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Resumo

Este trabalho tem por objetivo sistematizar e analisar a aplicagdo dos instrumentos
urbanisticos previstos nos Planos Diretores da cidade de Araraquara de 2005 e 2014,
utilizados pela gestao municipal apés as instrugoes disponibilizadas pelo Estatuto da
Cidade. Foram selecionados os instrumentos PEUC, CIECO, EIV, TDC, OUC, OODC e
ZEIS. Realizou-se revisao bibliografica sobre planejamento urbano e sobre a cidade objeto
de estudo, com a leitura dos Planos Diretores Pés-Estatuto da Cidade, e a implantacao dos
instrumentos urbanisticos. Para sintetizar as informagoes coletadas sobre os instrumentos
urbanisticos selecionados, adaptou-se a analise de matriz SWOT, incluindo as condi¢oes
exoOgenas, referente ao instrumento, e endogenas referente a aplicagao do instrumento
em Araraquara. Os resultados mostram que Araraquara ainda nao conseguiu explorar
todo o potencial dos instrumentos urbanisticos estabelecidos pelo Estatuto da Cidade,
seja na sua definicdo ou implantagdo e também amadureceu a partir das experiéncias do
PDPUA (2005). Nesse sentido, diversas ferramentas nao foram implantadas, aplicadas
de forma inadequada, ou sofreram descaracterizagoes em virtude das alteragoes por leis

complementares, apds a revisao do plano realizada em 2014.

Palavras-chave: Estatuto da Cidade, Plano Diretor, Instrumentos Urbanisticos, Anélise
SWOT, Araraquara.



Abstract

This work aims to systematize and analyze the application of urban instruments provided
for in the Master Plans of the city of Araraquara from 2005 and 2014, used by the
municipal management from the City Statute instructions. The selected instruments were
PEUC, CIECO, EIV, TDC, OUC, OODC, and ZEIS. A bibliographic review was carried
out on urban planning and the city object of study, with the reading of the Post-City
Statute Master Plans and the implementation of urban instruments. In order to synthesize
the information collected about the selected urban instruments, we adapted the SWOT
matrix analysis, including the exogenous conditions, for the instrument, and endogenous
conditions for the instrument application in Araraquara. The results show that Araraquara
has not yet managed to explore the full potential of the established urban instruments,
whether in their definition or implementation, as well as the process of maturing from
the experiences of the first generation of master plans in 2005. Thus, several tools were
not implemented, inappropriately applied, or suffered distortions due to amendments by

supplementary laws, after the review of the master plan carried out in 2014.

Keywords: City Statute, Master Plan, Urban Instruments, SWOT analysis, Araraquara.
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Introducao

Os desafios do planejamento urbano acompanham as organizagoes do territério
desde as primeiras e rudimentares formagoes de associacao social. Como ferramenta de

intervenc¢ao, o urbanismo foi um recurso do Estado para alterar as estruturas fisicas das

cidades (JORGE, 2000).

A revolucao industrial transformou a demografia e a estrutura urbana. Instigados
pelo cenario novo da cidade industrial, os urbanistas do final do século XIX e inicio do
século XX dedicaram-se a propor modelos de cidades ideais, baseados no nimero de
habitantes, na qual visavam basicamente a sustentabilidade administrativa. A exemplo,
a Cidade-jardim de Ebenezer Howard, na qual simboliza o Ima-Cidade e o Ima-Campo,
que determina um modelo de tamanho territorial e uma capacidade populacional maxima

com previsao do estabelecimento de outra cidade nas proximidades caso atinja o limite
estipulado (CHOAY, 1979).

O intenso fluxo migratorio campo-cidade a partir dos anos 50 no Brasil concentrou-
se nas principais capitais que, num processo de conurbagao, tornaram-se grandes areas
metropolitanas com desafios organizacionais. A necessidade de expansao territorial dos
centros urbanos dentro do contexto capitalista na producao do espaco urbano originou

cidades espraiadas com descontinuidade do tecido urbano e segregadas por uma organizacao

socioespacial seletiva (ROLNIK; SOMEKH, 2002).

A Constituicao Federal (1988) instaurou uma agenda urbana para o fortalecimento
dos municipios, que, posteriormente, fomentou a criacdo de novos niicleos. Colocou o
municipio como principal ente federativo responsavel pelo desenvolvimento e execugao da
politica urbana, atribuindo na promoc¢ao do ordenamento territorial, através do planeja-
mento e controle de uso, parcelamento e da ocupacgao do solo urbano, além da competéncia
na legislagao sobre o interesse local, inclusive, quando necessario, suplementar a legislacao
federal e estadual (BRASIL, 1988).

Destaca-se ainda o papel constitucional do Plano Diretor como instrumento basico
para a execuc¢ao da politica local de desenvolvimento e de expansao urbana, ou seja, a
atribuicao ao municipio em explorar seu territorio e suas caracteristicas socioambientais
por meio do planejamento urbano para garantir o bem-estar de seus habitantes com base

na manutencao das fungoes sociais da cidade (BRASIL, 1988).
Assim, apds a aprovagao da lei n® 10.257, de 10 de julho de 2001 do Estatuto

da Cidade, como principal ferramenta da administragao municipal, o plano diretor, den-
tro do seu processo de elaboracao, possibilita a utilizagao de instrumentos urbanisticos

responsaveis por direcionar e concretizar os objetivos e estratégias previstas pela gestao
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democratica na busca pela garantia da funcao social da cidade e da propriedade num
modelo mais igualitdrio de vida urbana (BRASIL, 2001).

Excetuando as obrigatoriedades, cada municipio determina quais instrumentos
estarao inclusos no Plano Diretor, por meio da gestao democratica que inclui audiéncias
e consultas publicas, conferéncias das cidades, orcamento participativo e conselhos de
desenvolvimento urbano (BRASIL, 2001).

Apés vinte anos de vigéncia do Estatuto da Cidade, ressalta-se a relevancia da
analise dos planos diretores e suas respectivas revisoes de forma especifica e individualizada
em cada municipio buscando uma analise de resultados de avaliacdo do processo de avanco

da politica urbana.

Transcorridos pelo menos um prazo de 10 anos, segundo determinacao do EC, com
a orientagao de revisao desses planos diretores, faz-se necessario um estudo cientifico — e
assim este estudo propds — que analise a utilizacdo e eficicia dessa ferramenta pela gestao
para os municipios brasileiros; neste caso, foi escolhida a cidade de Araraquara, de médio

porte do interior paulista.
Este estudo foi estruturado em seis capitulos.

No Capitulo 1 esta disposta a Fundamentacao teodrica, relacionando a tematica
planejamento urbano com os acordos internacionais que influenciaram as decisdes recentes

sobre planejamento urbano no Brasil, e sobre conceitos envolvidos no tema producao da

cidade.

No Capitulo 2, a caracterizagao histérica e urbana da cidade de Araraquara é
tratada, com enfoque na ocupacao do territério. Para complementar, também analisou-se
indices correspondentes ao contexto atual da cidade e sobre a Regiao Administrativa

Central na qual Araraquara pertence.

O Capitulo 3 traz uma explanagao sobre a politica urbana no Brasil a partir da

Constituicao Federal e uma reflexao sobre a extingdo do Ministério das Cidades.

No Capitulo 4, visando a consolidagao de um panorama dos instrumentos urbanis-
ticos da politica urbana, caracterizou-se sete instrumentos selecionados e presentes nos
PDs de Araraquara de 2005 e 2014, segundo sua definicdo no EC e em legislagoes comple-
mentares, destacando o conteiido correspondente na lei, as experiéncias internacionais que
influenciaram na consolidagao do instrumento no Brasil, e alguns exemplos de aplicacao

em municipios brasileiros.

O Capitulo 5 traz a andlise urbana de Araraquara a partir da leitura dos Planos
Diretores de Araraquara Pés-Estatuto da Cidade, o PDPUA (2005) e PDDPA (2014).

No Capitulo 6, foi feita uma analise dos instrumentos selecionados no Capitulo 4.

Sistematizou-se as informagoes conforme o contetido dos instrumentos previsto no PDPUA
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(2005) e no PDDPA (2014), apontando os avangos sobre a sua implementacao em Arara-
quara. Com o intuito de consolidar os resultados obtidos na andlise de cada instrumento

em Araraquara, foram formulados tabelas sinteses, baseados na metodologia de analise
SWOT.

Justificativa

O atual cenario da politica urbana no Brasil apresenta um favoravel momento
para discussao e reflexdo. Apds um processo progressivo de conquistas legislativas desde a
redemocratizagao do pais na década de 1980 que resultou na Constituicao Democratica
Federativa e a aprovacao do Estatuto da Cidade em 2001, o ano de 2019 iniciou-se com a
extingao do Ministério das Cidades para se transformar em Ministério do Desenvolvimento
Regional (BRASIL, 2019). Tal medida colocou em risco os avangos alcangados nas tltimas
décadas quanto a reducao das desigualdades sociais pertinentes as questoes urbana e

habitacional.

Assim, apesar dos avancos ocorridos em decorréncia dessas conquistas, a legislagao
urbanistica brasileira ainda é muito recente, carece de amadurecimento e requer frequente
atualizacao e revisao devido as constantes alteracoes dinamicas e demandas diversas nos

centros urbanos brasileiros tao heterogéneos.

Devido ao seu tamanho continental e concentracao de recursos e pessoas, o Brasil
apresenta uma ampla diversidade quanto ao porte dos seus municipios, ocorréncia que

reflete nos desafios do planejamento urbano na gestao e ordenamento de territérios diversos.

No Brasil, a partir de meados da década de 1960, no ambito do recém-criado sistema
de planejamento, que pretendia incluir a dimensao espacial nas politicas governamentais,
a exemplo dos polos de desenvolvimento e das regioes-programa, estabeleceu-se a nocao
“cidade de porte médio”, barreiras receptoras contra as correntes migratérias em direcao
aos centros metropolitanos (CORREA, 2007).

Ao contrario das cidades grandes e pequenas, as cidades médias possuem uma
expectativa de crescimento maior e mais dinamismo nas suas relagoes com as cidades
vizinhas na qual a rede urbana é estabelecida entre fluxos das vias conectoras e os nés
representados por essas cidades (CORREA, 2007).

De acordo com o Censo Demogréfico do IBGE de 2010, partindo do niimero absoluto
de 5565 cidades no Brasil, 3914 possuiam até 20 mil habitantes, 1043 possuiam entre 20
mil e 50 mil habitantes, 325 possuiam entre 50 mil e 100 mil habitantes, 245 possuiam
entre 100 mil a 500 mil habitantes — representam 25,5% da populacao brasileira —, e
apenas 38 municipios possuiam populagao maior que 500 mil habitantes (STAMM et al.,

2013). Com as estimativas populacionais para o ano de 2019 do IBGE, no universo dos
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5570 municipios brasileiros, 3786 possuem até 20 mil habitantes, 1096 possuem entre 20
mil e 50 mil habitantes, 348 possuem entre 50 mil e 100 mil habitantes, 274 possuem entre
100 mil a 500 mil habitantes— representam 25,7% da populacao brasileira—, e apenas 47
cidades possuem populacao maior que 500 mil habitantes. A taxa média de urbanizacao
no Brasil é 84,4%, e no estado de sao Paulo é 96,52%, ou seja, a populacido concentra-se
majoritariamente nas cidades (SEADE, 2020).

Deste modo, visto que as discussdes urbanas concentram-se na complexidade nos
grandes centros urbanos das areas metropolitanas e na expressividade numérica das cidades
de porte médio — 25,7% — que possuem uma dindmica regional diferenciada, na qual
ajudam na dispersao dos fluxos migratorios para os grandes centros urbanos, propoe-se aqui
contribuir no conhecimento de informacgoes desses municipios interioranos de porte médio
para auxiliar os gestores na implantacao de politicas publicas de intervencao voltadas para
as proximas revisoes dos planos diretores da cidade em estudo e outras de semelhantes

caracteristicas.

Universo da pesquisa

Para definigao do objeto de estudo, partindo do estudo de Stamm et al. (2013),
classificaram-se as cidades brasileiras de porte médio como os municipios cuja populacao
urbana situava-se entre 100 mil a 500 mil habitantes conforme convencao adotada em
(SANTOS, 1994), (BRAGA, 2005) e (CORREA, 2007). Entretanto, entende-se que devido
as caracteristicas do sistema urbano regional, municipios com populagao inferior também

podem desempenhar a funcao de cidades médias.

Assim, este trabalho concentra-se no estudo dos instrumentos urbanisticos aplicados
e que constavam no Plano Diretor Lei complementar n® 350/2005 e sua revisao Lei
complementar n® 850/2014 da cidade de Araraquara, municipio de porte médio do interior

de Sdo Paulo.

Objetivos

Como objetivo geral, este trabalho analisa os efeitos da aplicagdo dos instrumentos
urbanisticos na cidade de Araraquara implementados pela gestao municipal apds as
diretrizes disponibilizadas pelo Estatuto da Cidade no processo de elaboracao e revisao do

Plano Diretor.

Para a realizacao desse objetivo maior, alguns objetivos especificos foram tragados:

o Compreender o processo de consolidacao do instrumento Plano Diretor baseado na

analise histérica do planejamento urbano no Brasil;
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o Caracterizar e resgatar o desenvolvimento fisico-territorial e legislacdo urbanistica

de Araraquara;

o Analisar de forma comparativa os principios da primeira e segunda geracao de Plano

Diretor no periodo Pés-Estatuto da Cidade no municipio de Araraquara;

o Sistematizar as alteragoes da lei do Plano Diretor de Araraquara no periodo 2005 a
2020, incluindo a implantacao da primeira e segunda geracao, segundo os instrumentos

urbanisticos;

o Analisar os resultados da aplicabilidade dos instrumentos selecionados nas divergén-
cias encontradas no periodo 2005 a 2020, em regioes urbanas nas quais se identificou

conflitos;

» Apontar potencialidades de aplicacao dos instrumentos legais estudados.

Metodologia

Quanto aos instrumentos de investigacao, trata-se de um estudo interdisciplinar de
carater transversal, exploratorio e descritivo, com apresentacao de resultados qualitativos,
apoiada em pesquisas bibliografica, documental, de campo e mapas georreferenciados
(MINAYO, 1994), com a finalidade de analisar o Plano Diretor (PD) de Araraquara (2005)
e sua respectiva revisao (2014), com énfase no efeito desses instrumentos urbanisticos na

gestao do territério urbano e municipal.

Na fase inicial da pesquisa, realizou-se consulta a legislacao relacionada as leis
de uso e ocupacao do solo, documentos publicos disponibilizados pela prefeitura e pela
camara do municipio. O periodo em evidéncia do estudo foi as duas primeiras décadas
do século XXI devido a elaboracao dos Planos Diretores Pos-Estatuto. Entretanto, foi
necessario o resgate temporal desde a origem da cidade, com o intuito de compreender a
evoluc¢ao urbana e o modo como ocorreu a ocupacao do territério, bem como as formas

legais que permearam tais deliberagoes.

No prosseguimento tedrico, realizou-se levantamento bibliografico por meio de
livros, artigos cientificos, teses, dissertacoes nas areas de conhecimento que abrangem
plano diretor urbano e ambiental, estatuto da cidade, ministério das cidades, planejamento
urbano, producao da cidade, func¢ao social da propriedade, direito a cidade, recuperacao

da mais-valia, instrumentos urbanisticos, gestdo democratica e participativa.

Prosseguindo para a analise do objeto de estudo, com base na metodologia de
pesquisa relatada em Desenvolvimento e Planejamento urbano em Cidades Médias (GOU-
LART; TERCI; OTERO, 2017)sobre a anélise e sistematizacdo das informagoes, na escala

municipal para a caracterizacao e diagnostico de Araraquara foram coletados dados de
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indicadores socioeconémicos por meio de pesquisas em sitios eletronicos das entidades Ins-
tituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), Fundagao Sistema Estadual de Analise
de Dados (SEADE), Atlas do Desenvolvimento Humano no Brasil (ATLASBRASIL).

Para ampliar o panorama além da escala municipal, realizou-se também um estudo
sobre a situacao do planejamento urbano na Regido Administrativa Central de Sao Paulo
em que Araraquara se encontra, comparando os instrumentos urbanisticos contemplados
pelos 26 municipios integrantes. A base de dados foi a Pesquisa de Informagoes Basicas
Municipais MUNIC (IBGE, 2019), na qual foram analisadas a existéncia e a revisao do
Plano Diretor, além de 20 instrumentos urbanisticos catalogados em 3 situacoes: entre
nao possuir, possuir com legislagao especifica e possuir como parte integrante do Plano
Diretor. Como classificacdo para analise dos instrumentos, dividiu-se em periodos baseados
na Constituigdo Federal (1988), no Estatuto da Cidade (2001), no prazo nacional para
elaboracao obrigatéria do Plano (2006) e a coleta de dados da Pesquisa MUNIC (2018),
sendo assim, anteriores a 1988, entre 1989 e 2001, entre 2002 e 2006, entre 2007 e 2018.

Com o andamento para a analise das propostas, explorou-se a estrutura dos Planos
Diretores de 2005 e 2014, as leis complementares que alteraram e a presenca de instrumentos
urbanisticos do EC em ambos os PDs, com o intuito de verificar quais foram efetivamente

utilizados pelo municipio.

Para analise, foram selecionados sete instrumentos urbanisticos. Sistematizou-se
as informagoes conforme o conteido dos instrumentos previsto no PDPUA (2005) e no
PDDPA (2014), apontando os avangos sobre a sua implementac¢do em Araraquara, sobre

as potencialidades e as incapacidades no processo de aplicagao.

Para sintetizacao das informagoes referentes aos instrumentos urbanisticos em Ara-
raquara, optou pela metodologia de anélise estratégica SWOT. Assim como o planejamento
estratégico representou uma transposicao dos conceitos de planejamento empresarial para o
planejamento urbano, é possivel adaptar os demais recursos para andlise da gestao urbana
municipal (LOPES, 1998; VAINER, 1999).

Desenvolvida por professores da Harvard Business School na década de 1960 (LO-
PES, 1998; VAINER, 1999), a analise SWOT ¢é uma ferramenta cléssica da administragao
empresarial, para verificar o resultado de uma ac¢ao ou de um produto de forma simples,
objetiva e propositiva, originando diretrizes para um plano de agao para reduzir os riscos
e aumentar as chances de sucesso (CHIAVENATO, 2003).

Dessa forma, utilizaremos este método de anélise sobre a politica urbana na cidade

de Araraquara, visto que se pretendeu modular um método replicavel para outras cidades.

A anélise ou matriz SWOT ¢é denominada na lingua portuguesa Analise FOFA. Tal
método estuda a competitividade de um processo segundo quatro variaveis que designam

sua sigla nas duas linguas, inglesa e portuguesa: Strengths (S)(Forgas), Oportunities
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(O)(Oportunidades), Weaknesses (W)(Fraquezas), e Threats (T)(Ameacas).

Entretanto, como sua aplicagao nesse estudo nao se trata de um ambiente empresa-
rial, na qual se analisa primeiro os aspectos internos do negécio e depois os externos (ou
seja, a andlise parte do micro para o macro) (CHIAVENATO, 2003), mas de municipio
como objeto de estudo e para facilitar a leitura dos quadros-sintese, inverteu-se a ordem
das quatro varidveis: na linha superior estao as Oportunidades (O) e Ameacas (T), e na

linha inferior as Forgas (S) e Fraquezas (W).

