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IEII:I_I ANDUS GUIA PARA IMPLEMENTAGAO DE PLANOS DIRETORES

 Os PD copiam trechos do Estatuto da Cidade

« Incorporam os instrumentos urbanisticos sem avaliar sua pertinéncia em
relacao ao territério e a capacidade de gestao do Municipio

 Insuficiéncia no que se refere a definicao de conceitos e parametros
urbanisticos

- Falta demarcacao no territorio dos instrumentos do Estatuto da Cidade

« Falta definicao de prazos para implementacao e operacionalizacao dos
instrumentos do Estatuto da Cidade
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IEII:I_I ANDUS GUIA PARA IMPLEMENTAGAO DE PLANOS DIRETORES

 Informacao/Sensibilizagao: avancar na compreensao do territorio

 Identificar a problematica que se precisa trabalhar fazendo a
relacao entre a estratégia de enfrentamento de problemas urbanos
e os instrumentos que viabilizam a transformacao urbana

« |dentificar os campos de atuacao no ambito da
elaboracao/atualizacdo do Plano Diretor
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PARTE | - Plano Diretor — Desafios

PARTE Il - Metodologia para Elaboracao do Plano Diretor a partir
deste guia

PARTE Ill - Conteudo para desenvolvimento do Plano Diretor
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Expansdo Dindamica Seguranca
: Urbana Imobillaria Pabllca

Qualidade Urbana Patriménlo Uso e Ocupacdo Desenvolvimento

Amblental Cultural do Solo Econdmico
Grandes Projetos Melo Saneamento Transporte @

de Impacto Amblenta Amblental Mobilidade
Desemvolvimento Equlpamentos
Rural Sustentivel Plbllcos e Risco
Financlamento da Gestao

Politlca Urbana Demeocritica
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ANDUS

Identificacao do tema

Por que devo prever ne Plano Diretor estrategias e instrumentos
para orientar a expansao urbana ne meu municipie?

E fungao do Plano Diretor promover o desenvolvimento e o direcio-
namento da expansao urbana de forma socialmente justa e ambien-
talmente equilibrada. Eimportante direcionar e controlar a ocupagiao
urbana, reconhecendo os padries de produgao da cidade, de forma a
garantir uma expansao urbana compativel com a infraestrutura axis-
tente & com a prevista, bem como com os limites da sustentabilida-
de ambiental, social e econdmica do municipio. Os Planos Diretores,
para garantir o cumprimento da fungao socioambiental estabelecida
no territdro, devem induzir 2 mudanga da pratica atual de expan-
zd3o horzontal de nossas cidades, contribuindo para cidades mais
compactas e ambientalmente sustentaveis, de forma a recuperar o
estogue residencial degradado, conservar o patrimanio cultural e me-
lhorar as condigtes devida da populagio.

PO~ O municlpio apresenta avango da 0Cupacio urbana sobre dreas de ransigao
urbano-rural ou spbre areas rurals.

P07 - O municlplo 2presenta restrig3o de area para expansao urbana.

PO& - O municipio possul ocupaqes de perfil urbano fragmentadas, dispersas ou
desconginuas em terrtara urbano ou rural.

GIUA PARA IMPLEMENTAGAO DE PLANOS DIRETORES

Fara melhor [dentificar Iplo rec
ras sobre 05 seguintes aspeCtos, 8m base Carmogranca georeferandlama:

A partr geste mapeamento sugerido:

» Mapeamento de evalugan da eoupacio oo tenmibo {p. X000)
» Mapeamenmo da caracrenzagio da populagio (p_cox)

» Mapeamenmo das condlgbes amblentals (p.XCox)

» Mapeamenmo das condlcbes de Infraestruura {poX )

Cruzar as Informagbes e ldentificar os seguinTes aspectas:

Onde ext 00 05 TEMENos wriranos e periurtanes nio edificados, boldios ou subutl Zados QUE e mde

Infroescrtinn?

» Mapa oe vazios Urbanas no termiorke municpak

et i mm inngoes os empreendimentos imo bl ld fosno s cidoie?

» Mapa o3 aridade Imabiliaria dos (ITmos 8ar anos & lancamentos IMoilarios hismoroo de solicizodes
dealvara de edificacaa nova nos ldmos dez anas.

= Como fazer?
= Lavanramenrto das sollcitapdes ge alvara e edific2ap Nva profocolados na Prefeliura na aldama
década

Quals st os falxns derenda da popuioglo € poronde sedistrivuemna cldode?

» Mapade renda populzcional por setor censitano (comparar a espacialzagaa da renda entre, pelo menos,
diols Cansos o0 | BGE).

O est o [ocelzados os dreas de mordio preciro no cldede?

» Mapa de assen@mentos precarios [favelas, loteamentos iregulares, conjuntas habitacionals sem regu-
larizagio fundiaria, palafitas e Cortigos, entre outras).

