis, restaurantes, museus, bares
e outros edificios, podem exercer sobre a composi¢ao urbana da cidade. Esse estudo
engloba uma variedade de fatores, abrangendo tanto impactos positivos quanto
negativos, e aborda questdes cruciais, como comeércio, mobilidade, meio ambiente e
muito mais.

O EIV é um instrumento de planejamento urbano que visa analisar de maneira
abrangente as implicagdes que novos empreendimentos podem ter na vida cotidiana
da cidade e em seu desenvolvimento. Ele fornece informagdes essenciais para que
as autoridades municipais e os planejadores urbanos tomem decisdes informadas
sobre o crescimento e a expansao da cidade.

Por meio desse estudo, € possivel identificar os beneficios que um
empreendimento pode trazer para a comunidade, como a geragao de empregos, O
aumento da oferta de servigos ou o estimulo ao comércio local. Ao mesmo tempo, o
EIV também destaca os potenciais impactos negativos, como congestionamentos de
trafego, poluicdo ambiental ou sobrecarga nos servigos publicos.

Ao fornecer uma analise completa dos impactos, o EIV permite que sejam
implementadas medidas mitigadoras e solu¢gdes adequadas para minimizar os efeitos
adversos. Isso garante que o crescimento da cidade seja sustentavel e que os
interesses da comunidade sejam protegidos.

Portanto, o Estudo de Impacto de Vizinhanca é uma ferramenta essencial para
o planejamento urbano responsavel e o desenvolvimento harmonioso de Aruja e de
outras cidades. Ele assegura que o crescimento urbano seja acompanhado de perto,
considerando nao apenas os aspectos econbmicos, mas também os sociais e
ambientais, para garantir um ambiente urbano mais equilibrado e de alta qualidade

para todos os seus habitantes.
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CONCLUSAO
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4. CONCLUSAO

No desenvolvimento deste produto, fora apresentando minuciosamente os
diversos instrumentos urbanisticos disponiveis para a gestdo do espago urbano nos
municipios brasileiros. Esses instrumentos, fundamentais para o desenvolvimento
sustentavel e a melhoria da qualidade de vida nas cidades, desempenham um papel
crucial na busca por um ambiente urbano mais equilibrado e inclusivo.

Neste ponto, € imperativo enfatizar a importancia da correta aplicagao desses
instrumentos. Para alcangar os resultados desejados, € fundamental que eles sejam
implementados de forma eficaz, transparente e alinhados com os objetivos de
desenvolvimento urbano sustentavel. Afinal, a mera existéncia dessas ferramentas
nao é suficiente; € necessario que sejam utilizadas de maneira a promover o bem-
estar de todos os cidadaos e a preservacdo do meio ambiente.

Um dos principais instrumentos que merece destaque é o Plano Diretor, que
estabelece as diretrizes para o desenvolvimento urbano de um municipio. A correta
elaboracao e revisao periddica desse plano sdo essenciais para garantir que a cidade
cresgca de forma ordenada, evitando problemas como a ocupagao desordenada do
solo e a falta de infraestrutura adequada.

Da mesma forma, os instrumentos de regularizagdo fundiaria, como a
usucapiao especial de imovel urbano, tém um papel crucial na promogao da justica
social e na regularizagdo de areas ocupadas por populagdes de baixa renda. No
entanto, sua aplicagdo deve ser cuidadosamente conduzida para garantir que a
regularizacédo beneficie aqueles que realmente necessitam, evitando especulagbes
imobiliarias e a desvirtuagcao de seus propdsitos originais.

Outro instrumento de extrema relevancia é a Outorga Onerosa do Direito de
Construir, que permite ao poder publico captar recursos para investimentos em
infraestrutura por meio da concesséao de potencial construtivo adicional. No entanto, &
crucial que essa ferramenta seja aplicada de forma transparente e equitativa, de modo
a nao sobrecarregar determinadas regides com construgdes excessivas, sem a devida
contrapartida em termos de infraestrutura e servigos publicos.

A Transferéncia do Direito de Construir (TDC) também merece destaque, pois
permite a preservacao de areas histéricas e ambientalmente sensiveis ao permitir a

transferéncia do potencial construtivo de um terreno para outro. Para que esse
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instrumento seja bem-sucedido, € necessario que haja uma avaliagdo cuidadosa das
areas receptoras e do impacto ambiental, bem como mecanismos de fiscalizagao
eficazes para garantir que as areas preservadas sejam de fato protegidas.

No contexto da gestdo de areas de risco e preservagdo ambiental, os
instrumentos de parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsérios e a
desapropriagcdo com pagamento em titulos da divida publica também tém um papel
crucial. No entanto, sua aplicacdo deve ser pautada pelo respeito aos direitos dos
proprietarios e pela busca de solugdes que conciliem a preservacdo do meio ambiente
com a seguranga e a dignidade das populagdes afetadas.

Além disso, ndo podemos deixar de mencionar a importancia dos
instrumentos de gestdo democratica, como as audiéncias publicas e a participagao
popular na elaboracdo e revisdo dos planos diretores e demais instrumentos
urbanisticos. Esses mecanismos garantem que as decisdes relacionadas ao
desenvolvimento urbano sejam tomadas de forma transparente e inclusiva, levando
em consideracio as necessidades e aspira¢des da comunidade.

Em um momento em que as cidades brasileiras enfrentam desafios
complexos, como o crescimento desordenado, a falta de moradia adequada, a
mobilidade urbana deficiente e a degradagdo ambiental, a correta aplicagdo dos
instrumentos urbanisticos se torna ainda mais vital. A gest&o eficaz do espago urbano
nao apenas melhora a qualidade de vida dos cidadaos, mas também contribui para a
promog¢ao do desenvolvimento sustentavel, da inclusdo social e da preservagao dos
recursos naturais.

Portanto, concluimos que os municipios brasileiros tém a sua disposi¢ao um
conjunto valioso de instrumentos urbanisticos que podem ser utilizados de forma
eficaz para enfrentar os desafios urbanos do século XXI. No entanto, essa utilizagao
deve ser pautada pela responsabilidade, transparéncia e compromisso com o bem
comum. Somente através da correta aplicacdo desses instrumentos poderemos
construir cidades mais justas, equitativas e sustentaveis para as atuais e futuras

geracgoes de brasileiros.
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