Abaixo, a Figura 1 mostra a estrutura base adotada da matriz SWOT invertida,

utilizada na sec¢ao 6.8.

Figura 1 — Sintese-base da matriz SWOT invertida
OPORTUNIDADES (O) AMEACAS (T)

CONDICOES
EXOGENAS

INSTRUMENTO
PELO EC E DEMAIS

LEGISLACOES
NORMATIVAS

FORCAS(S) FRAQUEZAS (W)

CONDIGOES
ENDOGENAS

MUNICIPIO

Fonte: Autoria prépria (2021)

Assim, as Oportunidade e Ameagas referem-se a condigoes exdgenas ao objeto de
estudo e, nesse caso, correspondem ao instrumento embasado nas diretrizes do Estatuto da
Cidade e de legislagoes complementares. Os dados coletados para alimentar cada quadrante

teve como fonte leis federais, cadernos técnicos, artigos cientificos, teses e dissertagoes.

Ja as Forcas e Fraquezas correspondem as condigbes endogenas ao objeto de estudo,
portanto, referem-se a Araraquara, ou seja, como ocorreu a aplicacdo do instrumento pelo
municipio. Os dados coletados para alimentar cada quadrante teve como fonte os planos
diretores do municipio, leis complementares, leis especificas, decretos municipais, sites da

Prefeitura e da Camara municipal, atas dos conselhos municipais, teses e dissertagoes.

Deste modo, o intuito na utilizacao da matriz SWO'T invertida foi auxiliar na leitura

para maximizar forcas e oportunidades, e minimizar as fraquezas e ameacas identificadas.
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1 Consideracoes sobre Planejamento Urbano

Como subsidio para o diagnéstico da temética planejamento urbano, este capitulo
propoe uma visao global dos acordos internacionais que influenciaram as decisdes recentes
sobre planejamento urbano no Brasil, uma breve explanacao sobre urbanismo brasileiro, e

sobre conceitos envolvidos ao tema producao da cidade.

1.1 Documentos internacionais

Com o aumento exponencial da populagao urbana a nivel mundial, as preocupagoes
sobre os impactos do desenvolvimento das cidades como questoes internacionais foram
pauta nas ultimas décadas em conferéncias com diversos chefes de Estado. Listamos a
Conferéncia das Nagoes Unidas sobre Aglomerados Urbanos (Habitat I) realizada em
Vancouver, em 1976 e a Conferéncia das Nagoes Unidas sobre Assentamentos Humanos
(Habitat II) de Istambul, em 1996, em que foram discutidos um plano de ac¢do para
promover politicas adequadas nos ambitos locais e regionais, urbanos e rurais com a

participagao diversificada dos atores da sociedade.

No final do século XX, na sequéncia das outras conferéncias, como medida para
refletir e repensar o modelo de desenvolvimento do consumo de recursos naturais provenien-
tes do impacto da atividade antropica, foi realizada a Conferéncia das Nac¢oes Unidas sobre
0 Meio Ambiente e Desenvolvimento (Cnumad) , em 1992, no Rio de Janeiro, conhecida
como ECO-92 ou Rio-92, 20 anos apds a primeira grande reunidao de chefes de estado
em Estocolmo, Suécia. A avaliacao resultou na expectativa da unidao dos componentes
socioecondmicos e ambientais para subsidiar a sustentabilidade no desenvolvimento dos

paises e garantir a qualidade de vida para as futuras geragoes (OLIVEIRA, 2016).

Os 179 paises participantes da Rio 92 assinaram a Agenda 21 Global, um programa
de acao baseado num documento de 40 capitulos, que constituiu uma abrangente tentativa
coletiva de promover, em escala mundial, um novo padrao de desenvolvimento denominado
“sustentavel”. A nomenclatura “Agenda 21”7 foi usado no anseio da mudanga para esse
novo modelo de desenvolvimento para o século XXI. Ela pode ser definida como um
instrumento de planejamento para a composicao de sociedades sustentaveis, em diferentes

contextos geograficas, combinando métodos de justica social, eficiéncia econémica e protegao
ambiental (OLIVEIRA, 2016).

A estrutura baseava na criacao de agenda na escala regional dos municipios, em que
o objetivo maior era a Agenda 21 Local servindo de subsidio a elaboragdo e implementacao

de politicas publicas, em consonancia com o desenvolvimento sustentavel. Assim, os
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processos em andamento mostram que a Agenda 21, além de ter sido um instrumento de
promocao do desenvolvimento sustentavel, também foi um influente instrumento de gestao
democratica das cidades e validacao social das propostas definidas no Estatuto da Cidade
e seus Planos Diretores (BRASIL, 2003a).

Partindo da experiéncia da agenda dos Objetivos de Desenvolvimento do Milénio
(ODM) da Organizagao das Nagoes Unidas (ONU), a Agenda 2030 é um plano de a¢ao em
vigéncia que reafirma as discussoes das edi¢des Cnumad na qual determina 17 Objetivos
de Desenvolvimento Sustentavel (ODS) e 169 metas. Destaca-se o Objetivo 11 que busca
tornar as cidades e os assentamentos humanos inclusivos, seguros, resilientes e sustentaveis.
Para isso, destacamos a Meta 11.1 “Até 2030, garantir o acesso de todos a habitacao
segura, adequada e a preco acessivel, e aos servigos basicos e urbanizar as favelas”; e a
Meta 11.a “Apoiar relagoes econdmicas, sociais e ambientais positivas entre areas urbanas,
periurbanas e rurais, reforcando o planejamento nacional e regional de desenvolvimento”

(ONU, 2015).

A Conferéncia das Nacoes Unidas sobre Habitacdo e Desenvolvimento Urbano
Sustentavel (Habitat III) realizada em Quito, capital do Equador em 2016 reafirmou
o compromisso das reunioes anteriores na buscar pela promoc¢ao do desenvolvimento
urbano sustentavel de maneira integrada e coordenada nos niveis global, regional, nacional,

subnacional e local, com a participagao de todos os atores da sociedade (ONU, 2016).

Nas prévias da Habitat III, o Brasil teve uma participagao de destaque com o
compartilhamento das experiéncias dos seus avancos legais, institucionais e participativos,
a citar os avancos das politicas sociais, a criacao de canais de participagdo, decorrente da
instituicao do Ministério das Cidades e dos conselhos de desenvolvimento (MARGUTT,;
COSTA; GALINDO, 2016).

O evento ainda produziu a Nova Agenda Urbana, documento cuja implementacao
contribuiu para a implementacao e a localizagdo da Agenda 2030 para o Desenvolvimento
Sustentavel de maneira integrada e para o alcance dos ODS e de suas metas, inclusive o
ODS 11 de tornar as cidades e os assentamentos humanos inclusivos, seguros, resilientes e
sustentaveis (ONU, 2016).

1.2 Breve explanacdo sobre urbanismo no Brasil (Pré-Estatuto da

Cidade)

A inovadora industrializacao do século XIX trouxe o aumento populacional na
migracao campo-cidade e com isso, acentuou os problemas urbanos. As epidemias e as
condicoes insalubres da vida nas cidades demandaram inicialmente intervencgoes isoladas

para solucionar as novas circunstincias dessas aglomeragoes ao redor das fabricas (CHOAY,
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1979).

Num segundo momento, houve a necessidade de criacao de uma cidade “moderna”,
combinando a revalorizacao do campo e o modo de vida suburbano. Assim, com uso da
ciéncia para o estudo do fendmeno urbano e da técnica do planejamento, o urbanismo !
surgiu sob influéncia do racionalismo, com a visao progressista do futuro, mas também

com vertentes a nostalgia da cidade anterior & Revolugao Industrial (CHOAY, 1979).

Assim, os urbanistas do século XIX tiveram como desafio realizar reformas para
reestruturacao urbana, sobretudo com ideais higienistas. A exemplo, o Plano de Reformas
de Paris por George Haussmann (1853-1870), com a introdugao de um novo tracado de vias
de quarteirdes irregulares e cruzamentos monumentais; o Plano de Expansao de Barcelona
por Ildefonso Cerda em Barcelona (1885), que propds um novo tragado com a abertura
de grandes diagonais, quadras chanfradas e gabarito tinico para os edificios com patios

internos.

A segunda metade do séc.XIX e primeiras décadas do séc.XX oferecem
grande espaco para a internacionalizacdo da cultura urbanistica com
féoruns, congressos e eventos, publicagdo de livros de grande ressonéncia
como “Garden Cities of tomorrow” (Howard, 1902), bem como a criagao
de associagdes de urbanistas em vdrios pafses. E uma passagem histérica
em que o exemplo das intervencbes de Paris se tipificava quase como
paradigma, que facilitava a implantagdo de um projeto de modernidade
urbana em curto prazo, mas de alcance limitado, constituindo-se muito
mais na “producao de cenarios modernizadores”, outra pratica recorrente
nesse campo, do que propriamente de alteragoes estruturais nas cidades
(SCHVARSBERG, 2011, p.17, grifo do autor).

No Brasil, o “embelezamento urbano” representou o planejamento urbano originados
de influéncia europeia, na qual consistiam sobretudo na implementacao de infraestrutura
com saneamento e jardim em pragas, alargamento, regularizagao e abertura de novas vias
e remoc¢ao de habitagdes de baixa renda nas areas centrais. Segundo Villaga (1999), foi

durante os planos de embelezamento que surgiu o planejamento urbano brasileiro.

Durante a primeira metade do século XX, o movimento higienista de intervencao
urbana foi baseado nas ideias, no tecnicismo e cientifizacdo dos diagnoésticos, composto

principalmente por engenheiros urbanistas e sanitaristas (SCHVARSBERG, 2011).

O ano de 1875 representa esse inicio com o Plano de Melhoramento da cidade do
Rio de Janeiro que, entre 1903 e 1906, derivou o Plano de Pereira Passos, inspirado no
plano de remodelagao de Haussmann em Paris. Os projetos de melhoramentos valorizaram

novas areas proximas aos centros comerciais existentes, desencadeando o processo de des-

L Choay diferencia o pré-urbanismo do urbanismo, embora os modelos progressista e culturalistas

receberam uma nova versao posteriormente. Enquanto o pré-urbanismo é colocado como utépico e
politizado, os técnicos do urbanismo destinam-se a uma tarefa pratica e alheia as questoes politicas
(CHOAY, 1979).
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centralizacao. Além da infraestrutura, esse melhoramento também significou a elaboracao
de legislagao urbanistica (LEME, 1999a).

Outro exemplar da época foi a atuacao do engenheiro sanitarista Saturnino de Brito
com obras de saneamento e diretrizes para expansao urbana em Vitéria, Recife e Santos.
Destaca-se ainda o fato que nesse periodo os planos eram discutidos antecipadamente a
implantacao devido ao poderio da classe dominante nas propostas urbanas (VILLACA,
1999).

Assim, essas medidas pontuais passaram a integrar uma preocupagao em toda a
cidade e resultaram nos chamados Planos de Conjunto a partir de 1930. Com uma visao de
totalidade, esses planos propuseram a articulagao entre os bairros, o centro e a extensao das
cidades através de sistemas de vias. Assim, as ruas e avenidas perdem o carater exclusivo

de embelezamento para acrescentar a fungao do transporte (VILLACA, 1999).

Neste periodo também foram formuladas as primeiras propostas de zoneamento e
legislagoes de controle de uso e ocupagao do solo, embora Villaga (1999) defenda exemplares
de zoneamento em meados de 1860 por coibirem a instalacdo de corticos em certas areas
urbanas. Outra contribuicao foi a organizacao de 6rgaos para o planejamento urbano como

parte da estrutura administrativa das prefeituras nas principais cidades (LEME, 1999a).

Leme (1999a) afirma que a partir de 1930 houve uma nova abordagem do urbanismo
no ambito académico, com a expansao da atuacao nas principais cidades brasileiras bem

como consolidagdo como area de conhecimento e atividade profissional.

O Plano de Avenidas elaborado em 1930 por Prestes Maia para Sao Paulo foi um
dos representantes desse periodo com uma proposta monumental sobre o sistema viario

articulado de vias radiais e perimetrais, além da linha férrea e metrd, para tornar a cidade
mais dispersa e independente do automével (VILLACA, 1999; LEME, 1999a).

O Plano Agache no Rio de Janeiro representa uma transi¢do entre os Planos de
Melhoramento e os Superplanos de 1960 (VILLACA, 1999). “O Plano Agache é um tipico
plano diretor, quando produz um retrato das condig¢oes futuras da cidade e o compara
com a cidade ideal, que serd obtida através de suas proposi¢des” (LEME, 1999b, p.362).
Extensos estudos preliminares, diagnodsticos, mapeamentos cartograficos e levantamento
de dados fazem o destaque desse plano entre os demais elaborados na mesma época. Além
da remodelacao imobiliaria, Agache também apresenta proposta sobre o abastecimento de

agua, controle de inundagoes, coleta de esgoto e limpeza publica.

Entretanto, o planejamento urbano nao poderia se limitar a resolver somente os
problemas de aspecto fisico-territorial. Os responsaveis técnicos envolvidos nao poderiam
ser somente engenheiros e arquitetos. Havia uma lacuna socioecondémica. Essa critica a
necessidade de uma visao mais global e interdisciplinar com diversificagao técnica leva o

planejamento ao apice tecnocratico com os Superplanos (VILLACA, 1999).
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Os planos passaram a ser elaborados fora das administragoes municipais, com
propostas mais abrangentes e envolvimento de diversos 6rgaos a nivel federal e estadual.
Além das obras especificas, os planos possuiam recomendagoes e incorporagoes de leis,
relacionando a responsabilidade de implementacao pelo poder executivo para também o
poder legislativo. Assim, “[...|quanto mais complexos e abrangentes tornavam-se os planos,
mais crescia a variedade de problemas sociais nos quais se envolviam e com isso mais se
afastavam dos interesses reais da classe dominante e, portanto, das suas possibilidades de
aplicagao” (VILLACA, 1999, p.214).

Inaugurando a fase dos Superplanos, citamos o audacioso Plano Doxiadis de 1965
para o Rio de Janeiro, cujo objetivo era preparar a cidade para o ano 2000. O escritério
grego Doziadis Associates elaborou o plano em inglés, considerado entdo o segundo Plano
Diretor da cidade. Considerando o entorno como area metropolitana, a metodologia
consistiu na analise das condi¢oes da cidade com a avaliagdo dos problemas graves que
impediam o desenvolvimento e expansao urbana. A inovagao foi uso de projecoes das

variagoes socioecondmicas e a técnicas na andlise do sistema vidrio (LEME, 1999b).

O Plano Urbanistico Basico (PUB) de 1968 para a cidade de Sao Paulo anuncia a
tentativa da época em desvincular o nome do Plano Diretor pelas experiéncias do passado.
Mas de basico nada tinha, pois, era composto de 6 volumes totalizando 3400 paginas de

variados temas adjacentes ao urbanismo desde a educacgao e saide até bem-estar social e

administragao ptblica (VILLACA, 1999).

A partir de 1964, o governo militar modificou radicalmente a préatica do planeja-
mento urbano e regional no Brasil instaurando um novo periodo, com forte atuacao do
Servigo Federal de Habitagao e Urbanismo (SERFHAU) (LEME, 1999a). O repasse de
recursos federais para a elaboracdo dos planos dependia agora da instalacao de 6rgaos
técnicos de planejamento nos municipios (SCHVARSBERG, 2011).

Apesar das criticas sobre a viabilidade de implantacao dos chamados Planos Dire-
tores de Desenvolvimento Integrado (PDDI) durante 1960 e 1970, periodo de vigéncia da
SERFHAU, essa politica alcangou uma alta producao de planos (LUCCHESE; ROSSETO,
2018).

Em decorréncia das dificuldades na implantagao dos enormes volumes dos Superpla-
nos, nos anos de 1970, os planos passam dos complexos diagnosticos para serem simples leis
elaboradas pelos técnicos municipais, quase sem mapas, contendo basicamente objetivos,

politicas e diretrizes, sem abertura para maiores discussoes e, consequentemente, sem

conflitos (VILLACA, 1999).

Por conseguinte, o planejamento urbano no Brasil passa a ser identificado com a

atividade intelectual de elaborar planos:

Os 6rgaos publicos de planejamento [...] transformam-se em institutos
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de pesquisa tao desvinculados da administracido publica que, frequente-
mente, grande parte do trabalho realizado (excecao feita ao zoneamento)
¢é encontrada por eles a si préprios, raramente chegando & ctpula dos
executivos e, mais raramente ainda, aos legislativos. Os planejadores
passam a ser encarados como profissionais encarregados de pensar —
apenas pensar—sobre a cidade e sdo de tal maneira afastados da adminis-
tragao e dos problemas reais [...]. Descolando-se da realidade e adquirindo
autonomia, as ideias contidas nos planos passam a ser portadoras da
ideologia dominante sobre os problemas que atingem as maiorias urbanas
(VILLACA, 1999, p.222)

Villaga (1999) defende que o planejamento urbano contido nos Planos Diretores
entre 1940 e 1990 nao alcancaram os objetivos minimos propostos. O autor ainda expoe o
paradoxo da substituicao dos Planos de Melhoramento que eram executados por Plano

Diretores sem viabilidade de aplicacao.

Como justificativa para esse paradoxo, esclarece-se sobre a participacao da elite
brasileira. Durante a década de 30, as propostas urbanas da época eram bem aceitas pela
classe dominante. Por exemplo, a ideologia difundida sobre o atraso do colonialismo e os
novos ares do neoclassicismo e do ecletismo. Entretanto, quando os problemas urbanos
deixaram a simplicidade do ajardinamento e abertura de vias para o agravamento dos
problemas de habitagdo, saneamento e transporte, a burguesia perdeu lideranca politica
para conduzir os melhoramentos. Além disso, o capital passou a se interessar nas obras
de infraestrutura, sobretudo no sistema viario e nas remodela¢des de maiores retornos

imobilidrios (VILLACA, 1999).

Percebe-se na cronologia uma construcao sob equivocos e acertos. A histéria aponta
para uma frequente atualizacao e reformulacao da metodologia de planejamento urbano

mediante as mudancas nas configuragoes das cidades.
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1.3 Producao da Cidade

Por volta de 5.000 anos atras, as primeiras aldeias viraram cidades. Os agricultores,
habitantes do campo, foram obrigados a produzir excedentes de alimentos para manter
um seleto grupo formado por artesdos, mercadores, guerreiros e sacerdotes, residentes das
cidades. A producao agricola limitada nao permitia o crescimento populacional. Com o
aperfeicoamento dos instrumentos metalicos, da escrita alfabética, e da moeda cunhada, foi
possivel o aumento populacional e também a ampliagao da classe dirigente (BENEVOLO,
2015).

Com o estabelecimento da civilizacao industrial, o excedente da producao passa a
ser crescente e ilimitado. Ao invés de ser distribuido para um grupo restrito, passa a ser
acessivel para maior parte da populacao, que pode expandir sem obstaculos econémicos,
até alcangar os limites impostos pelo ambiente natural (BENEVOLO, 2015). A cidade de
forma “[...] quando as industrias e os servigos nao sao mais executados pelas pessoas que
cultivam a terra, mas por outras que nao tém essa obrigacao, e que sao mantidas pelas
primeiras com o excedente do produto total” (BENEVOLO, 2015, p. 23).