Quunls sito o5 dreas do cidede em gue o Zoneamento permice molor oovidede do mercedo (mobLidrio e

lores potencials o
» Mapa ldentificanda Umites de Coeficiente de Aproveltamento & gabarlo, se houver.

Hao q hipdrases 0 quafazer?

S0 Verifigues seas quesices Ivanadas Nao @5 (mEempladas e oures problemasicas SoTeme qua wook @5 deservolvando.
swaEsIo 2 Casovook wnha umaespechcdads mag conmemplada, procure desanvolear um oo ko complaos com ssegis &
Agramenss adapiados 3 sua realidade.
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GUIA: EXEMPLO DA PAGINA DO TEMA/ PROBLEMATICA

Identificacdo do tema / problematica

TEMA PROBLEMATICAS

PO& - O municipio apresenta avango da ocupagao urbana sobre areas de transigao
urbano-rural ou sobre areas rurais.

Expansao P07 - O municipio apresenta restricio de area para expansao urbana.
urbana

P08 - O municipio possui ocupagbes de perfil urbano fragmentadas, dispersas ou
descontinuas em territorio urbano ou rural.
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|dentificacdo da problematica/
estratégia

PROBLEMATICA

O municipio apresenta avango da ocupagdo urbana sobre
areas de transi¢do urbano-rural ou sobre areas rurais

Expansao urbana
e Hp

Que estratégia posso utilizar para enfrentar essa questiao?

Areas (ocupadas ou sob pressiao) para expansio
sio passiveis de ocupagio urbana

0 que é desejado para o municipio
(estratégias)

Significa que:

» as areas ocupadas s3o passiveis de urbanizacio
(o sdo areas de risco ndo mitigaveis);

» ha demanda efetiva para ocupagio de novos terri-
torios. A area onde ha pressdo ou demanda possui
condigdes ambientais e de implementagao de in-
fraestrutura.

Se no municipio as areas para expansao urbana

nio possuem condigbes de ocupagio urbana ou
sio ambientalmente sensiveis...

EO2 - Promover a regularizacio e/ou a urbanizagio
de areas ambientais ou de transigdo urbano-rural
ocupadas de forma sustentavel.

E11 - Delimitar areas aptas a ocupagdo para expan-
sdo urbana nas areas de transicdo urbanc-rural e
garantir a recuperacao davalorizagido da terra rural
paraurbana.

0 que é desejado para o municipio
(estratégias)

Significa que:

» As dreas rurais podem ser mais bem aproveitadas
para produgao agricola

» As areas atualmente permitidas para avango da
mancha urbana sao muito extensas diante da efe-
tiva demanda por novas moradias ou outros usos.

» As dreas de transicdo urbano-rurais ou rurais sdo
ambientalmente sensiveis.

E12 - Demarcar areas para producgdo rural, garan-
tindo reserva para produgio de agricultura familiar,
agroecologica e sustentavel, evitande o espraia-
mento da mancha urbana.

E13 - Garantir a preservacao e a conservagao das
areas ambientalmente frageis.

E&9 - Controlar a expansdo urbana considerando as
areas ambientalmente degradadas e a capacidade
de infraestrutura instalada ou prevista.
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GUIA: EXEMPLO DA PAGINA DAS ESTRATEGIAS

. pe ~ ;. ESTRATEGIA En  Delimitar dreas aptas & ocupagdo para expansao urbana nas
I d e nt|f| Ca ga 0] d a est rateg 1a / dreas de transigao urbano-rural e garantir a recuperacio da

instrumento

valorizacao da terra rural para urbana

PO& PO& P36
TOZ TID

Que instrumentos posso utilizar para concretizar esta estratégia?

S5a no municipio existe demanda de reassentamento de Areas Instrumentos do Plane Diretor
ambientals ocupadas, ou hi apenas a necessidade de promocho
de habitagio de Interesse social (HIS)...

Significa que ne municipio: Zonas Especials de Interesse
» necessita prever terra ou iméveis para promoco de HIS em dreas  Soclal (ZEIS): ZEIS em dreasvarias
dotadas de infrasstrutura; {p. XX)
» pode prever locais para a producio de HIS dentro das dreas de ex- Macrozoneamenteo [p. XX)
pansao urbana. +
Projetos Especificos de Expansao
Urbana (PEEU) {p.XX)

FERRAMENTAS COMPLEMENTARES

® Plano de Desemvolvimento Urbano Integrado (POLI) (p. o)
» Zoneamento Ecolbgico Econdmico (ZEE) (p. o)
» Plano Local de Habitagio de Interessa Social (PLHIS) (p. xx)

5e no municiple existe demanda por habitacio para outras Instrumentos do Plane Direter
faixas de renda e por usos ndo residencials__
Significa que no municipio: Macrozoneamento (p. XX)
* pode prever Zoneaments € macrozoneamento gue comportem a *
instalacao de usos residéncias nas frentes de expansao urbana; WIIIE%I‘[:.?;]““
» possui mercado imobilidrio & necessidade de expansio urbana
em Areas aptas a isso & que podem ser transformadas de rural Zoneamente: zoneamento no
parza urbana. perimetro urbano {p. XX)

Outorga Onerosa de Alteraglo de
Use (QOAU) (p. XX}
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e qualifica-los, priorizando a interveng@o em as-
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ANDUS

13 Direito de Preempgao

Estatuto da Cidade (Lei Federal n.10.257/01), arts. 25 a 27

O QUE E?