Benevolo (2015) relata os principais acontecimentos que influenciaram na organi-
zacao das cidades e do territério apds a Revolugao Industrial. A diminuicao da taxa de
mortalidade proporcionou o aumento da populagao, principalmente o nimero de jovens.
O progresso tecnolégico permitiu o crescimento dos bens e servicos produzidos pela agri-
cultura, pela industria e pelas atividades terciarias. O aumento demografico ocasionou a
redistribuicdo dos habitantes no territério devido ao fluxo migratério do campo, com a
concentracao dos estabelecimentos no entorno das cidades. O desenvolvimento dos meios
de comunicacao com estradas de pedagios, canais navegaveis, estradas de ferro e os navios a

vapor possibilitou a maior mobilidade de mercadorias e pessoas de diversas classes sociais.

A transformacao da cidade medieval para cidade industrial reorganiza de forma
radical a estrutura das cidades. A terra urbana passa a ser uma mercadoria, a “mercantili-
zacao do espaco”. A divisao da sociedade em classes também modifica a organizagao da

cidade. “[...] de um lado os proprietarios dos meios de produgdo, os ricos detentores do

Y

dinheiro e bens; do outro, os vendedores de sua forca de trabalho, os livres e independentes’
(ROLNIK, 1995, p. 39). Entre os dois grupos estao “[...] os artesdos independentes, que
oscilam entre identifica-se com os demais proprietarios ou aliar-se com os [...] alijados do

poder” (ROLNIK, 1995, p. 39).

[...]o agrupamento tradicional préprio a vida camponesa, a saber, a
aldeia, transforma-se; unidades mais vastas o absorvem ou o recobrem;
ele se integra a industria e ao consumo dessa industria. A concentragio
da populagdo acompanha a dos meios de producao. O tecido urbano
prolifera, estende-se, corr6i os residuos de vida agraria (LEFEBVRE,
1999, p. 17).
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Ao considerar o espago como resultado da acao de agentes sociais, Corréa (1989)
aponta os tipos ideais: os proprietarios dos meios de producgao, sobretudo os grandes
industriais; os proprietarios fundiarios; os promotores imobiliarios; o Estado e os grupos

sociais excluidos.

Na anédlise dos sujeitos da produgao do espaco, Carlos (2013) considera o Estado
como o agente da dominacao politica; o capital com a estratégia de reproducao continuada,
englobando as fragoes industrial, comercial e financeiro, bem como as suas interagoes,
com o mercado imobilidrio, por exemplo; e os sujeitos sociais que “[...] tém o espago
como condi¢ao, meio e produto de sua a¢ao” (CARLOS, 2013, p. 64), de acordo com suas

necessidades.

Apesar de que os proprietarios dos meios de producao, os proprietarios fundidrios
e os promotores imobiliarios possuirem estratégias de atuacao diferentes, a apropriacao de
uma renda da terra é o ponto de compatibilidade entre eles (CORREA, 1989).

Os proprietarios dos meios de producao, donos de industrias e grandes empresas
comerciais sao os grandes consumidores de espacgo. A especulagao fundiaria nao é de seu
interesse. Onera os custos de expansao e instalacdo de suas atividades. O “[...] aumento do
preco dos iméveis, resultante do preco da terra, atinge os salarios da forca de trabalho:
gera-se assim uma pressao dos trabalhadores visando saldrios mais elevados, os quais
incidirdo sobre a taxa de lucro das grandes empresas, reduzindo-a” (CORREA, 1989, p.
14).

Dada a escala de suas atividades e o poder econémico e politico que
possuem, as grandes corporagoes tém seu processo de acumulagdo via-
bilizado pelo Estado, que tem assumido o papel de implantar parte da
infraestrutura — hidroelétricas, rodovias, portos, etc. — e mesmo produzir
certos bens de capital, diminuindo seus investimentos em um capital
constante cuja remuneracao é lenta (CORREA, 1991, p. 130).

No sistema capitalista, a resolucao desses conflitos tendem a beneficiar os proprieta-
rios dos meios de producao, sob influéncia econdémica e politica. Com o Estado sob pressao,
conseguem realizar desapropriacoes de terra, instalam novas demandas de infraestrutura e

facilitam a construcdo de moradia de baixo custo para a classe operaria (CORREA, 1989).

Bonzi (2017) alerta que “[...] a cidade exige que paisagens rurais e naturais sejam
continuamente convertidas em solo urbano para dar lugar a sua expansao ilimitada”
(BONZI, 2017, p. 1). O aumento do estoque de terra urbana ocorre sem o controle do
Estado ou com sua anuéncia, ja que ha um estreita relagdo entre e os proprietarios de terra,

que conseguem administrar e monopolizar o capital politico, o imobilidrio e o financeiro.

Os proprietarios de terra localizadas na faixa de transicao entre o rural e o urbano,
“[...] esterilizam suas dreas agricultdveis a espera de valorizacao para fins de loteamento”

(CORREA, 2013, p. 44). A retencio de terras cria uma escassez de oferta e o aumento do
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seu preco, possibilitando-lhes ampliar a renda da terra. Essa conversao resulta na intengao
de expandir o espaco da cidade, visto que a terra urbana ¢é mais valorizada que a rural, ou

seja, o interesse no valor de troca da terra, e ndo no seu valor de uso (CORREA, 1989).

Assim, sua interferéncia no Estado esta relacionada ao processo de aprovacao das

leis de uso e ocupacdo do solo e de zoneamento urbano (CORREA, 1989).

A funcao do Estado na organizacao espacial é definida conforme a dindmica da
sociedade. Samon (1980) apud Corréa (2013) define alguns instrumentos dispostos nas
acoes do Estado: o estabelecimento de marcos juridicos; tributagao da propriedade fundiéria
e das edificagoes para diversificar as atividades socioespaciais do espago urbano; controle e

limitagao dos precos de terras; investimento em obras de infraestrutura.

O Estado capitalista pode provocar a segregacao socioespacial por meio da diferen-
ciagdo do imposto territorial predial, onde pessoas com maior poder aquisitivo residem em
edificagOes mais caros localizados em regides com a terra de maior valor, e consequente-

mente, concentracio de equipamentos e investimentos ptiblicos (CORREA, 1989).

A produgao do espago pelos grupos sociais excluidos esta condicionada a moradias
em areas densamente ocupadas, como os corticos localizados préximos ao centro da cidade,
ou a habitagdo autoconstruida em loteamentos periféricos; a conjuntos habitacionais
produzidos pelo Estado, também distante do niicleo central; e as favelas (CORREA, 1989).

Segundo Corréa (2013), “A terra urbana e a habitacao sdo objetos de interesse
generalizado, envolvendo agentes sociais com ou sem capital, formal ou informalmente
organizados” (CORREA, 2013, p. 47). As camadas mais populares ocupam &reas am-
bientalmente frageis pela restricao do acesso a terras de melhor localizacao e oferta de
equipamentos publicos. Ja as camadas mais abastardas ocupam &areas mais periféricas,
além do perimetro urbano, com o fenémeno dos condominios fechados, conduzindo uma

extensao do territério, alvo de valorizagao imobiliaria.

O que contém ou rebaixa os precos das habitagoes em determinada locali-
zagdo urbana? A presenca de familias pobres, a precariedade dos espagos
publicos e/ou privados e, por ultimo, a ilegalidade. O que eleva o prego?
Obras e servicos publicos de melhoria do espago e as expectativas de
mudancas de uso e ocupacao solo geradas por modificagbes na legislacao
(BUENO, 2007, p. 13).
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2 Caracterizacao do municipio de Araraquara

Partindo para o diagnoéstico do objeto de estudo, nesse capitulo foi estruturado
para abordar sobre o contexto urbano do objeto de estudo, na qual se buscou compreender
as condicionantes que implicaram nas diretrizes contida no PD; com uma sec¢ao sobre a
caracterizacao socioeconomica e fisico-territorial e histérico de ocupacao de Araraquara;
e uma secao comparativa sobre o cenéario dos instrumentos de planejamento nas cidades

integrantes da Regido Administrativa Central de Sao Paulo (RAC).

2.1 Contexto Histérico

A regiao em que a Araraquara estd inserida teve seus primeiros registros de ocupagao
referente aos indios da tribo Guaiands, que a nomearam por Aracoara, ou Morada do
Dia. Por isso, a area préxima a margem direita do rio Piracicaba que abrange o norte até
o oeste do Estado de Sao Paulo, na qual incluem a regiao de Araraquara e Sao Carlos
ficou conhecida como Campos de Aracoara ou Sertdo de Aracoara (CORREA, 2008 apud
PIERINI, 2020).

No final do século XVIII, com o dominio das terras por Pedro José Neto, considerado
o fundador da cidade, as atividades desenvolvidas eram a criacao de gado e a agricultura de
subsisténcia, e posteriormente o cultivo da cana-de-acticar (CORREA, 2008 apud PIERINI,
2020).

Apoés a posse da terra legalizada correspondente a sesmaria de Brejo Grande, Pedro
José Neto abriu a Fazenda Araraquara e, em 1814, edificou uma capela em homenagem a
Sao Bento (MANO, 2006). A fundacao da freguesia de Sdo Bento de Araraquara aconteceu
em 22 de agosto de 1817, e foi elevada a condi¢ao de Vila no dia 10 de julho de 1832
(FALCOSKI, 2007).

Até meados do século XIX, a atividade econdmica era baseada no cultivo da cana-
de-actcar, milho, fumo e algodao. A mao de obra escrava foi substituida apds a chegada
dos imigrantes orientais e europeus em 1884, e assim, a regiao de Araraquara passou a
integrar o complexo comercial do café (SOUZA, 2003 apud PIERINI, 2020).

Araraquara ¢é elevada a categoria de cidade em 6 de fevereiro de 1889. No inicio do
século XX, proprietarios de terras e liderancas do poder politico e econdmico realizaram
melhorias urbanas como iluminacao, servicos de telefonia, reurbanizacao, calcamento,
arborizagao, limpeza e embelezamento (SOUZA, 2003 apud PIERINI, 2020).

Depois da crise do café em 1929, houve sua substituicao pela cana-de-agicar,

seguida da instalacao de usinas de agucar e alcool, além de fazendas de cultivo de laranja e
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producao de suco, atualmente os maiores setores da economia agroindustrial do municipio.
Destaca-se ainda nesse periodo investimentos industriais com a implantagdo da Fabrica
de Meias Lupo em 1920 e a F4brica de utensilio de aluminio Nigro em 1943 (CINTRAO,
2004)(SOUZA, 2003 apud PIERINI, 2020).

Motivada pelo crescimento da regiao, a ferrovia chegou a Araraquara em 1885,
construida pela Companhia Paulista de Estradas de Ferro. Ela foi um dos elementos que
orientou o processo de expansao da cidade e atualmente é o limite fisico intra-urbano
mais relevante. A linha ferroviaria divide a cidade em duas grandes porcoes, delimitando
o distrito da Vila Xavier, bairro de origem operario formado pela parcela a leste dos
trilhos da antiga Rede ferroviaria. Esta foi desativada nos anos 1970 e a extensao da
ferrovia encontra-se construida como novo contorno contiguo ao perimetro urbano na regiao
leste. A Orla Ferroviaria (ou Parque dos Trilhos), drea correspondente ao vazio urbano
apos a desativacao dos trilhos, é objeto de diversas propostas de requalificacdo devido a
proximidade com o centro histérico e comercial, com grande potencial estruturador para
Araraquara, principalmente no setor de mobilidade (Figura 2) (GONCALVES, 2011).

Figura 2 — Regiao da Orla Ferroviaria

Fonte: Elaboragao Propria (2019)

Outro elemento relevante para o crescimento da malha urbana de Araraquara foi a
Rodovia Washington Luiz, devido seu alargamento da fronteira urbanizada da cidade. Hoje

é o principal acesso a cidade no sentido capital-interior do estado de Sao Paulo, tangente



Capitulo 2. Caracteriza¢io do municipio de Araraquara 33

a regiao sul de Araraquara (GONCALVES, 2011).

O processo de expansao urbana territorial em Araraquara avancou a partir das
décadas de 1940 e 1950, onde a malha apresentou tendéncia dispersiva com o padrao
especulativo de producao de lotes com o proposito de gerar vazios urbanos para compor
estoque de terras. A partir de 1945, a prefeitura controlou os novos parcelamentos do solo
com a regularizacao e acompanhamentos das exigéncias dos empreendimentos, apesar da
medida nao tenha impossibilitado a instalagao de loteamentos fora do perimetro urbano

(CINTRAO, 2004).

A implantacao do Trélebus, um veiculo de transporte coletivo movido a energia
elétrica com linhas aérea de fios duplos, foi também um elemento relevante para estruturacao
dos corredores de valorizagao imobiliaria de Araraquara. Seu periodo em operagao foi entre
1959 a 2000, funcionando como extensdo da rede vidria do dnibus a diesel (CINTRAO,

2004).

Segundo Peres (2012), esta valorizagdo do solo urbano tem sido lavo de especu-
lagao ha décadas pelo capital imobilidrio, na qual “[...] o custo social dessa situagao foi
bastante elevado, uma vez que a distribuicao da infraestrutura pelo territorio foi desigual,

contribuindo para a diferenciacao de pregos dos iméveis nas diferentes regides da cidade
(PERES, 2012, p. 220).

Entre os anos de 1975 e 1980, o processo de espraiamento horizontal da cidade avanca
com o aumento das aprovacoes de loteamentos, na qual o crescimento populacional nao
acompanhou o niimero de imodveis resultantes dos parcelamentos, ou seja, transformaram-se
em amplos vazios urbanos entre a mancha urbana existente e os novos loteamentos abertos
(CINTRAO, 2004). Dos 245 loteamentos aprovados entre 1950 e 2000, 45% foram aprovados
entre os anos de 1970 e 1980 (GONCALVES, 2010). O municipio alterou a lei de perimetro
urbano em 1976 e em 1978, o que representou um aumento de 35% do territério (PIERINI,
2020).

Durante esse periodo, ressalta-se o conjunto habitacional Jardim Roberto Selmi
Dei, construido em cinco lancamentos e localizado no extremo norte da cidade, proximo da
Fabrica Villares (hoje IESA), com infraestrutura precaria, sem calgamento e quase 10km
de distancia do centro comercial de Araraquara. Inicialmente, haviam mil casas com uma
populacao de aproximadamente 5 mil moradores. Configura-se um exemplo de especulacgao
imobiliaria, com a implantacdo de um bairro distante e que promove a valorizacao de
terras circunvizinhas, rurais e urbanas (BALESTRINI, 2016; GONCALVES, 2010). J4 o
loteamento Jardim Adalberto Frederico de Oliveira Roxo I e II foi aprovado na década
de 1990, com 957 lotes, resultado da valorizacao dos quase 20 anos de investimento do

poder publico na regiao do conjunto Selmi Dei, entre equipamentos e servicos urbanos
(GONCALVES, 2010).
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Ao longo de 1980 e 1990, houve acontecimentos como o desaquecimento da economia
local que podem ser visualizados na estrutura urbana, especialmente quando comparado
ao proprio desenvolvimento de Araraquara na sua microrregiao (GONCALVES, 2010).
Tendéncia esta que se verifica entre 2000 e 2010, na qual o perimetro urbano dobra a
area do municipio enquanto a populacao cresceu somente 14%. (BALESTRINI, 2016)
(Tabela 1).

Tabela 1 — Evolucao do perimetro urbano e densidade urbana de Araraquara

Ano Area em Hectare Lei n° Populagao Densidade
1991 7.584,45 3265/1987 166.731 21,98
2000 7.584,45 3265/1988 182.471 24,06
2010 15.253,53 7218/2010 208.662 13,68
2015 15.504,13 8095/2013 219.631 14,17
2019 15.567,58 819/2019 225.997 14,52

Fonte: Adaptado de (BALESTRINI, 2016; PIERINI, 2020)

A implantacao do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV) em Araraquara
acarretou em alteragoes no zoneamento para viabilizar a ocupagao da regiao Norte. Com
a revisao do Plano Diretor em 2014, a area proxima a represa de captacao de dgua na
bacia do Ribeirao das Cruzes mudou de Zona Ambiental (ZAMB)-Zona de Conservagao e
Recuperac¢ao Ambiental (ZORA) para Zona Predominantemente Residencial (ZOPRE)-
Area de Protecdo e Recuperacdo de Mananciais (APRM), permitindo, assim, construir
assentamentos habitacionais sustentaveis para atividades ecolégicas, ocupacao semelhante
ao conceito de cinturao verde numa area de producgao agricola por pequenos produtores,
compativel com a conservagao de terrenos permedveis para a recarga de mananciais.
Contudo, apds a construcao dos conjuntos habitacionais parcialmente concluida, essa

mesma area passou a ser classificada como Zona de Ocupacao Prioritaria Residencial em
Areas de Protecdo e Recuperacao de Mananciais (Z4C) (BALESTRINI, 2016).

[...] E nos Planos Diretores prevalece a lgica de uma espécie de “Lei de
Murphy” nas cidades, ou seja: crescem para onde os Planos restringem
a expansao em areas ambientalmente frageis e com alto custo de instalacao
de infraestrutura, e ficam vazias areas ja infraestruturadas, formando
estoques de terra para valorizagao imobilidria na légica de formagao de
precos do mercado imobilidrio. (SCHVARSBERG, 2011, p.24, grifo do
autor).

Na regiao Norte foram construidos grandes conjuntos habitacionais pelo PMCMV
Faixa 1, como o Parque Residencial Jardim do Vale, Vale Verde e Residencial Laura
Molina. A populagdo do Selmi Dei ja somava 30 mil habitantes em 2010, e com esses novos
conjuntos, a estimativa até 2016 era um acréscimo de 12 mil moradores, o que representava
uma fragdo de quase um quinto da populagao de Araraquara residindo em areas proximas
as nascentes dos mananciais da bacia do Ribeirdo das Cruzes (BALESTRINI, 2016).
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Além do impacto ambiental, essa politica que induz a ocupacao de areas de
mananciais reafirma a dependéncia do transporte motorizado e individual, visto que as
limitagoes de atendimento do transporte publico coletivo em areas periféricas resultam
de um territério espraiado com bairros dispersos e extensos vazios urbanos, incluindo o
zoneamento monofuncional, a escassez de servicos publicos, e acarretando no deslocamento

didrio dessa populagao para as regides centrais da cidade(BALESTRINI, 2016).

Os vazios com infraestrutura em areas de baixa densidade sdo outro conflito recente
em Araraquara. A zona urbana da cidade incorporou nas ultimas décadas empreendimentos
do tipo condominio fechado (Figura 3), cujo impacto reflete num modelo de segregacao
socioespacial ao ocupar areas relativamente proximas ao centro urbano, dispondo de grande
infraestrutura instalada para transporte automotivo, e com poucas linhas de transporte
publico coletivo (PIERINI, 2020).

Figura 3 — Condominios fechados em Araraquara entre 1993 e 2017
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Fonte: Elaboragao Prépria (2019)

Esses loteamentos localizados nas bordas da area urbana consolidada, efeito direto
da estratégia expansionista, carregam consigo desafios quanto a estruturacao e planejamento
das areas publicas da cidade, uma vez que permanecem anos esperando investimentos

publicos e privados.

No Capitulo 6 dessa pesquisa, com a anélise especifica dos instrumentos urbanisticos

em Araraquara, os casos relativos a ocupacgao do territério foram explorados de forma
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pontual.

2.2 Contexto Atual

A Regiao Administrativa Central do Estado de Sao Paulo retine 26 cidades com
uma populagao total superior a um milhao de habitantes. Sao Carlos e Araraquara sao
as duas cidades mais populosas da Regiao com quase 500 mil habitantes. Araraquara é
formada pela sede e os dois distritos, Vila Xavier e Bueno de Andrada, e possui conurbagao

com o municipio de Américo Brasiliense (Figura 4) (SEADE, 2020).

Figura 4 — Localizacao de Araraquara no estado de Sao Paulo
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Fonte: Elaboragao Prépria (2019)

A interligacgao viaria de Araraquara é feita pela SP-255 Rodovia Anténio Machado
Sant’Anna e Rodovia Comandante Joao Ribeiro de Barros, que conecta Araraquara a
nordeste com a regiao de Ribeirao Preto e a sudoeste com Jau, Bauru e Marilia; pela
SP-257 Rodovia Deputado Aldo Lupo, que da acesso a Américo Brasiliense, Santa Lucia e
Rincao; pela SP-310 Rodovia Washington Luis, que conecta Araraquara a noroeste com a
SP-331 Rodovia Deputado Vitor Maida para a regiao de Ibitinga, com a SP-326 Rodovia
Brigadeiro Faria Lima para a regiao de Barretos e a regiao de Sao José do Rio Preto, além
do acesso a Sao Carlos a sudeste; além da SP-348 Rodovia dos Bandeirantes ou SP-330

Rodovia Anhanguera, para acesso a Campinas e Sao Paulo.

Quanto a sua caracterizacao geografica, o municipio estd inserido na Bacia Hidro-
grafica do Tieté-Jacaré, o principal manancial hidrogréafico, responsével pelo abastecimento
de agua potavel e captagdo por pogos profundos da maior reserva de dgua subterranea do
Aquifero Guarani. O aspecto ambiental manifesta uma grande importancia em Araraquara,

principalmente nas areas de mananciais e de recarga e afloramento desse Aquifero.
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No ultimo censo do IGBE de 2010, a populagao de Araraquara era de 208.662
habitantes, ocupando a 125 posi¢ao entre os municipios mais populosos do Brasil, 35*
posigao entre os municipios do Estado e 1% posi¢ao na microrregiao paulista (Figura 5)
(IBGE, 2010a). O municipio de Araraquara possui uma area de 1.003,63 km? e uma
populacao estimada em 227.618 habitantes, resultando em uma densidade demografica de
226,79 hab/km? (SEADE, 2020).

Figura 5 — Evolucao populacional de Araraquara no periodo 1980-2020
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Fonte: Adaptado de IBGE (2010) e SEADE (2020).

Em relacao a distribuicao da populacao no territério, com dados estimados para
2020, 2,84% reside no territério rural, enquanto 97,16% da populacao reside no ntcleo
urbano do municipio (SEADE, 2020). A proporc¢ao foi a mesma registrada no censo de
2010 (IBGE, 2010a).

Em relagio as caracteristicas etarias da populagao estimada para 2020, 16,35% dos
habitantes de Araraquara possuem menos de 15 anos, 65,99% possuem entre 15 a 59 anos,
e pessoas com 60 anos ou mais representam 17,66% (SEADE, 2020). J& em 2010, 18,33%
dos habitantes possufam menos de 15 anos, 67,72% possufam de 15 a 59 anos e 13,95%
da populagao possuia 60 anos ou mais (IBGE, 2010a). Atualmente, Araraquara possui o
indice de envelhecimento de 107,16%, bem acima da média da Regiao Administrativa de
96,07% e do Estado de 81,11% (SEADE, 2020).

Sobre ao grau de instrucao com dados coletados em 2010, a populagao de 18 a 24
anos com pelo menos Ensino Médio Completo corresponde a 70,15%, enquanto a média
do Estado de 57,89%. Acerca da taxa de analfabetismo, a popula¢do com 15 anos ou mais
equivale a 3,62%, em comparagao com a média do Estado é de 4,33%. (SEADE, 2020).

Sobre a distincao por sexo, em 2010, 48,24% dos habitantes representavam a
populagido masculina, enquanto 51,76% era a populacao feminina (IBGE, 2010a). Para a

populacao estimada para 2020, as porcentagens foram quase idénticas, com 48,25% para
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masculina e 51,75% para feminina (SEADE, 2020)

Sobre indicadores de qualidade de vida, o Indice de Desenvolvimento Humano
Municipal (IDHM) de Araraquara, em 2010, era de 0,815, posicionando o municipio na
faixa de Desenvolvimento Humano muito alto. Em ordem decrescente, os registros do
indice sao, em ordem decrescente: Longevidade, com indice de 0,877; seguida de Renda,
com indice de 0,788; e de Educacao, com indice de 0,782. No ano de 1991, o indice foi de
0,607 (médio), ampliando para 0,742 (alto) em 2000 e alcangando o valor atual em 2010,
onde observa-se um aumento do IDHM no periodo de andlise (Figura 6) (ATLASBRASIL,
2013).

Figura 6 — Evolugao comparativa do IDHM (1991-2010)
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Fonte: Adaptado de IBGE (2010) e Atlas Brasil (2010).

Em 1991, Araraquara ocupava a 15% posicao no ranking de IDHM dos municipios
do Estado de Sao Paulo; no ano 2000, alcangou a 112 posicao. Para efeito de comparacao,
o IDHM do Estado de Sao Paulo (2010) é de 0,783 (alto), na qual o municipio ocupa a 7%
posicao no ranking paulista. J& no ranking nacional, a posi¢do ocupada por Araraquara é
a 14* (ATLASBRASIL, 2013).

De acordo a ultima edicdo publicada em 2018, com o ano-base 2016, do Indice
Firjan de Desenvolvimento Municipal (IFDM) — que monitora as variaveis de educacao,
saude, emprego e renda —, Araraquara registrou um alto indicador de desenvolvimento
consolidado de 0,8510, na posicao 46° do ranking estadual e 76° no nacional; nas areas de
Educagao e Satide, também alcangou altos indicativos de desenvolvimento com 0,9812 e
0,9253, respectivamente, e desenvolvimento moderado em Emprego e Renda com 0,6465
(FIRJAN, 2016).

Sobre o grau de concentraciao de renda indicado pelo Indice de Gini, onde 0
representa total igualdade e 1 representa completa desigualdade de renda, o municipio

apresentou, em 2010, um indice de 0,50, abaixo das médias estadual, de 0,56, e nacional,
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de 0,60, (IBGE e SEADE, 2019). A evolugao comparativa do periodo de 1991 a 2010 é

apresentada na Figura 7.

Figura 7 — Evolucio comparativa do Indice de Gini (1991-2010)
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Fonte: Adaptado de IBGE (2010) e Atlas Brasil (2010).

Em 2017, o PIB de Araraquara foi de R$ 9 bilhoes, o PIB per capita foi de R$
39.039,34, acima da média nacional de R$ 31.833,50 e abaixo da média estadual de R$
47.008,77 (Figura 8). Ja a renda familiar per capita média registrada em 2010 foi de R$
1.080,66, superior a média nacional de R$ 793,87 e préxima da média estadual de R$
1.084,46 (IBGE, 2017).

Figura 8 — Evolugdao comparativa do PIB per capita (2010-2017)
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Fonte: Adaptado de IBGE (2010) e Atlas Brasil (2010).

Detalhando sobre o Produto Interno Bruto do municipio em 2017, a principal
contribuigao é do setor de Servigos com 78,83%, seguido do setor da Industria com 18,87%
e o setor da Agropecudria com 2,50%. A colaboracao de Araraquara em 2017 no PIB do
Estado de Sao Paulo foi de 0,42%, enquanto a Regiao Administrativa Central participou
de 1,78%:; o que resulta na parcela de 24% do total de bens e servigos produzidos na Regido
pelo municipio (SEADE, 2020).
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Com relacao a participacdo dos empregos formais no intervalo entre 2010 e 2018,
os setores econémicos de Agricultura e Construgao apresentaram as menores contribuigoes

percentuais, com valores atuais de 1,46% e 3,74%, respectivamente.

J4 as atividades de Comércio e Indistria mantiveram a média entre 20 a 25% dos
empregos formais no perfodo analisado, e em 2018, contribuiram com 22,34% e 19,83%,
respectivamente. O setor de Servigos apresenta a maior parcela nos empregos formais em
Araraquara com valores acima de 40% no intervalo escolhido, e em 2018, participou com

52,62% (Figura 9) (SEADE, 2020).
Figura 9 — Participagdo dos Empregos Formais em Araraquara (2010-2018)
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Fonte: Adaptado de SEADE (2020).

Quanto as caracteristicas sanitarias em 2010, Araraquara possuia 97,1% dos domi-
cilios em vias publicas arborizadas, 98,5% dos domicilios com esgotamento sanitério, e
28,5% das vias publicas apresentavam urbanizacao adequada, ou seja, com presenca de
boca de lobo, calgada, pavimentagao e meio-fio (IBGE, 2010b). Segundo estimativa da
Fundagao Seade (2019), grau de urbanizacao do municipio é de 97,16%, com uma taxa
geométrica de crescimento anual da populagdo de 0,90 (considerando o periodo de 2010 a
2019), acima da média estadual, de 0,81 (SEADE, 2020).

Araraquara manteve o percentual de taxa de urbanizacao em 97,16% de 2010 até a
projecao para 2020. Em relacdo ao nivel de atendimento de coleta de lixo, o municipio
registrou 99,96% em 2010, proximo da média estadual de 99,66%. Sobre o esgotamento
sanitario, 98,89% do municipio foi atendido, acima da média para o Estado foi de 89,75%.
Quanto ao abastecimento de agua, 99,43% do municipio foi servido, e a média para o
Estado foi de 97,91% (IBGE, 2010a).
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2.3 Planejamento urbano na Regiao Administrativa Central

Nessa secao, é analisada, de forma comparativa, a legislacao urbana das 26 cidades
integrantes da Regido Administrativa Central (RAC) do Estado de Sdo Paulo (Figura 10).
No Anexo A, encontram-se listados as tabelas com os dados de cada instrumento analisado
de todos os municipios da RAC!. Ressalta-se que alguns desses instrumentos ji eram
aplicados antes da Constituicao Federal e Estatuto da Cidade, entretanto, careciam de

regulamentagao especifica.

Figura 10 — Mapa das cidades integrantes da RAC
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Fonte: Elaboracao Prépria (2020).
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CARLOS

A maioria dessas cidades eram distritos de Araraquara e foram desmembrados e
elevados para a categoria de municipio. Quanto a populagao estimada, apresentam uma
proporcao bem distribuida entre porte e habitantes. As duas cidades mais populosas sao

Sao Carlos e Araraquara e ambas sao responsaveis pela dindmica da regiao (Figura 11).

1 Os resultados foram publicados em formato de artigo nos anais do evento I Simpésio Nacional

Cidades+Resilientes e no periédico Engenharia Urbana em Debate v.1, n.2 (2020).
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Figura 11 — Populagao estimada para as cidades integrantes da RAC (2019), com classifi-
cacao de tamanho por habitante
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Fonte: Adaptado de IBGE (2019).

O primeiro instrumento analisado foi o Plano Diretor. Por entendé-lo como a
ferramenta basica da politica de desenvolvimento e parte integrante do planejamento
municipal, investigou-se sua existéncia e se houve revisao, ja que o Estatuto da Cidade

recomenda que seja feita no minimo a cada 10 anos.

Pelo critério populacional, 42% dos municipios da RAC tem a obrigatoriedade da

elaboracao do PD segundo o EC.

No universo das 26 cidades, 66% municipios possuem Plano Diretor (Figura 12).
Como classificagao para andlise desse instrumento, dividiu-se em periodos baseados na
Constituigao Federal (1988), no Estatuto da Cidade (2001), no prazo nacional para
elaboragao obrigatéria do Plano (2006) e a coleta de dados da Pesquisa MUNIC (2018):
nao ha nenhum plano diretor vigente com a data anterior a 1988 ou entre 1989 e 2001;

entre 2002 e 2006, oito planos ainda vigentes; entre 2007 e 2018, nove planos vigentes.
Figura 12 — Existéncia e revisdao de Plano Diretor nas cidades da RAC
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Fonte: Adaptado de IBGE (2019).

Sobre a revisao do PD, 47% das cidades integrantes da RAC realizaram: um
municipio revisou em 2009, um em 2014, dois em 2016, dois em 2017, e dois em 2018.

Outro item contemplado na pesquisa foi a situagao sobre a elaboracdo do PD. Nenhum
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dos municipios da RAC estava em 2018, ano da Pesquisa MUNIC, em fase de elaboracao
de PD.

Analisando a regulamentacao sobre zona e/ou area de interesse social, 65% possuem
o instrumento sendo 42% dos municipios possuem legislacao especifica e 23% como parte

integrante do PD (Figura 13).

Figura 13 — Legislacao sobre zona e/ou area de interesse social da RAC
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Fonte: Adaptado de IBGE (2019).

Quanto ao periodo de promulgacao dessas leis especificas, nenhuma com a data
anterior a 1988; entre 1989 e 2001, uma lei vigente; entre 2002 e 2006, uma lei vigente; e

entre 2007 e 2018, nove leis vigentes.

Analisando a regulamentacao sobre zona e/ou drea de interesse especial, 46% nao
possuem o instrumento, enquanto 54% possuem o instrumento sendo 31% dos municipios

possuem legislagao especifica e 23% como parte integrante do PD (Figura 14).

Figura 14 — Legislacao sobre zona e/ou area de interesse especial da RAC
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Fonte: Adaptado de IBGE (2019).

Quanto ao periodo de promulgacao dessas leis especificas, nenhuma com a data
anterior a 1988; entre 1989 e 2001, uma lei vigente; entre 2002 e 2006, duas leis vigentes; e

entre 2007 e 2018, cinco leis vigentes.

Analisando a regulamentacao sobre perimetro urbano, todos os municipios da RAC
possuem o instrumento, sendo 92% dos municipios possuem legislacao especifica e 8%

como parte integrante do PD (Figura 15).
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Figura 15 — Legislagdo sobre perimetro urbano da RAC
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Fonte: Adaptado de IBGE (2019).

Quanto ao periodo de promulgacao dessas leis especificas, uma lei com a data
anterior a 1988; entre 1989 e 2001, quatro leis vigentes; entre 2002 e 2006, nenhuma lei

vigente; e entre 2007 e 2018, vinte leis vigentes.

Analisando a regulamentacao sobre parcelamento do solo, 23% nao possuem o
instrumento, enquanto 77% possuem o instrumento sendo 62% dos municipios possuem

legislagao especifica e 15% como parte integrante do PD (Figura 16).

Figura 16 — Legislagdo sobre parcelamento do solo da RAC
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Fonte: Adaptado de IBGE (2019).

Quanto ao periodo de promulgacao dessas leis especificas, trés leis com a data
anterior a 1988; entre 1989 e 2001, duas leis vigentes; entre 2002 e 2006, trés leis vigentes;

e entre 2007 e 2018, nove leis vigentes.

Analisando a regulamentacao sobre zoneamento ou uso e ocupacao do solo, 27% nao
possuem o instrumento, enquanto 73% possuem o instrumento sendo 46% dos municipios

possuem legisla¢ao especifica e 27% como parte integrante do PD (Figura 17).



Capitulo 2. Caracteriza¢io do municipio de Araraquara 45

Figura 17 — Legislacao sobre zoneamento ou uso e ocupacao do solo da RAC
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Fonte: Adaptado de IBGE (2019).

Quanto ao periodo de promulgacao dessas leis especificas, nenhuma com a data
anterior a 1988; entre 1989 e 2001, duas leis vigentes; entre 2002 e 2006, quatro leis vigentes;

e entre 2007 e 2018, seis leis vigentes.

Analisando a regulamentacao sobre outorga onerosa do direito de construir, 58% nao
possuem o instrumento, enquanto 42% possuem o instrumento sendo 23% dos municipios

possuem legislacao especifica e 19% como parte integrante do PD (Figura 18).

Figura 18 — Legislagdo sobre outorga onerosa do direito de construir da RAC
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Fonte: Adaptado de IBGE (2019).

Quanto ao periodo de promulgacao dessas leis especificas, nenhuma com a data
anterior a 1988, entre 1989 e 2001 ou entre 2002 e 2006; todas as seis leis vigentes tem
data entre 2007 e 2018.

Analisando a regulamentacao sobre contribuicao da melhoria, 31% néo possuem o
instrumento, enquanto 69% possuem o instrumento sendo 58% dos municipios possuem

legislagao especifica e 11% como parte integrante do PD (Figura 19).
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Figura 19 — Legislagdo sobre contribui¢ao da melhoria da RAC
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Fonte: Adaptado de IBGE (2019).

Quanto ao periodo de promulgacao dessas leis especificas, seis leis vigentes com
a data anterior a 1988; entre 1989 e 2001, trés leis vigentes; entre 2002 e 2006, duas leis

vigentes; e entre 2007 e 2018, quatro leis vigentes.

Analisando a regulamentacao sobre operacao urbana consorciada, 62% nao possuem
o instrumento, enquanto 38% possuem o instrumento sendo 15% dos municipios possuem

legislagao especifica e 23% como parte integrante do PD (Figura 20).

Figura 20 — Legislagdo sobre operacgao urbana consorciada da RAC
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Fonte: Adaptado de IBGE (2019).

Quanto ao periodo de promulgacao dessas leis especificas, nenhuma com a data
anterior a 1988, entre 1989 e 2001 ou entre 2002 e 2006; todas as quatro leis vigentes tem
data entre 2007 e 2018.

Analisando a regulamentacao sobre estudo do impacto de vizinhanca, 58% nao
possuem o instrumento, enquanto 42% possuem o instrumento sendo 19% dos municipios

possuem legisla¢ao especifica e 23% como parte integrante do PD (Figura 21).
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Figura 21 — Legislacao sobre estudo do impacto de vizinhanca da RAC
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Fonte: Adaptado de IBGE (2019).

Quanto ao periodo de promulgacao dessas leis especificas, nenhuma com a data
anterior a 1988, entre 1989 e 2001 ou entre 2002 e 2006; todas as cinco leis vigentes tem
data entre 2007 e 2018.

Analisando a regulamentacao sobre cédigo de obras, 42% néao possuem o instru-
mento, enquanto 58% possuem o instrumento sendo 54% dos municipios possuem legislagao

especifica e 4% como parte integrante do PD (Figura 22).

Figura 22 — Legislacao sobre cédigo de obras da RAC
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Fonte: Adaptado de IBGE (2019).

Quanto ao periodo de promulgacao dessas leis especificas, trés leis vigentes com a
data anterior a 1988; entre 1989 e 2001, trés leis vigentes; nenhuma lei entre 2002 e 2006;
e entre 2007 e 2018, oito leis vigentes.