O Direito de Preempgao é um instituto juridico que confere a uma
pessoa fisica ou juridica a preferéncia de compra de determinado
imével urbano quando seu proprietario o coloca a venda. No caso pre-
visto pelo Estatuto da Cidade, trata-se da preferéncia de compra por
parte do poder plblico. O poder publico definira a area sobre a qual
incide esse direito, desde que seja para projetos de regularizagao fun-
diaria, programas habitacionais de interesse social, reserva fundiaria,
implantacdo de equipamentos comunitarios, espacos publicos e de
lazer ou areas de preservacdo ambiental. Esses objetivos sao bastan-
te claros. Entretanto, o Estatuto da Cidade inclui a finalidade de “or-
denamento e direcionamento da expansao urbana”, objetivo bastante
genérico e impreciso.

PARA QUE SERVE?

» O objetivo do Direito de Preempgao é facilitar a aquisigao de imé-
veis, por parte do poder publico, para a realizacdo de projetos
especificos de interesse pUblico, evitando gastos maiores com de-
sapropriagdes, uma vez que o proprietario deve oferecer o imével
pelo valor de mercado.

» Constituir um sistema de informagdes pablicas sobre as vendas
de iméveis em um perimetro urbano estabelecido pelo municipio
em razdo do interesse piblico ou social.

» Constituir um banco de areas publicas.
» Monitorar e potencialmente incidir no controle de pregos dos ter-

renos, em especial em areas urbanas cujo preco dos iméveis seja
elevado devido a existéncia de especulagao imobiliaria.

Avaliar os asser os precarios
sentamentos para urbanizagdo ou em situagdes de risco a vida.

Reservar terra para producao de habitagio de interesse social (HIS).

Constituir banco de terras publicas.

o d

Melhorar as condigbes de drenagem do municipi ousoea

Incorporar agenda ambiental local (bioma) no planejamento do territério.

volvimento urbano e ambiental do municipio

Garantir aimplementagao do equipamento de impacto de forma articulada & politica de desen-

Viabilizar aaquisigdo de terrenos

égicos para conversao em areas verdes.

tratamento de residuos sélidos.

Estruturar uma politica de gestao de residuos sélidos vinculada a politica de desenvolvimen-
to urbano e com articulagdo regional para construgao e gestao de aterro sanitério, centrais de
cor 1 ou recicl 1 e demais ipamentos que componham o sistema de coleta e

Mitigar ou solucionar situagdes de risco, alagamento e inundagdes.

gido.

Promover ampliagao da rede de distribuicio dos alimentos produzidos no municipio ou na re-

desenvolvimento urbano e social do municipio.

Viabilizar a aquisi¢ao de iméveis para a construcdo de equipamentos publicos necessarios ao

ma articulada ao patriménio cultural e ao desenvolvimento urbano.

Garantir aimplementagao de equipamentos turisticos culturais (equipamentos-ancora) de for-

COMO IMPLEMENTAR

INFORMAGAO [como se preparar para utilizar o instrumento]

» Analise dos mapeamentos e demarcagdes de instrumentos re-
lacionados aos objetivos do Direito de Preempgao para iden-
tificagio de areas de interesse: por exemplo, se o objetivo da
utilizagdo do Direito de Preempgéo no municipio é viabilizar pro-
jetos de regularizagdo fundiaria e/ou programas habitacionais
de interesse social e/ou reserva fundiaria, é importante ver se ha
terrenos de propriedade privada nos quais foram demarcadas Zo-
nas Especiais de Interesse Social (ZEIS) (p. XXX). Se o objetivo for
a implantagao de equipamentos comunitarios, espagos publicos
e de lazer ou areas de preservagdo ambiental, é importante ser
compativel com os mapeamentos e as propostas dos Sistemas de
Estruturagdo Urbana (p. XXX). Se o objetivo for o ordenamento e
direcionamento da expansao urbana, é importante ver os terre-
nos relacionados as diretrizes do Macrozoneamento e dos even-
tuais Projetos Especificos de Expansdo Urbana (PEEUs) (p. XXX).
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FO5

0 municipio agresenta
concentragia de
maradias precarias em
centrais ou dotadas de
infraestrutura (coma

cortipos & acupagdes).