Analisando a regulamentacao sobre zoneamento ambiental, 65% nao possuem o
instrumento, enquanto 35% possuem o instrumento sendo 4% dos municipios possuem

legislagao especifica e 31% como parte integrante do PD (Figura 23).



Capitulo 2. Caracteriza¢io do municipio de Araraquara 48

Figura 23 — Legislacdao sobre zoneamento ambiental da RAC
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Fonte: Adaptado de IBGE (2019).

Quanto ao periodo de promulgacao dessas leis especificas, nenhuma com a data
anterior a 1988, entre 1989 e 2001 ou entre 2002 e 2006; a Unica lei vigente tem data entre
2007 e 2018.

Analisando a regulamentacao sobre servidao administrativa, 81% nao possuem o
instrumento, enquanto 19% possuem o instrumento sendo 4% dos municipios possuem

legislacao especifica e 15% como parte integrante do PD (Figura 24).

Figura 24 — Legislagao sobre servidao administrativa da RAC
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Fonte: Adaptado de IBGE (2019).

Quanto ao periodo de promulgacao dessas leis especificas, nenhuma com a data
anterior a 1988, entre 1989 e 2001 ou entre 2002 e 2006; a nica lei vigente tem data entre
2007 e 2018.

Analisando a regulamentaciao sobre tombamento, 69% nao possuem o instrumento,
enquanto 31% possuem o instrumento sendo 19% dos municipios possuem legislacao

especifica e 12% como parte integrante do PD (Figura 25).
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Figura 25 — Legislacao sobre tombamento da RAC
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Fonte: Adaptado de IBGE (2019).

Quanto ao periodo de promulgacao dessas leis especificas, uma lei vigente com a
data anterior a 1988; nenhuma entre 1989 e 2001; entre 2002 e 2006, trés leis vigentes; e
entre 2007 e 2018, uma lei vigente.

Analisando a regulamentacao sobre unidade de conservacao, 77% nao possuem o
instrumento, enquanto 23% possuem o instrumento sendo 8% dos municipios possuem

legislacao especifica e 15% como parte integrante do PD (Figura 26).

Figura 26 — Legislacdo sobre unidade de conservagao da RAC
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Fonte: Adaptado de IBGE (2019).

Quanto ao periodo de promulgacao dessas leis especificas, nenhuma com a data
anterior a 1988, entre 1989 e 2001 ou entre 2007 e 2018; a 1nica lei vigente tem data entre
2002 e 2006.

Analisando a regulamentacao sobre concessao de uso especial para fins de moradia,
62% nao possuem o instrumento, enquanto 38% possuem o instrumento sendo 27% dos

municipios possuem legislagao especifica e 11% como parte integrante do PD (Figura 27).
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Figura 27 — Legislagdo sobre concessao de uso especial para fins de moradia da RAC

Legislacao sobre concessao de uso especial para fins de moradia

7 = Sim, com legislacdo
27% especifica

= Sim, como parte integrante

do Plano Diretor
16 3 ~
62% 11% Nio

Fonte: Adaptado de IBGE (2019).

Quanto ao periodo de promulgacao dessas leis especificas, nenhuma com a data
anterior a 1988; duas lei vigentes entre 1989 e 2001; nenhuma lei entre 2002 e 2006; e entre

2007 e 2018, cinco leis vigentes.

Analisando a regulamentacao sobre usucapiao especial de imével urbano, 88% nao
possuem o instrumento, sendo 12% como parte integrante do PD e nenhum municipio

possui como legislacao especifica (Figura 28).

Figura 28 — Legislagdo sobre usucapiao especial de imével urbano da RAC
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Fonte: Adaptado de IBGE (2019).

Analisando a regulamentagao sobre direito de superficie, 85% nao possuem o
instrumento, enquanto 38% possuem o instrumento sendo 4% dos municipios possuem

legislacao especifica e 11% como parte integrante do PD (Figura 29).

Figura 29 — Legislagao sobre direito de superficie da RAC

Legislacao sobre direito de superficie
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Fonte: Adaptado de IBGE (2019).
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Quanto ao periodo de promulgacao dessas leis especificas, nenhuma com a data
anterior a 1988, entre 1989 e 2001 ou entre 2002 e 2006; a nica lei vigente tem data entre
2007 e 2018.

Analisando a regulamentacao sobre regularizacao fundidria, 77% nao possuem o
instrumento, enquanto 33% possuem o instrumento sendo 11% dos municipios possuem
legislacao especifica e 12% como parte integrante do PD (Figura 30).

Figura 30 — Legislagdo sobre regularizacao fundiaria da RAC

Legislacao sobre regularizacao fundiaria
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Fonte: Adaptado de IBGE (2019).

Quanto ao periodo de promulgacao dessas leis especificas, nenhuma com a data
anterior a 1988, entre 1989 e 2001 ou entre 2002 e 2006; e trés leis vigentes entre 2007 e
2018.

Analisando a regulamentacao sobre legitimacao da posse, 84% nao possuem o
instrumento, enquanto 16% possuem o instrumento sendo 2% dos municipios possuem

legislacao especifica e 8% como parte integrante do PD (Figura 31).

Figura 31 — Legislagdo sobre a legitimagao da posse da RAC

Legislacao sobre a legitimacao de posse
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Fonte: Adaptado de IBGE (2019).

Quanto ao periodo de promulgacao dessas leis especificas, nenhuma com a data
anterior a 1988 ou entre 2002 e 2006; uma lei vigente entre 1989 e 2001; e uma lei vigente
entre 2007 e 2018.

Analisando a regulamentacao sobre estudo prévio de impacto ambiental, 58% nao
possuem o instrumento, enquanto 42% possuem o instrumento sendo 15% dos municipios

possuem legislacao especifica e 27% como parte integrante do PD (Figura 32).
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Figura 32 — Legislacao sobre estudo prévio de impacto ambiental da RAC
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Fonte: Adaptado de IBGE (2019).

Quanto ao periodo de promulgacao dessas leis especificas, nenhuma com a data
anterior a 1988, entre 1989 e 2001 ou entre 2002 e 2006; e quatro leis vigentes entre 2007 e
2018.

Observa-se uma diversificacao entre os municipios e os instrumentos utilizados,
visto que alguns destes sao bastante conhecidos pelos municipios, como o de perimetro
urbano, parcelamento do solo e contribuicao de melhoria, com legislacao especifica acima de
50%. A legislacao de perimetro urbano, parcelamento do solo, zoneamento, uso e ocupacao
do solo, que fazem parte do ordenamento do territério, sdo as mais utilizadas. Outros, por
apresentarem uma utilizacao num contexto particular ou restrito como usucapiao especial

do imoével urbano e servidao administrativa.

Quanto ao periodo de promulgacao das leis especificas, encontram-se em sua
maioria no periodo mais recente entre 2007 e 2018, possivelmente heranca das campanhas
de divulgacao e capacitagao sobre o EC para as prefeituras e equipes técnicas promovidas
pelo MCidades.

A anadlise dos instrumentos urbanisticos das cidades da RAC proporcionou uma
visdo ampla sobre o contexto que o planejamento urbano regional na qual Araraquara esta

inserida.
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3 Os efeitos da extincao do Ministério das

Cidades sobre a politica urbana no Brasil

Como continuacgao sobre o diagnéstico da tematica planejamento urbano, este
capitulo é uma extensao de dois artigos desenvolvidos e publicados em anais dos eventos,
X CBDU Congresso Brasileiro de Direito Urbanistico e II SINGEURB Simpoésio Nacional
de Gestao e Engenharia Urbana (MEDEIROS et al., 2019; MEDEIROS; GONCALVES,
2019).

O atual cenario da politica urbana no Brasil apresenta um favoravel periodo para
a discussao quanto a continuidade da aplicagao dos instrumentos juridico-urbanisticos do
Estatuto da Cidade. Apds uma sequéncia ascendente de conquistas legislativas desde a
redemocratizagao do pais na década de 1980, na qual se destaca a Constituicao Federal
(CF) em 1988 e, posteriormente, a sangao do Estatuto da Cidade (EC) em 2001, o ano de
2019 inicia~se com a extingdo do Ministério das Cidades (MCidades) para se anexar ao
Ministério do Desenvolvimento Regional (BRASIL, 2019).

Esta acao indica eventual ameaga aos avancos atingidos no didlogo entre Uniao,
Estados e Municipios e na busca pela integracao das politicas urbanas quanto a reducao
das desigualdades sociais pertinentes as questoes urbana e habitacional, além do processo
de implementacao das agendas internacionais, como a Nova Agenda Urbana e a Agenda
2030.

Neste capitulo explorou-se a tematica do planejamento urbano das cidades bra-
sileiras cujos Planos Diretores Participativos estao na 1% grande fase de revisao, apds
os 10 anos de prazo maximo recomendado para esta avaliagdo, e apresentamos possiveis
consequéncias com a extingao do Ministério das Cidades acerca da regulagao do direito a

cidade e na garantia de uma gestao democratica dos municipios.

3.1 Os Planos Diretores na conjuntura do Ministério das Cidades

No Brasil, a partir dos anos 1950, o intenso fluxo migratério rural-urbano concentra
as atividades nas principais capitais que, num processo de conurbacao, tornaram-se
grandes areas metropolitanas com desafios quanto a ocupacao e organizacao do territorio.
A demanda pela expanséo territorial e/ou especulac¢ao da terra dos centros urbanos dentro
do contexto capitalista na producao do espago urbano originou cidades espraiadas com

descontinuidade do tecido urbano e segregadas por uma organizagao socioespacial seletiva
(ROLNIK; SOMEKH, 2002).
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A partir de 1960, a migracdo e o crescimento das cidades brasileiras fomentaram
as discussoes sobre os problemas de ocupacao descontrolada, sobretudo habitacionais,
ocasionados por uma acelerada urbanizagao e industrializagio (BONDUKI; KOURY,
2007).

Mediante iniciativas populares e movimentos sociais como o Seminario de Habitacao
e Reforma Urbana (SHRU) em 1963 e a articulagdo do Movimento Nacional da Reforma
Urbana (MNRU), a discussao progressista conduziu para a formulagao da Nova Constituigao

Brasileira de 1988 (BONDUKI, 2018b; DeGRAZIA; RODRIGUES, 2003).

O SHRU aconteceu em julho de 1963 em Petropolis, no Rio de Janeiro e em
Sao Paulo, organizado pelo Instituto de Arquitetos do Brasil (IAB) e pelo Instituto de
Previdéncia e Aposentadoria dos Servidores do Estado (Ipase). O Seminério representou
uma proposta sobre as questoes urbanas nas reformas de base em curso para serem
implantar no Governo Goulart, mas interrompidas pelo golpe militar em 1964 (BONDUKI,
2018b).

E possivel observar sinais do SHRU na Constituicio em 1988, no Projeto
Moradia (1999-2000), que orientou o programa de governo de Lula,
no Estatuto da Cidade (2001) e na criacdo do Ministério das Cidades
(2003), do Conselho Nacional das Cidades (2004) e do Fundo Nacional
de Habitagao de Interesse Social (BONDUKI, 2018a, p.31).

A primeira reunidao do MNRU aconteceu em 1987 na cidade de Brasilia, representada
por 63 entidades e movimentos de 10 estados (BONDUKI, 2018b).

Essa mobilizagao resultou em uma proposta de reformulagao da legislagao através
do documento Emenda de Iniciativa Popular da Reforma Urbana n® 63/1987, encami-
nhada a Assembleia Nacional Constituinte pelo MNRU, com mais de 250 mil assinaturas,
conquistando sua inclusao no texto constitucional. Apds uma série de acordos e concessoes
por parte dos articuladores da reforma urbana, a Emenda Popular resultou no Capitulo II
de Politica Urbana da Constitui¢do, com os artigos 182 e 183 (Figura 33) (BONDUKI,
2018b; CYMBALISTA, 2006).
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Figura 33 — Linha do tempo com os principais marcos legislativos da politica urbana
brasileira

PRINCIPAIS MARCOS LEGISLATIVOS DA

POLITICA URBANA
BRASILEIRA
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Cidade obrigatoriedade para Cidades

aprovagado do novo Plano
Diretor para os municipios
segundo o Estatuto da Cidade

Fonte: Medeiros et al. (2019)

A Constitui¢ao Federal de 1988 corresponde a um marco legislativo histérico no
Brasil por tratar da politica urbana e o processo de implementacao do plano diretor como
principal instrumento, este anteriormente facultativo na quase totalidade das cidades
brasileiras (CARDOSO, 1997), instaurando uma agenda urbana para o fortalecimento dos

municipios e a descentralizacao do poder.

Esta luta, expressa em articulagoes de entidades dos movimentos popu-
lares, sindicatos, profissionais, organizagoes nao-governamentais, insti-
tuicoes académicas e técnicos dos poderes publicos, das regioes metro-
politanas principalmente, levou a conquista de capitulos urbanos nas
Constitui¢oes Estaduais e Leis Orgéanicas, coerentes com a Constituigao
Federal (DeGRAZIA; RODRIGUES, 2003, p.14).

Villaga (1999) critica o resultado das reivindicagoes populares da reforma urbana
em Plano Diretor. Relembra a mesma acao durante o governo militar pela classe dominante
cujo interesse era o dominio do espago urbano. Bonduki (2018b) confirma que o Plano
Diretor nao constava na proposta da emenda elaborada pelo MNRU, entretanto, para a
maioria dos integrantes, significou a retomada do planejamento tecnocratico, desde que

assegurando o carater participativo.

A Carta Magna também estabeleceu a elaboracao de Constitui¢oes Estaduais num
prazo maximo de um ano. Destaca-se o pioneirismo do estado de Sao Paulo no processo
formal de elaboragao do Plano Diretor devido ampliacao da obrigatoriedade para todos os
seus municipios, prevista na Constituicdo Estadual de Sao Paulo (SAO PAULO, 1989).
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Contudo, a Lei organica dos Municipios paulistas n® 9.842/1967, alterada pelo
decreto Lei complementar n® 09/1969, determinava a obrigatoriedade na elaboragao do
Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado a todos os municipios paulistas, sob pena de
nao liberagao de auxilio financeiro estadual (BRAGA, 1995).

Art. 12 - Nenhum auxilio financeiro ou empréstimo serd concedido pelo
Estado ao Municipio que, até 31 de dezembro de 1971, nao tiver seus
programas de acio baseados em um Plano Diretor de Desenvolvimento
integrado ainda que simples, mas orientado para um gradativo aperfeigo-
amento, comprovando que o Municipio iniciou um processo de planeja-
mento permanente (SAO PAULO, 1969, p.14).

Entretanto, Villaga (1999, p.224) revela que “nenhum municipio paulista nunca
atendeu a esse dispositivo. Nem o da capital, que na véspera de expirar-se o prazo acima
aprovou seu PDDI, mas nunca teve ’seus programas de a¢ao’ nele baseados como exigia a

L))

lei”.

No inicio dos anos de 1990, as determinacoes da CF na elaboracao do Plano Diretor
indicaram uma oportunidade para alguns municipios como Rio de Janeiro, Sao Paulo,
Porto Alegre e Belo Horizonte, se desvincularem do plano tradicional, dos Superplanos e o
diagndstico técnico e politizarem o Plano Diretor, introduzindo a tematica e dispositivos

da reforma urbana, ja que possuia o formato de projeto de lei (VILLACA, 1999).

Nesse periodo, também se incumbiu aos municipios a discussao e votacao da Lei
Orgénica pelas camaras municipais (BELLON, 2016), caminho pelo qual se direcionou a

legislacao para os Planos Diretores municipais.

Paralelamente ao processo de adequacao, elaboragao e promulgacao de legislacoes
estadual e municipal no pais, ap6s onze longos anos de tramitagao no Congresso (BONDUKI,
2018b), o governo federal aprovou o Estatuto da Cidade, por meio da lei n° 10.257, de
10 de julho de 2001, para regulamentar os artigos 182 e 183 sobre a Politica urbana da
CF, estabelecendo “[...] normas de ordem publica e interesse social que regulam o uso da
propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos cidadaos,
bem como do equilibrio ambiental” (BRASIL, 2001).

O Estatuto da Cidade passa entao a ser a referéncia para a elaboragao dos novos
Planos Diretores, principalmente em cidades fora de regioes metropolitanas que pouco ou
nada inclufam em seus planos os instrumentos de gestao urbana, uma vez que estes ainda

careciam de regulamentacao e mao-de-obra especializada, dentro e fora das prefeituras.

A principal instrucao do Estatuto da Cidade foi a obrigatoriedade em elaborar
um Plano Diretor (PD) para municipios com mais de 20 mil habitantes, integrantes de
regides metropolitanas e aglomeragoes urbanas, onde o Poder Piblico municipal pretenda

utilizar os instrumentos previstos no § 4° do artigo 182 da CF!, integrantes de areas de

1 Os instrumentos previstos no § 4¢ do artigo 182 da CF sdo o Parcelamento ou edificacio compulsérios,
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especial interesse turistico, cidades inseridas na area de influéncia de empreendimentos, ou

atividades com significativo impacto ambiental de ambito regional, ou nacional.

O § 3° do artigo 40 do Estatuto determina que, pelo menos, a cada dez anos, os

planos devem ser revistos, conforme determinado na lei instituida pelo préprio municipio

(BRASIL, 2001).

Villaga (2005) critica a determinagao de um prazo de adesao dos municipios para o
processo de elaboracao do PD sem o estabelecimento de sancao caso nao fosse respeitado.
Seria um antncio sobre a mé qualidade dos produtos ou de meros planos realizados
sem a real preocupagao com o ordenamento urbano, apenas guardados nas gavetas das

prefeituras.

Neste contexto, o PD ¢ definido como um instrumento bésico da politica de
desenvolvimento e de expansao urbana, cujos objetivos sao fixados nos ambitos politicos,
administrativos, sociais e fisico-ambientais. Sua importancia é, portanto, regatada e pautada
no direcionamento da gestao urbana e municipal quanto ao uso do solo, zoneamento e a
implantacao de servicos e infraestrutura para a melhoria da qualidade de vida da populacao,
além de promover a reducao as desigualdades sociais com a regulacao da funcao social da
cidade (BRASIL, 2001).

O art. 42 do EC dispoe sobre o contetido minimo do PD:

I - a delimitacao das dreas urbanas onde podera ser aplicado o parcela-
mento, edificacdo ou utilizagdo compulsorios, considerando a existéncia
de infra-estrutura e de demanda para utilizacdo, na forma do art. 5°
desta Lei;

IT - disposicoes requeridas pelos arts. 25, 28, 29, 32 e 35 desta Lei?;

III - sistema de acompanhamento e controle

A Resolugao n® 34, de 01 de julho de 2005, do ConCidades, em seu art. 1°, emite

algumas recomendagoes quanto ao conteido minimo do PD:

I — as ac¢oes e medidas para assegurar o cumprimento das fung¢des sociais
da cidade, considerando o territério rural e urbano;

IT - as agoes e medidas para assegurar o cumprimento da funcao social
da propriedade urbana, tanto privada como publica;

IIT - os objetivos, temas prioritarios e estratégias para o desenvolvimento
da cidade e para a reorganizacao territorial do municipio, considerando
sua adequacao aos espacos territoriais adjacentes;

Enquanto o PD contém as diretrizes principais e os critérios para a propriedade

urbana exercer sua funcao social, a aplicabilidade dos instrumentos urbanisticos disponiveis

Imposto sobre a propriedade predial e territorial urbano progressivo no tempo e Desapropriagdo com
pagamento mediante titulos da divida publica, em imével urbano nao edificado, subutilizado ou nao
utilizado (BRASIL, 1988)

Art.25 trata sobre direito de preempcao; Arts. 28 e 29 tratam sobre outorga onerosa do direito de
construir; Art. 32 trata sobre operagoes urbanas consorciadas; e art. 35 trata sobre transferéncia do
direito de construir (BRASIL, 2001).
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no EC dependem da elaboracgao de lei municipal especifica na qual detalha as regulamen-
tagoes peculiares de uma &area como os limites de atuacao, cdlculo dos parametros do
dispositivo, as referéncias de valor, destino do fundo financeiro caso gere receita (ROLNIK;
SAULE Jr, 2001).

Outra caracteristica relevante do plano diretor é a participacao popular, na qual
resulta numa lei que requer aprovacao na Camara municipal com a contribuicao da
sociedade civil, gestao municipal e equipes técnicas. A obrigatoriedade da promocao de
audiéncias publicas e debates com a populagao durante todo o processo de elaboracao e
aprovagao do PD fiscaliza e legitima as decisoes definidas por representarem uma sintese
dos anseios populares dentro das permissoes legais. Inclusive a exigéncia alcanca os poderes
municipais Executivo e Legislativo para validacao da lei que instituiu o PD, e passivo de
enquadramento inconstitucional e cancelamento de todo o processo caso seja verificado a
auséncia de tais audiéncias publicas (ROLNIK; SAULE Jr, 2001).

Com essa demanda em incluir os diversos setores populares no debate da politica
urbana, foram criados os conselhos de desenvolvimento urbano com representantes do
governo e da sociedade civil, no intuito de integra-los a gestao e ao planejamento cotidiano.
Jéa as conferéncias de politica urbana nas esferas municipais, estaduais e federais resultam
em discussoes para o periodo futuro, também com a intencao de evitar acordos ilegais de
interesses pessoais entre o poder legislativo e determinadas elites populares (ROLNIK;

SAULE Jr, 2001).

Assim, observa-se que o apice formal recente do planejamento urbano estd na
estrutura e hierarquizacao da elaboragao dos planos conforme instrucoes do EC e a inércia
na aplicacao encontra-se nos empecilhos para implementacao e garantia da fungao social
da cidade.

Segundo DeGrazia e Rodrigues (2003), a incumbéncia de implementar a politica
urbana ja havia passado por véarios Ministérios e Secretarias federais, isso resultava
em programas fragmentados e descontinuos, demonstrando a auséncia de informagoes
sistematicas, de quadros técnicos qualificados e de estratégias para enfrentar os problemas

urbanos.

Assim, demostrando o amadurecimento e a importancia da politica urbana na
otica Federal, em 1° de janeiro de 2003, é criado o Ministério das Cidades, conquista de
varios movimentos interessados pela reforma urbana brasileira desde a década de 1980
(SUTTI, 2018), na qual “[...] caberia, especialmente, uma acao planejadora, normativa e
articuladora, a elaboracao de planos nacionais e a implantacao de um sistema permanente
de dados sobre as questoes urbana e habitacional” (DeGRAZIA; RODRIGUES, 2003,
p.17).

Destaca-se aqui o Projeto Moradia, elaborado durante a campanha do entao
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candidato a presidéncia da Republica de 1998, Lula da Silva, por iniciativa do Instituto

Cidadania. A ressignificacdo e incorporagao desse projeto contribuiu na construcao do

MCidades (DeGRAZIA; RODRIGUES, 2003; SUTTI, 2018).

O Ministério das Cidades possuiu uma estrutura organizacional dividido em secre-
tarias integradas cujo objetivo foi auxiliar e capacitar os municipios, além de registrar as
experiéncias da gestao. Foram elas: Secretaria Nacional de Habitacao, Secretaria Nacional
de Saneamento Ambiental, Secretaria Nacional de Transporte e Mobilidade e Secretaria Na-
cional de Programas Urbanos, esta era responsavel pela atuacao na area de planejamento do
territério e regularizagao fundiaria (BRASIL, 2003b; MARICATO, 2003; CYMBALISTA,
2006).

Ressalta-se ainda a priorizacdo das questoes referentes a moradia, especialmente
de interesse social, apos a criacdo do Ministério das Cidades (CARDOSO; SILVEIRA,
2011). Este fato representa a promocao da fungao social da propriedade, ja que “[...] possui
o objetivo de buscar e alcancar uma equanime distribuicao de riqueza, portanto, esta

diretamente ligada a concretizagao da justiga social” (PIRES, 2007).

Um importante 6rgao integrante do MCidades foi o Conselho Nacional das Cidades
(ConCidades) decreto n° 5.790, de 25 de maio de 2006, cuja principal fungao era emitir
orientagoes e recomendagoes sobre a atuacao do EC. Na Resolugdo n® 25/2005, traz

instrugdes sobre o processo participativo, e na Resolugdo n® 34/2005, dispoe diretrizes
sobre conteido minimo do PD (SANTOSJr; MONTANDON, 2011).

Prevista no art. 43 do EC, a Conferéncia das Cidades é “[...] o principal instrumento
para garantia da gestao democratica na promogao da Politica Nacional de Desenvolvimento
Urbano”. E um evento de dimenséo nacional para discussao da politica urbana (SANTOSJr;

MONTANDON, 2011). Ainda foram previstos conferéncias no &mbito estadual e municipal.

Em 2003 foi realizada a I Conferéncia Nacional das Cidades, precedida de confe-
réncias nos 27 estados e em milhares de municipios, resultando na eleicdo da primeira
composicao do Conselho das Cidades (ConCidades), que tomou posse em abril de 2004. A
ultima ocorrida em junho de 2017 foi a 6 edigao da Conferéncia (CYMBALISTA, 2006).

Além dos planos diretores participativos, o Plano Nacional de Habitagao (PlanHab),
criado em 2004, buscou a implementacao de instrumentos para a retomada do planejamento

do setor habitacional por meio da iniciativa do governo federal.

Destaca-se ainda o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV), instituido pela
lei n® 11.977, de 7 de julho de 2009, direcionado para os setores internos da construcao

civil e promocao imobilidria, um estimulo pelo receio da crise internacional ocorrida em
2008 (SUTTI, 2018).

Conforme a portaria n® 168, que dispoe sobre as diretrizes gerais para aquisicao e

alienagao de iméveis do Programa Nacional de Habitagao Urbana (PNHU), integrante do



Capitulo 3. Os efeitos da extingdo do Ministério das Cidades sobre a politica urbana no Brasil 60

PMCMYV, nas diretrizes para aquisicao das unidades habitacionais pelas prefeituras era
necessario a “provisao habitacional em consonancia com os planos diretores municipais,
garantindo sustentabilidade social, econdmica e ambiental aos projetos de maneira integrada
a outras intervengoes ou programas da Unido e demais esferas de governo” (MCIDADES,

2013, grifo nosso).

Quanto as diretrizes gerais para elaboracao dos projetos dos empreendimentos, “o
empreendimento deverd estar inserido na malha urbana ou em zonas de expansao urbana,
assim definidas pelo Plano Diretor” (MCIDADES, 2013, anexo VI, item 2.1, grifo nosso).

O PMCMYV foi um marco chave no uso dos instrumentos urbanisticos do EC,
como a Zona Especial de Interesse Social (ZEIS). Entretanto, houve a distor¢ao por
parte das prefeituras e classes dominantes para a implantacao de empreendimentos em
areas ambientalmente frageis e em regioes distantes da malha urbana nao previstas para

habitacao de interesse social, visando a especulagao imobiliaria e expansao horizontal.

Apds o conturbado periodo politico iniciado com o processo que resultou no
impeachment em 2016, e apesar do enfraquecimento do PMCMYV no final do mandato
presidencial, a recente extingdo do Ministério das Cidades, por meio do decreto n® 9.666,
de 2 de janeiro de 2019 (BRASIL, 2019), traz um alto risco ao processo democratico e
multiparticipativo em andamento quanto as discussoes e a aplicabilidade dos instrumentos
de gestao na manutenc¢ao da teméatica da politica urbana integrada, sobretudo nos dezesseis

anos de atuacao do MCidades, nos 19 anos de atuagao do EC e nos 31 anos de CF.

Ainda como um prentncio nao declarado ao que aconteceria em 2019, a aprovagao
de lei n® 13.465, de 11 de julho de 2017, que trouxe novas disposigdes sobre a regularizagao
fundiaria rural, urbana e da Amazonia Legal, com alteragbes de impacto em relacao
o processo legal construido nas tultimas décadas, sobretudo no conjunto de principios
juridicos, ambientais e sociais sobre regularizacao fundiaria no Brasil. A lei permite a
flexibilizacdo do controle do parcelamento do solo municipal, na qual o municipio pode
dispensar as exigéncias mais rigidas relativas a delimitacao de areas publicas e outros

pardmetros urbanisticos (LEONELLI; MOREIRA, 2019; ALFONSIN et al., 2021).

Um dos aspectos negativos dessa lei é a possibilidade de regularizacao fundiaria
sem a oferta de infraestrutura urbana basica, como anteriormente previsto pela lei n®
6.766/1979 (LEONELLI; MOREIRA, 2019).

O art. 13 da referida lei prevé ainda duas modalidades de regularizacao fundiaria:
Reurb de Interesse Social (Reurb-S), destinada a nicleos urbanizados ocupados pela
populagao de baixa renda; e Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E), destinada a nicleos
urbanizados para populagdo em geral, na qual regulariza “[...] todas as ocupagoes ilegais de
loteamentos fechados e condominios horizontais, que foram implantados sem doagao de areas

ptblicas (condominios horizontais fechados) ou privatizando areas publicas (loteamentos
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fechados) em conflito com as regras federais de parcelamento do solo” (LEONELLI;
MOREIRA, 2019, p. 8).

Partindo da afirmacao que as camadas mais populares tenham produzido a maioria
dos assentamentos irregulares em areas urbanas, entende-se que a populacao de maior
renda também produziu irregularidades urbanisticas com a implantagao de condominios
fechados em desacordo com a lei federal de parcelamento do solo (ALFONSIN et al., 2021).

3.2 O destino da politica urbana brasileira apds a extincao do Mi-

nistério das Cidades

Bonduki (2018b) aponta a CF de 1988, a aprovagao do EC e a criagdo do MCidades
como marcos de conciliagao no processo historico de desigualdade da sociedade brasileira.
Tal relevancia expde a necessidade de discussao e reflexdo do modo como tais instrumentos
estao sendo atualmente conduzidos pelas prefeituras e como foram e como serao geridos

pelo governo federal, em diferentes momentos histéricos e organizacionais do MCidades.

O protagonismo municipal é indispensavel para a formulacido da politica
urbana. No entanto, frente a dificuldade politica de se avancar em cada
municipios em temas como a funcdo social da propriedade, o governo
federal deveria ter um papel mais ativo na determinacdo de uma pauta
minima a ser necessariamente incluida nos planos diretores e implemen-
tada pelas prefeituras. Isso iriam requerer uma revisao do Estatuto da
Cidade, tornando-o mais impositivo em alguns temas (BONDUKI, 2018c,
p. 254).

Sobre a relevancia da existéncia de um 6rgao de atuacgao nacional como o MCidades,
Maricato (2006) esclarece que existia uma lacuna institucional sobre a responsabilidade no
ambito federal em relacao a politica urbana. Entre as décadas de 1960 a 1980, houve a
criagdo do Servigo Federal de Habitagao e Urbanismo (SERFHAU) com o propésito de
induzir os municipios a elaborem seus planos diretores. Entretanto, com a crise econémica
em 1980, a politica urbana desenvolvida durante o governo militar entra em colapso. Apods

esse periodo, as tentativas tiveram curta existéncia, sem alcancar resultados significativos.

Cymbalista (2006) argumenta que a CF e o EC resgataram e ressignificaram o
instrumento do PD como uma ferramenta essencial na defini¢cdo da politica urbana a nivel
municipal, dando suporte as cidades, por exemplo, na escolha de critérios para o cumpri-
mento da fun¢ao social da propriedade. Com a intencao de desvinculad-lo da construcao
formal dos Planos Diretores de Desenvolvimento urbano de 1960 e 1970, receberam o nome
de Planos Diretores Participativos, além de retirar o carater essencialmente tecnocratico,
na qual somente acessado e utilizado por especialistas, o PD adquire um carater politico,
em que é construido através de uma conciliacao discursiva entre diversos representantes

da sociedade civil, gestores e técnicos.
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Mesmo ap6s 30 anos de CF, os avancgos alcancados ainda sdo muito acanhados e

limitados frente aos complexos problemas causados pela urbanizacao acelerada de meados

do século XX (BONDUKI, 2018c).

A concepgao do MCidades estabeleceu um fato inovador nas politicas urbanas no
Brasil quando superou o recorte setorial da habitacao, do ordenamento e planejamento
territorial, do saneamento e dos transportes de modo a integra-los considerando sobretudo
a cidadania, o direito a cidade e a qualidade de vida. Ao refletir sobre sua extingao,
questiona-se a continuidade do legado com a elaboracao de diversas normas: as diretrizes
gerais dos planos nacionais em vigéncia e as politicas urbanas para as préximas décadas,

bem como o estabelecimento de metas especificas em cada municipio.

No periodo de sua atuacgao, o MCidades proporcionou um momento pioneiro, pois,
apos a determinacdo do EC sobre a obrigatoriedade dos planos diretores bem como a
utilizacao de instrumentos de politica urbana e regularizacao fundiaria, houve capacitagao e
treinamento das equipes técnicas responsaveis nas estruturas institucionais para elaboracgao
e aprovacao de tais planos, ja que a sociedade civil e a gestao municipal também eram

participantes ativos no processo.

Assim, o Estatuto da Cidade, no § 3° do seu artigo 40, determina que, pelo menos,
a cada dez anos, os planos diretores devem ser revistos, conforme determinado na lei
instituida pelo municipio. Apds quase duas décadas de vigéncia do Estatuto, ressalta-se a
relevancia da analise dos planos diretores e suas respectivas revisoes, sobretudo em cidades
de porte médio, ja que estas apresentam atualmente uma dindmica de desenvolvimento

diferenciadas das grandes cidades.

Quanto as dificuldades na implantacao do PD, além das adversidades de gestao
do territorio nacional pela sua heterogeneidade, aponta-se a estrutura administrativa dos
municipios inadequada para o planejamento urbano, seja de recursos técnicos, humanos,
tecnoldgicos ou materiais. Outro ponto considerado fraco diz respeito a baixa difusao dos
conselhos participativos e controle social alinhados para uma cultura participativa que
propde a construgao e implantagao da politica de desenvolvimento urbano (SANTOSJr;
MONTANDON, 2011).

Segundo a Pesquisa de Informagoes Béasicas Municipais (MUNIC), em 2005 —
préximo ao prazo de elaboracdo dos primeiros planos diretores — o total de municipios
com mais de 20 mil habitantes que possuiam plano diretor era de 33,0%, saltou para
87,2% em 2009 e continuou a subir para 89,2% em 2015, considerando 1742 cidades que
necessitavam conforme previsto no EC (Figura 34) (IBGE, 2016; IBGE, 2019).
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Figura 34 — Percentual de municipios por situacao do Plano Diretor nos anos 2005-2018
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Fonte: Adaptado de IBGE (2013), IBGE (2016), IBGE (2019)

Ja em 2018, eram 90,1% das cidades com mais de 20 mil habitantes possuiam PD,
com um total de 1762 cidades enquadradas nos critérios de populacao pelo EC. Entre os
que estavam em fase de elaboracao, houve uma reducao de 26,7% para 9,6%, de 2005 a
2009. Dentre os que ainda nao possuiam PD verificou-se que, enquanto em 2005 eram
40,3%, em 2015 resultavam em 5,5% dos municipios, e 5,6% em 2018. Quanto aos valores
referentes ao total dos municipios, observa-se um enorme salto entre 2005 e 2009, de 14,5%

para 41,7%. Nos anos seguintes, houve um aumento mais sutil e gradual, até alcancar
51,5% em 2018 (IBGE, 2016; IBGE, 2019)

Entre 2005 e 2006, a Campanha Nacional Plano Diretor Participativo: Cidade
de Todos promovida pelo MCidades e o ConCidades pretendeu mobilizar e sensibilizar

as prefeituras e a sociedade civil para o processo de elaboragdo do PD (SANTOSJr;
MONTANDON, 2011).

Entretanto, numa perspectiva de resultados provenientes da aplicacdo do PD em
que a cronologia indicaria dedicagdo dos municipios para as primeiras revisoes, nas quais
poder-se-iam resultar em relatorios, indices e parametros de como o EC proporcionou aos
PDs a garantia da func¢ao social da cidade e de como a aplicacao de seus instrumentos
atuaram na gestao do territorio dos municipios, esses resultados deixaram muitas lacunas.

Ainda em processo de amadurecimento e maioridade, o EC carecia de avaliagdes e de uma
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estrutura forte de apoio. Desta forma, verifica-se que a estrutura hierarquica da politica

urbana integrada esta comprometida com a extin¢ao do MCidades.
Para uma anélise mais detalhada, verificamos a situagdo dos PDs no Brasil classifi-

cado pelos tamanhos da populagdo do municipio (Tabela 2).

Tabela 2 — Municipios brasileiros, total e com Plano Diretor, segundo as categorias de
tamanho da populacao em 2018

Grandes Regides e Municipios
classes de tamanho da Com Plano Diretor Sem Plano Diretor
- .. Total - -
populagdo dos municipios O Plano Diretor Plano Diretor
Total . . Total -

foi revisto? em Elaboragao

Até 5 000 1257 388 72 869 124

De 5 001 a 10 000 1203 407 79 796 126

De 10 001 a 20 000 1348 486 116 861 207

De 20 001 a 50 000 1096 927 262 167 70

De 50 001 a 100 000 349 341 151 8 6

De 100 001 a 500 000 271 271 130 - -

Mais de 500 000 46 46 26 - -

Brasil 5570 2866 836 2701 533

Fonte: Adaptado de IBGE (2019)

Do total dos 5570 municipios, 51,45% possuem PD e apenas 29,17% realizaram a
revisao. Das 1762 cidades com obrigatoriedade de elaboracao de PD, 89,9% possuem e
35,9% realizaram a revisao. Dos que sao obrigados e ainda continuam sem PD totalizam

9,93%.

Por meio de registros de instrumentos utilizados nos PDs, a MUNIC também
investigou, pela primeira vez, a existéncia desses instrumentos na forma de legislacao
especifica ou como parte integrante dos Planos Diretores de 5570 municipios brasileiros
em comparativo entre os anos 2013, 2015 e 2018. Ressalta-se, porém, que s6 a presenca do
instrumento no PD nao garante sua aplicagao, pois, na sua grande maioria, necessitam
de leis especificas para regulamentar sua funcao e o destino dos fundos de arrecadacao e

contrapartidas estabelecidas (Figura 35).