QUESTOES
QUALIFICADORAS

POS 01

O municipic apresenta
concentragio de moradias
precirias am dreas centrais
ou datadas de infraestrutura
{moradias cobetivas, corticos,
pensies & poupagbes

precdciag). -
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ESTRATEGIAS

EDG

Garantir a permanéncia da
populagio de baika renda e
malhorar & condigfes
habitacionais erm areas
cenfrais ou datadas de

QUESTOES QUALIFICADORAS

EQG 001

Se as dreas do municipio ooupadas poar
populagda de baica renda <o dotadas de
infraestrutura...

Zonas Expeciais de Interesse
Sacial (ZEIS)

- -——

ZEI5 em dreas ooupadas
consalidadas

-

EQE 02

Zonas Eypeciais de Interesse

ZEIS em dreas vazias

Instrumentos de
regularizagio fundiaria

PO5 02

Mo municipia ha drea que
tem safrido cu Sido
ameagada de -
descaracterizagia
indesejada do perfil da
populagda, do usa, da
marfologia urbana ou de
autros elermnentos de sua

acupacia ariginal.

infraasiruiurs, Se pertas dreas do municipio posswem vazias Sacial [ZEIS)
- urbanos — e PR
Parcelamento, Edificagio ou
Utilizagio Compulsarias [PELIC)
=7~ [ Cnsbecio imobilasrin
E0S EO05 Ol Projetas Especificos de Expansdo | ZEIS am dreas vazias

Reservar terra para

produgda de habitagia de
interesse social (HIS).

Se o municipio ndo passui terra urbanizada __L

disponivel para a produgio de novas
unadades

Urbana [PEEU}
-

n,
Zonas Expeciais de Interesse

-

Plano Local de
Habitagda de Interesse
Sacial {PLHIZ}

- Sacial (ZEIS)
E05 (2 __L_lZgnas Especiais de Int!russE ] EE_IE_ern Sredas vazias AssistEncia téonica &
Se no municipio existe dermanda por habitacio Social [ZEIS) juridica gratuita para
de interesse social e, 30 mesma tempo, -—--= — . comunidades e grupos
imdweis urbanos vazias au subutilizados. gﬂm'm"“rm saciais menas

- 7 _FDl'rzitcr de preempcia favoredidos

El0 Tk E10 EC1 Plano municipal de

Direcianar a pradugio
imohiltiria para areas
adeguadas ao

Se na municipio existem mercado mobdiaria |

atuante, langamentas imobilidrios cu noves
lateamentas .

Zoneamento
-

Zeneamenta no perimetra
e
uribana

Outerga Onerasa do Direito de

wansamento ambiental

Plane municipal de

] Construir (DODC
desenwalvimento urbana. - ---Els ruir | ! mabilidade urbana
E0% E03 01 Zoneamento Foneamenta no perimeatra Flano Local de Mabitacdo
Corrigir pardmetros Se no municipio existem dreas oom urbana de Interesse Socal
wigentes de usa e de caracteristicas de uio e de ooupacio do solo [PLHIS)
- = ————

ocupagda do salo de forma
& garantir a permanénda
do uso & ocupagio real do
sodo de forma segura e
sustentdvel.

-

gue devem ser preservadas, mas gue tém
safrido alteragfes significativas ou gue estio
na iminéncia de descaracterizacio...

EQ3 02

Se na municipio existem dreas com

predomindncia de populagio de baixa renda, ~ [

cuja permandnca deve ser assegurada...

_ Sgeial (2615)

Zonas Expeciais de Interesse

ZEI5 em dreas ooupadas
consalidadas

Instrumentos de
regularizagio fundiaria
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TEMAS PROBLEMATICAS
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QUESTOES QUESTOES DETALHAMENTOS
QUALIFICADORAS ESTRATEGIAS o uaLiFicaporas ]| NSTRUMENTOS oo e TRUMENTOS
P1 Q1 E1 E1 Q1 Indique nesta Caso hajaalgum Em caso de
Escrevanesta Escreva nesta Escreva nesta coluna os detalhamento Ferramentas
colunaas coluna as coluna os Instrumentos doinstrumento, complementares,
qualificagdes da Estratéglas detalhamentos urbanisticos mais | utilize os espagos indique nesta
problematica, e canta pertinentes, de desta coluna para | | coluna, paracada
caso necessario Estratégia, se acordo com o isso. Estratégla.
separa-laem Fouver eXposto na segao
duas ou mais Instrumentos
abordagens da deste manual.
Problematica.
............. >
Bl Q2 ‘evecieiisy >
E2 E2 Q1  ceeeenfedenns >
E2 Q2  sweedeses -
P1 Q2 E3 E3 Q1 o [e—
E3 Q1 eefedonn -
E4 E4 Q1 el B e
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