Somente 6 instrumentos estao presente em acima de 50% dos municipios. Justifica-
se tal fato com duas interpretacoes: o processo de consolidacao do planejamento urbano
previsto pelo EC ainda esta incipiente e/ou, apesar da existéncia de alguns desses instru-
mentos anterior ao EC, foi a partir do Estatuto que ganharam publicidade e incentivos

para sua implementagao, como programas de financiamento e curso de capacitacao.
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Figura 35 — Percentual dos instrumentos urbanisticos nos municipios brasileiros nos anos
2013, 2015 e 2018
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Entretanto, a pertinéncia da pesquisa define-se no periodo em que é realizado: entre
2013 e 2015, pela orientacao do EC, os municipios encontravam-se na primeira fase de
revisao do PD. Alguns ja estdao na segunda fase. Assim, justifica-se o aumento percentual

significativo nos instrumentos selecionados.

Nota-se que nao houve diminuicao em nenhum dos instrumentos e que os principais
utilizados ja eram conhecidos e difundidos nas gestdes municipais, como o perimetro
urbano, o coédigo de obras, o parcelamento do solo. O préprio zoneamento que, como

defende Villaga (1999), possui uma trajetéria independente, dissociado do PD.
Na cidade de Sao Paulo, o Plano Diretor Estratégico (PDE) de 2002 foi um

dos primeiros do pais elaborados e aprovados Pos-Estatuto da Cidade, inclusive com a
incorporagao de todos os instrumentos urbanisticos previstos, na qual se buscou a agenda
da reforma urbana na transformacao para construir novas perspectivas para o municipio
em oposi¢ao ao modelo de desenvolvimento firmado no século XX (BONDUKI; ROSSETO,
2018).

Na revisao de 2014, com a expectativa de uma avaliacao rapida e sucinta, optou-se
por dar continuidade aos objetivos tracados no PDE anterior, entretanto, com ajustes
das estratégias e aperfeicoamentos dos instrumentos, em razao das principais questoes
dispostas no inicio do século nao terem sofrido grandes mudangas no periodo (BONDUKI;

ROSSETO, 2018).

Conforme discorre Bonduki e Rosseto (2018), pode-se sintetizar as agoes revistas
e restabelecidas em trés setores: zoneamento, habitagao e outorga onerosa. Quanto ao
zoneamento, foram previstas alteragdes nos planos urbanisticos para proporcionar novos
indices de uso e ocupacao do solo de modo a viabilizar investimentos com a venda de
potencial construtivo, porém com a busca por uma cidade mais compacta através do
aumento da densidade urbana planejada. Sobre a habitacao, pretendeu-se criar ZEIS em
areas consolidadas com o foco na faixa 3 de atendimento, na qual se refere a populacao

com até 3 salarios minimos, representante da maior demanda por habitacgao.

Outro destaque é a regulamentacao do instrumento Cota da Solidariedade como
contrapartida social na expansao da oferta de moradia popular por meio de grandes
empreendimentos. O uso, ja consolidado em Sao Paulo, do instrumento da outorga onerosa
possibilita atingir os objetivos tracados pelo PDE tendo em vista o baixo poder de
investimento do governo municipal tornando-se, assim, um relevante meio de financiamento
do desenvolvimento urbano utilizados para compra de glebas bem localizadas para moradia,
transporte coletivo, mobilidade ativa, dentre outras aplicagoes (BONDUKI; ROSSETO,
2018).

Porém, a cidade de Sao Paulo representa uma exceg¢ao na gestao do territério urbano

no Brasil uma vez que traz problematicas especificas, mas que possuem um amadurecimento



Capitulo 3. Os efeitos da extingdo do Ministério das Cidades sobre a politica urbana no Brasil 67

significativo na implantacdo dos instrumentos, superando entraves ainda percorridos por

cidades de porte médio e grande.

Consideracoes

Apesar de completados 30 anos da vigéncia da Constituicao Federal e da maioridade
do Estatuto da Cidade, as decorréncias destes sobre a politica urbana no Brasil ainda sao
bastante questionaveis quanto ao potencial que o processo da reforma urbana poderia ter

alcancado.

A recente extin¢do do Ministério demonstra o nao reconhecimento da aplicacao
da Politica urbana como relevante para o desenvolvimento do projeto de nacao brasileira,
dire¢do oposta ao pactuado globalmente, enfraquecendo os Objetivos de Desenvolvimento

Sustentavel da OMS e a Nova Agenda Urbana em nosso pais.

Ela deve ser analisada como marco de uma nova fase para as politicas urbanas, nao
se pode afirmar se havera avangos ou nao, continuidades ou aprimoramentos. Porém, novos
desafios certamente devem surgir, uma vez que, conforme demostrado, ainda estdvamos na
fase da analise das aplicabilidades e resultados fisicos e sociais da acao dos instrumentos

sobre o territorio.

As analises desse processo devem convergir para a analise das metas estipuladas
pelo Estatuto da Cidade e coerente amadurecimento do modelo de governanga urbana e

participagao popular, que ainda possuiam um carater experimental.

A expectativa das primeiras revisoes dos planos diretores foi de aprimoramento dos
instrumentos e avaliagdo dos resultados fisicos, territoriais ou socioespaciais. Entretanto, o
cenario atual apresenta inércia na aplicacao, podendo apresentar até mesmo retrocessos nos
avancos alcancados sobre a reforma urbana brasileira nas tltimas décadas, principalmente

sobre a importancia da funcao da propriedade urbana.

Se por um lado a extingdo do MCidades coloca em risco a efetivacao do arcabougo
estampado no EC, por outro é inquestionavel a riqueza de seu contetdo tedrico, tido como

inovador e reconhecido pela Organizacao das Nagoes Unidas.

Assim, ressalta-se a importancia da analise da aplicacao da legislacao que conforma
os planos diretores e suas respectivas revisoes, de forma especifica e individualizada em
cada municipio buscando uma apreciacdo dos resultados de avaliacdo do processo de
avanc¢o da politica urbana, bem como os resultados obtidos nas primeiras aplica¢oes dos

instrumentos urbanisticos.
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4 Panorama dos Instrumentos da Politica Ur-

bana

A politica de desenvolvimento urbano tem por objetivo ordenar o desenvolvimento
das fungoes socioambientais da cidade, garantindo bem-estar aos seus habitantes, mediante

as diretrizes estabelecidas no art. 29, do Estatuto da Cidade.

Outro avango do EC foi a concessao ao Poder Publico a institucionalizacao de
um conjunto de instrumentos para viabilizar interven¢des urbanisticas, configurando uma
atuacdo mais dindmica e concreta (DALLARI, 2006).

Diversos sao os instrumentos da politica urbana e habitacional hoje existentes,

conforme demonstrado pelo art. 42, do EC.

Art. 4° Para os fins desta Lei, serao utilizados, entre outros instru-
mentos:

I — planos nacionais, regionais e estaduais de ordenacao do territério e
de desenvolvimento econdémico e social;

IT — planejamento das regioes metropolitanas, aglomeracoes urbanas e
microrregioes;

III — planejamento municipal, em especial:

a) plano diretor;

b) disciplina do parcelamento, do uso e da ocupagao do solo;

c¢) zoneamento ambiental;

d) plano plurianual;

e) diretrizes orcamentarias e orgamento anual;

f) gestdo orcamentdria participativa;

g) planos, programas e projetos setoriais;

h) planos de desenvolvimento econémico e social;

IV — institutos tributérios e financeiros:

a) imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana - IPTU;

b) contribui¢do de melhoria;

¢) incentivos e beneficios fiscais e financeiros;

V — institutos juridicos e politicos:

a) desapropriacao;

b) serviddo administrativa;

c¢) limitagbes administrativas;

d) tombamento de imédveis ou de mobilidrio urbano;

e) institui¢do de unidades de conservagao;

f) instituicdo de zonas especiais de interesse social;

g) concessao de direito real de uso;

h) concessao de uso especial para fins de moradia;

i) parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsérios;

j) usucapiao especial de imével urbano;

1) direito de superficie;

m) direito de preemp¢ao;

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

p) operagdes urbanas consorciadas;

q) regularizacao fundidria;

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

s) referendo popular e plebiscito;

t) demarcagdao urbanistica para fins de regularizagao fundidria;

u) legitimagao de posse.

VI — estudo prévio de impacto ambiental (EIA) e estudo prévio
de impacto de vizinhanca (EIV) (BRASIL, 2001, grifonosso).

No caput do art. 4°, ressalta a concordancia "entre outros instrumentos', o que
significa a preocupacao com os instrumentos que ja estavam vigentes, como também a
autonomia de Estados e Municipios a elaborar novos a partir da realidade local (DALLARI,
2006).

Assim, apés a CF e 1988 e o EC em 2001, o governo federal aprovou politicas
nacionais por setores, explorando os detalhes e estabelecendo exigéncias para os municipios
no processo de elaboracao de planos setoriais: Politica Nacional de Habitagao, lei n® 11.124,
de 16 de junho de 2005; Politica Nacional de Saneamento, lei n® 11.445, de 5 de janeiro de
2007, revogada pela lei n® 14.026, de 15 de junho de 2020; Politica Nacional de Residuos
Solidos, lei n® 12.305, de 2 de agosto de 2010; Politica Nacional de Mobilidade Urbana,
lei n° 12.587, de 3 de janeiro de 2012, alterada pela lei n® 14.000, de 19 de maio de 2020;
Estatuto da Metropole, lei federal n® 13.089, de 12 de janeiro de 2015, alterada pela lei n®
13.683, de 19 de junho de 2018.

A principal implicacao sobre o descumprimento pelos municipios quanto aos prazos
estabelecidos pelos planos nacionais diz respeito a privacao de repasse de verbas federais,

além de possiveis casos de improbidade administrativa aos gestores.

Nas se¢oes a seguir, caracterizou-se sete instrumentos selecionados para a anélise,
presentes nos PDs de Araraquara de 2005 e 2014, segundo sua definicao no EC e em
legislagoes complementares, destacando o contetido correspondente na lei, as experiéncias
internacionais que influenciaram na consolida¢ao do instrumento no Brasil, e alguns

exemplos de aplicacdo em municipios brasileiros.

Os instrumentos selecionados foram o Parcelamento, Edificagao ou Utilizacao
Compulsorios (PEUC), Corredor de Integragao Ecolégica (CIECO), Estudo de Impacto
de Vizinhanga (EIV), Transferéncia do Direito de Construir (TDC), Operagao Urbana
Consorciada (OUC), Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC), e Zonas Especiais
de Interesse Social (ZEIS).

No Capitulo 6, sistematizou-se a analise desses instrumentos selecionados, previstos
nos PDs de Araraquara de 2005 e 2014.
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4.1 Caracterizacao do PEUC

O Parcelamento, Edifica¢ao ou Utilizagao Compulsérios (PEUC), o Imposto sobre a
Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) progressivo no tempo e a Desapropriagao
com Pagamento em Titulo sao trés instrumentos aplicados sucessivamente previstos no
art. 182 do Capitulo da Politica Urbana da Constituicao Federal e regulamentados nos
arts. 5 a 8 do Estatuto da Cidade.

O PEUC no Brasil remete a instrumentos semelhantes oriundos do urbanismo
europeu em meados do século XX. Na Itélia, a legislacao de 1942 obrigava os proprietarios
a edificar dentro de um prazo definido pela prefeitura sob a sancao de desapropriacao do
imovel. A legislacao francesa de edificagao compulséria data da década de 50. Ja a partir
de 1960, na Alemanha, foi implantado um procedimento que ordenava os proprietarios
de terrenos classificados como edificaveis construissem no periodo de trés anos, sob a
penalidade de conversao do direito de compra especial do imével ao poder piiblico municipal
(DENALDI et al., 2015a).

Porém, das influéncias europeias, a Espanha foi a que mais contribuiu para a
construcao da legislacdo. A primeira norma espanhola de ordenamento do solo urbano,
Ley de 12 de mayo de 1956 sobre régimen del suelo y ordenacion urbana, estabeleceu
aos proprietarios de lotes a construcao conforme os prazos determinados nos planos de
urbanizagao. Caso houvesse descumprimento, o imével poderia ser colocado a venda ou
desapropriado por interesse ptiblico (DENALDI et al., 2015a) (GOULART, 2018).

A modificacdo mais recente da Ley del Suelo espanhola, pelo Real Decreto Le-
gislativo n® 7, de 2015, manteve o instrumento, prevendo que os proprietarios que nao
cumprirem as exigéncias de edificacdo estarao submetidos a desapropriacao dos iméveis por
descumprimento da funcao social, & venda ou substituicao forgadas (Art.54) (DENALDI
et al., 2015a) (GOULART, 2018).

Apesar do procedimento diferir do adotado no Brasil, o principio é o mesmo: a
submissao do direito a propriedade ao interesse social e coletivo, principio da fun¢ao social
da propriedade e um dos pilares da ordem juridico-urbanistica brasileira estabelecida na
Constitui¢ao Federal de 1988 (BRASIL, 1988).

Na redacao original da Emenda Popular da Reforma Urbana apresentada durante
a Assembleia Nacional Constituinte (1987-1988), constava a aplicagdo do PEUC, do IPTU
progressivo no tempo e da Desapropriacao-sancao de forma independente. A expectativa
era que cada um dos instrumentos fosse utilizado de modo auténomo e independente,
segundo as estratégias municipais, sem a necessidade de aplicacao sucessiva, conforme
aprovado na CF (DENALDI et al., 2015a).

Assim, para assegurar o cumprimento da funcao social da propriedade urbana,

consta no Art. 182 da CF a previsao da aplicacdo do PEUC e seus sucedaneos:
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Art. 182. [...] § 4° E facultado ao Poder Ptblico municipal, mediante
lei especifica para area incluida no plano diretor, exigir, nos termos da
lei federal, do proprietario do solo urbano nao edificado, subutilizado
ou ndo utilizado, que promova seu adequado aproveitamento, sob pena,
sucessivamente, de:

I - parcelamento ou edificacdo compulsérios;

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

III - desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica de
emissdo previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate
de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o
valor real da indenizagao e os juros legais (BRASIL, 1988).

Importante ressaltar o uso da palavra facultado no inicio do paragrafo 4°, pois nao
se trata de uma mera escolha pelo poder ptblico municipal, mas, visto que o PEUC é um
instrumento fundamental para induzir o cumprimento da fun¢ao social de imdéveis nao

edificados, nao utilizados ou subutilizados, a acdo é um dever do municipio.

Ratifica-se ainda essa compreensao pelo proprio Estatuto da Cidade ao tornar
obrigatério no conteiiddo minimo dos planos diretores a delimitagao das areas urbanas onde
podera ser aplicado o PEUC, considerando a existéncia de infraestrutura e de demanda
para utilizacao (Art. 42) (BRASIL, 2001).

A manutengao de terrenos vazios e/ou ociosos, inseridos no perimetro urbanizado
e com a expectativa de uma futura valorizagdo na qual beneficia apenas seus proprietarios,
reduz as areas urbanas disponiveis para a moradia e as atividades econdmicas necessarias
para o desenvolvimento de toda a sociedade, especialmente para os grupos economica-

mente vulneraveis, além de desperdigar infraestrutura e servigos urbanos (CARVALHO;
ROSSBACH, 2010).

Para evitar a formacao desses vazios, otimizar os investimentos publicos, controlar
o processo de expansao e desenvolvimento urbano, coibir a especulagdo imobiliaria e,
consequentemente, ampliar o acesso a areas urbanizadas (CARVALHO; ROSSBACH,
2010), o EC reitera a competéncia municipal na elabora¢ao de uma lei especifica para
determinar o parcelamento, a edificacao ou a utilizacao compulsérios do solo urbano
nao edificado, subutilizado ou nao utilizado em consonancia com o PD, com a area de

incidéncia, as condigoes e prazos para a implementagao exigida (BRASIL, 2001).

O PEUC apresenta ainda uma oportunidade para promover a ocupacgao de areas
centrais com imoéveis em situacao de abandono com uso combinado de outros instrumentos

como a ZEIS, contribuindo para o aumento da oferta de moradia e a reducao do deficit
habitacional (COSTA; SANTORO, 2019).

Sobre a previsao do Art. 42, inciso I, do Estatuto da Cidade, que determina que o
plano diretor deve delimitar as “areas urbanas onde podera ser aplicado o parcelamento,

edificacao ou utilizacdo compulsorios, considerando a existéncia de infraestrutura e de
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demanda para utilizagao”, Monteiro (2006) apud Denaldi et al. (2015b) alega que a inclusao
de toda a cidade para incidéncia do instrumento acarreta perda do carater de sancao

administrativa para tornar-se uma regra de uso da propriedade em todo o territorio.

Desse modo, a legislagdo federal orienta o uso do PEUC como uma ferramenta
estratégica com o estabelecimento pelo municipio de area de ocupacao prioritaria em
condigoes de urbanizagao adequadas e favoraveis a ocupagao e uso do solo segundo padroes

do planejamento urbano local e disponibilidade de infraestrutura e demanda de utilizacao

(MONTEIRO, 2006 apud DENALDI et al., 2015b).

Entretanto, o EC nao se deteve em caracterizar as defini¢des de imével nao edificado,

por trata-se de um conceito intuitivo e considerar as particularidades de cada territério
municipal (SANTOS, 2010 apud DENALDI et al., 2015b).

O Conselho das Cidades, por meio da Resolugao n® 34, de 12 de julho de 2005,
orienta uma ampliacao desse conteiiddo minimo, recomendando que o plano diretor deva
também: “Art. 3° [...] I - determinar critérios para a caracterizagao de iméveis nao edificados,
subutilizados e nao utilizados; [...] IIT - definir o prazo para notificagdo dos proprietarios

de imoveis prevista pelo art. 52, § 4°, do Estatuto da Cidade”.

Segundo o EC, estao sujeitos ao PEUC os iméveis nao edificados, subutilizados e
nao utilizados. Entretanto, no paragrafo 1° do Art. 5° esta especificado apenas o conceito

de subutilizagao:

Art. 52 Lei municipal especifica para drea incluida no plano diretor podera
determinar o parcelamento, a edificacdo ou a utilizagdo compulsérios do
solo urbano néo edificado, subutilizado ou néo utilizado, devendo fixar
as condigdes e os prazos para implementacao da referida obrigacao.

§ 12 Considera-se subutilizado o imével:

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

I1- VETADO ! (BRASIL, 2001).

O PEUC impéde a obrigacao de que o imovel seja parcelado, edificado ou utilizado.
Cabe entao ao Poder Publico local especificar essas definigoes e parametros relacionados
com o aproveitamento minimo definido no PD ou em legislagao especifica, além de definir
que iméveis nao edificados sdo aquelas glebas compostas apenas pela terra nua; que imoveis

subutilizados sao aqueles cujo aproveitamento seja inferior ao minimo definido em lei

(CARVALHO; ROSSBACH, 2010).

O EC instrui como deve ser realizado o ato da notificagao:

1 O inciso II do pardgrafo 1° do Art. 5° do Projeto de Lei do EC vetado considerava subutilizado o imével

cuja utilizacdo estivesse em desacordo com a legislagdo urbanistica ou ambiental. Na justificativa,
essa equiparagao foi considerada inconstitucional, pelo entendimento da Constitui¢do penalizar “[...]
somente o proprietario que subutiliza o seu imoével de forma a nao atender ao interesse social, nao
abrangendo aquele que a seu imoével deu uso ilegal, o qual pode, ou nao, estar sendo subutilizado”
(BRASIL, 2010).
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Art. 52 [...] § 2° O proprietario serd notificado pelo Poder Executivo
municipal para o cumprimento da obrigacao, devendo a notificacdo ser
averbada no cartério de registro de iméveis.

§ 32 A notificagdo far-se-a:

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

IT - por edital quando frustrada, por trés vezes, a tentativa de notificacdo
na forma prevista pelo inciso I.

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

I - um ano, a partir da notificacdo, para que seja protocolado o projeto
no 6rgao municipal competente;

IT - dois anos, a partir da aprovacao do projeto, para iniciar as obras do
empreendimento.

§ 52 Em empreendimentos de grande porte, em carater excepcional, a
lei municipal especifica a que se refere o caput podera prever a conclu-
sdo em etapas, assegurando-se que o projeto aprovado compreenda o
empreendimento como um todo (BRASIL, 2001).

A importancia da notificagdo averbada em cartorio de registros de imoéveis esta
relacionado a vinculacdo da aplicacao do instrumento ao imével, e nao ao proprietario.
Assim, uma vez notificado, o imével carrega consigo a atribuicdo do PEUC. O Art. 6°
esclarece ainda que os prazos nao sao interrompidos caso haja transferéncia da propriedade.

Configura-se, entao, a relevancia de um cadastro imobilidrio municipal atualizado.

Art. 62 A transmissdo do imdével, por ato inter vivos ou causa mortis,
posterior a data da notificagdo, transfere as obrigacoes de parcelamento,
edificacao ou utilizacdo previstas no art. 5° desta Lei, sem interrupgao
de quaisquer prazos. (BRASIL, 2001)

Assim, transcorrido os prazos decorrentes da notificagdo para parcelamento, edi-
ficagao e utilizagdo compulsérios e com o descumprimento das obrigagoes estabelecidas,
o EC dispoe, em seu Art. 7°, que o municipio devera aumentar a aliquota do IPTU por

cinco anos consecutivos com o limite de 15%.

Art. 7° Em caso de descumprimento das condi¢bes e dos prazos previstos
na forma do caput do art. 5° desta Lei, ou ndo sendo cumpridas as
etapas previstas no § 52 do art. 5° desta Lei, o Municipio procedera a
aplicagao do imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana
(IPTU) progressivo no tempo, mediante a majoragao da aliquota pelo
prazo de cinco anos consecutivos.

§ 1° O valor da aliquota a ser aplicado a cada ano sera fixado na lei
especifica a que se refere o caput do art. 50 desta Lei e ndo excederd
a duas vezes o valor referente ao ano anterior, respeitada a aliquota
maxima de quinze por cento.

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

§ 3¢ E vedada a concessio de isencdes ou de anistia relativas & tributacao
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progressiva de que trata este artigo. (BRASIL, 2001)

Apés a aplicagao do PEUC e a incidéncia do IPTU progressivo no tempo, o
municipio podera proceder a desapropriacao do imoével, caso o processo nao tenha resultado

no aproveitamento esperado da propriedade, conforme previsto no Art. 8°.

Art. 8° Decorridos cinco anos de cobranga do IPTU progressivo sem que
o proprietario tenha cumprido a obrigacao de parcelamento, edificagao
ou utilizagdo, o Municipio poderd proceder a desapropriacdao do imével,
com pagamento em titulos da divida publica.

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

§ 22 O valor real da indenizagao:

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

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

§ 32 Os titulos de que trata este artigo nao terdo poder liberatdrio para
pagamento de tributos.

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

§ 52 O aproveitamento do imével poderd ser efetivado diretamente pelo Po-
der Ptblico ou por meio de alienacao ou concessao a terceiros, observando-
se, nesses casos, o devido procedimento licitatoério.

§ 6° Ficam mantidas para o adquirente de imével nos termos do § 5° as
mesmas obrigagoes de parcelamento, edificacdo ou utilizagdo previstas
no art. 52 desta Lei. (BRASIL, 2001)

Destaca-se o Art. 82, paragrafo 4°, na qual prever a obrigagdo pelo municipio de,
num prazo de cinco anos, conferir uma destinagao de uso para o imovel desapropriado

para assegurar a funcao social da propriedade.

O célculo dessa compensacao deverd considerar o valor venal do imével conforme
previsto na planta genérica de valores do municipio. Novamente a necessidade do cadastro

imobiliario atualizado e de um sistema de monitoramento e de cobrangas adequado.

A indenizacao devera ser feita com pagamento em titulo da divida puiblica. Conforme
as Resolugoes do Senado Federal n® 43, de 21 de dezembro de 2001, e n® 29 de 25 de setembro
de 2009, nao ha autorizacao para emissao dos titulos da divida publica pelos municipios
para pagamentos dessas indenizagoes. (DENALDI et al., 2015a) a Lei complementar n®
148, de 25 de novembro de 2014, mantém a vedacdo da emissao de titulos da Divida
ptblica Mobilidria aos Estados e municipios (DENALDI et al., 2015b).
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Deste modo, os municipios que alcancam ao 5° ano de aplicacao do IPTU progressivo
no tempo e, mesmo com o aumento das aliquotas, o proprietario nao tenha executado as
obrigacoes anteriores e conferido a devida funcao social de seus imoveis, a etapa seguinte
de desapropriagao-sancao é inviabilizada pela impossibilidade de emissao de titulos da
divida ptblica. Assim, o municipio pode manter a cobranga da aliquota méxima de IPTU

até que seja viabilizada.

De acordo com a Pesquisa MUNIC (2012), que analisou alguns instrumentos de
politica urbana nos 5.565% municipios brasileiros, 9,4% declaram possuir legislacao de
Parcelamento, Edificagao ou Utilizagao compulsérios; 36,5% lei de IPTU Progressivo no
tempo; e 4,4% lei de Desapropriagao com Pagamento de Titulos (IBGE, 2013). Nas publi-
cagoes posteriores, esses trés instrumentos nao foram contemplados entre os instrumentos

de planejamento analisados.

O municipio de Maringa-PR, fundado em 1947, com uma populagao de 357.077
habitantes (IBGE, 2010), vem aplicando o PEUC desde 2009, de forma ininterrupta,
com 705 iméveis notificados, o que representava quase 10% da area urbana do municipio
(BRAJATO; DENALDI, 2019). O PD foi regulamento pela LC n® 632, de 2006, com
revisao pela LC n® 799, de 2010 e regulamentacao da LC n® 827 de 2010, que instituiu o
IPTU progressivo no tempo. Em 2011, a cidade iniciou a utilizacao do IPTU progressivo
no tempo (DENALDI et al., 2015b). Na primeira etapa, foram notificadas dreas nos anéis
centrais e intermediarios da cidade, ou seja, a intencao foi dar uso a imoveis ociosos em
perimetros com melhor infraestrutura instalada. Na segunda etapa, metade dos iméveis
notificados estavam localizados na regiao mais periférica da zona urbana, em transicao
com as areas rurais. Essa mudanga ocorreu na revisao do PD na qual alterou a Macrozona
Urbana de Contencgdo para Macrozona Urbana de Ocupagdo Imediata. Nessa segunda
etapa, observa-se que a utilizagdo do PEUC pode induzir a dispersao da malha urbana,

contrariando o objetivo inicial de coibir o espraiamento horizontal (DENALDI et al., 2017).

O municipio de Goiania-GO, com populagao de 1.302.001 habitantes (IBGE, 2010),
aprovou o PD pela LC n° 171 em 2007, que definiu que o PEUC era aplicavel em toda a
Macrozona Construida, o que representava 71% do territério do municipio. Entretanto, a
lei complementar n® 181/2008 que regulamentou o PEUC e o IPTU progressivo, definiu a
priorizacao pela incidéncia do instrumento em iméveis ociosos em bairros mais centrais

(DENALDI et al., 2017).

Em 2011, o processo de notificagao dos iméveis foi realizado a 68 iméveis, mas
posteriormente cancelado apds contestacao pelos proprietarios. No final de 2014, o processo
foi retomado com 1.446 notificacoes, sem considerar a capacidade de absorcao desses

imoveis pelo mercado imobilidrio em um curto espago de tempo, o que indica a aplicacao

2 No ano da Pesquisa MUNIC (2012), o total de municipios no Brasil era 5.565. Atualmente, sio 5570
cidades.
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inadequada do instrumento no processo de planejamento do municipio (DENALDI et al.,
2015b) (DENALDI et al., 2017).

O municipio de Palmas-TO, apesar de sua recente fundagdo em 1989, a ocupacao
do seu territorio foi fortemente induzida pela acao de desapropriacao de iniimeras glebas
terras pelo governo estadual, com o intuito de vendé-las a empreendedores. Desse modo,
houve um grande acimulo de iméveis em propriedade de poucas empresas, as quais os
utilizam para retencao especulativa, inclusive na regiao central da cidade, o que resultou
em uma politica de segregagao territorial, impedindo a populacao de baixa renda de ocupar
a area central planejada (DENALDI et al., 2017).

Com populagao de 228.332 habitantes (IBGE, 2010), Palmas aprovou o PD pela
LC n® 155/2007, regulamentou o PEUC e o IPTU progressivo pela LC n® 195 em 2009 e,
assim como Goiania, em 2011, notificou 250 iméveis, mas foram posteriormente canceladas
devido a irregularidades durante as notificacoes. Em 2013, o processo foi retomado com
463 notificagoes. Grande parcela dos proprietarios notificados residem fora do municipio,
o que demostra a dificuldade na execugao das notificacoes e ratifica as suspeitas sobre o
processo de especulagao imobilidria (DENALDI et al., 2015b).

O municipio de Sao Paulo-SP, com 11.253.503 habitantes (IBGE, 2010), apresenta
caminhos para o amadurecimento do instrumento, principalmente com a priorizagao do
uso em &reas centrais dotadas de boas condigoes de infraestrutura (DENALDI et al.,
2015b). Presente desde o PDE (2002), a regulamentagao do PEUC somente avangou em
2010, com a regulamentagao de lei municipal n® 15.234/2010, na qual foram listados
1.053 iméveis indicios de ociosidade, baseado nas bases cadastrais de cobranca de IPTU.
Entretanto, apenas em 2013, com a criagdo do Departamento de Controle da Funcao
Social da Propriedade (DCFSP), as notificagoes comecaram. Até fevereiro de 2018, 1384
imoéveis foram notificados, destes 709 eram considerados nao utilizados, sendo 645 estavam
localizados nos distritos centrais. Destaca-se ainda 365 iméveis nao edificados em Zonas
Especiais de Interesse Social, priorizando as areas delimitadas como ZEIS 2, 3 e 53, e 4reas
localizadas dentro das Operacoes Urbanas Centro e Agua Branca (COSTA; SANTORO,
2019). Importante a interacao articulada entre os instrumentos urbanisticos no processo

de regulamentacao e implementacao pelo municipio.

3 De acordo com o Plano Diretor Estratégico de Sdo Paulo (2014), as ZEIS 2 sdo glebas ou lotes nio
edificados ou subutilizados, onde haja interesse publico ou privado em produzir Empreendimentos
de Habitacdo de Interesse Social (EHIS); as ZEIS 3 sdo areas com ocorréncia de iméveis ociosos,
subutilizados, nao utilizados, encorticados ou deteriorados, localizados em regides dotadas de servigos,
equipamentos e infraestruturas urbanas, com boa oferta de empregos, onde haja interesse publico ou
privado em promover EHIS; as ZEIS 5 sao lotes ou conjunto de lotes, preferencialmente vazios ou
subutilizados, situados em areas dotadas de servicos, equipamentos e infraestruturas urbanas, onde
haja interesse privado em produzir empreendimentos habitacionais de mercado popular e de interesse
social.
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4.2 Caracterizcao do CIECO

O Plano Diretor de 2005 de Araraquara introduziu um instrumento inovador de ges-
tao territorial que excede as exigéncias tradicionais para protecio das Areas de Preservacao

Permanente das redes hidricas, os Corredores de Integracao Ecolégica (CIECO).

O Cédigo Florestal, lei federal n® 4.771, criou padroes de protecao as florestas
e remanescentes de matas, incluiu a protecao de nascentes e corpos d’agua, criando as
Areas de Protecio Permanentes, para conservacao das margens dos rios lagos urbanos e a
vegetacao lindeira (MACEDO, 2012). De acordo com o Novo Cédigo Florestal, lei federal

n° 12.651, de 25 de maio de 2012, define-se por Area de Preservacio Permanente:

Art. 3° [..JIT - Area de Preservagido Permanente - APP: drea prote-
gida, coberta ou nao por vegetacao nativa, com a funcao ambiental de
preservar os recursos hidricos, a paisagem, a estabilidade geoldgica e a
biodiversidade, facilitar o fluxo génico de fauna e flora, proteger o solo e
assegurar o bem-estar das populagdes humanas;

A partir da Constituicdo de 1988, em seu Art. 225, é assegurado a todos o direito
ao meio ambiente ecologicamente equilibrado. A regulamentacao desse artigo veio posteri-
ormente através do Sistema Nacional de Unidades de Conservagao da Natureza (SNUC),
instituido pela lei federal n® 9.985, de 18 de julho de 2000, na qual define os Corredores

ecologicos como:

Art. 2°. [...] porcoes de ecossistemas naturais ou seminaturais, ligando
unidades de conservacao, que possibilitam entre elas o fluxo de genes e o
movimento da biota, facilitando a dispersao de espécies e a recolonizacao
de areas degradadas, bem como a manutencao de populagoes que deman-
dam para sua sobrevivéncia areas com extensao maior do que aquela das
unidades individuais.

Assim, a conceituagao do CIECO esta relacionada com o funcionamento das
infraestruturas verdes e parques lineares. As infraestruturas verdes consistem em sistemas
multifuncionais que integram a vegetagao e redes hidricas ao ambiente construido, com a

renovacao e adaptacao da infraestrutura no meio ja consolidado.

As medidas higienistas citadas no Capitulo 1 durante o inicio do século XX no
Brasil demostram como a relagdo conflitante da sociedade brasileira com os corpos d’agua,
como despejo de dejetos domésticos e industriais (MACEDO, 2012).

Segundo Macedo (2012), durante o século XX, principalmente na segunda metade,
a agao publica comum foi a canalizagdao e o recobrimento total de rios e cérregos para
viabilizar a construgao dos eixos viarios necessarios para a circulacao da crescente frota de

veiculos, eliminando assim importante parte da rede hidrica das cidades?.

4 Em Araraquara, citamos a Avenida Maria Antonia Camargo de Oliveira, a Via Expressa, que interliga

a zona sul a zona norte. Nessa via, os cérregos da Servidao e do Ouro possuem trechos canalizados
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Devido a fragmentacao das areas verdes nos centros urbanos, é possivel conecta-
los por meio de corredores verdes multifuncionais, dispondo dos cursos hidricos para a
instalacdo de parques lineares que, além de garantir a faixa de preservacao ambiental,

contribui para a qualificacdo e apropriacao da drea pela populagao (SANCHES, 2014).

Segundo Sanches (2014), a fungdo da infraestrutura verde nao se resume a um
sistema convencional de espacos livres e areas verdes, mas um conjunto de a¢oes da gestao

local que consideram diversas infraestruturas para atendimento:

- da mobilidade e acessibilidade, ao direcionar e estruturar eixos de
circulacdo e ao propiciar rotas alternativas especificas para pedestres e
ciclistas;

- da drenagem das dguas pluviais, ao regular o ciclo hidrico, atenuar os
picos de cheia e conduzir as dguas com segurancga;

- do lazer, da recreacio e do convivio social, além de serem espacos de
contemplagao;

- da manutencao do equilibrio dos processos ecolégicos, da biodiversidade
e da sustentabilidade dos ecossistemas, que contribuem para o aumento
da conectividade dos fragmentos naturais (SANCHES, 2014, p. 130).

Assim, os CIECOs possibilitam a protecao das redes hidricas e da promocao da
conectividade dos espacos verdes, além do incentivo a qualificagao e apropriagao desses

espagos com o uso de baixo impacto pela populagdo do entorno.

4.3 Caracterizacdo do EIV

O Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga (EIV) é um instrumento de democrati-

zagao da gestao urbana regulamentado nos arts. 36 a 38 do Estatuto da Cidade.

De acordo com o caput do art. 36 do EC, por meio de lei municipal, o EIV consiste
na analise e avaliacao dos efeitos negativos e positivos decorrentes da implantacao de
novos empreendimentos e atividades ptublicas ou privadas em area urbana para obtencao
de licenca para construgao, ampliacao e funcionamento, expedida pelo poder piblico
municipal (BRASIL, 2001). Além da relacao entre o poder publico e o proprietario do
lote ou empreendimento, cada interferéncia na utilizagdo de um determinado lote urbano

produz impacto sobre o seu entorno e na dinamica urbana adjacente.

Ressalta-se que a obrigatoriedade na elaboracao do EIV nao é destinada apenas aos
particulares, mas também ao Poder Publico; portanto, a exigéncia do estudo nao objetiva
restringir a liberdade do proprietario, mas adequar o empreendimento ao meio ambiente

em que sera inserido ou vice-versa.

O art. 37 do EC estabelece o contetido minimo a ser abordado pelo EIV:

e retificados nas décadas de 1960 e 1970, e que durante o periodo chuvoso, apresentam pontos de
alagamentos.
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Art. 37 [...] I — adensamento populacional;

II — equipamentos urbanos e comunitarios;

III — uso e ocupacao do solo;

IV — valorizacdo imobilidria;

V — geragdo de trafego e demanda por transporte publico;

VI — ventilacao e iluminacao;

VII — paisagem urbana e patriménio natural e cultural (BRASIL, 2001).

Sobre o conteido minimo, percebe-se que se trata de importante instrumento de
diagnéstico, no qual se consideram diversos componentes na avaliagdo de um determinado
empreendimento para orientar a decisao do poder publico em cada caso especifico. O
incentivo a participagao da sociedade civil é ratificado no paragrafo tinico art. 37 do EC,

na qual estabelece a publicidade os documentos integrantes do EIV.

As conclusoes do EIV poderao aprovar o empreendimento ou atividade, estabele-
cendo condigdes ou contrapartidas para seu funcionamento, ou ainda impedir sua realizagao.
As contrapartidas podem ser de varias ordens, de acordo com a sobrecarga do impacto
causado como exigir areas verdes ou equipamentos comunitdrios caso configure adensa-
mento populacional. O EIV também pode exigir alteragoes projetuais como aumento do
numero de vagas de estacionamento, diminuicdo da area construida, reserva de area verde

ou normatizagao da area de publicidade (ROLNIK; SAULE Jr, 2001).

Destacam-se ainda os conflitos gerados entre a legitimidade do Poder Piblico em
solicitar medidas mitigadoras e compensatorias para a instalacao de empreendimentos
e atividades que estejam de acordo com o zoneamento e uso do solo vigente. Na busca
pelo equilibrio da ocupagao territorial, o instrumento EIV proporciona a avaliagdo do
uso e ocupacao do solo para examinar a compatibilidade entre o empreendimento, o
zoneamento previsto e o plano diretor, visto que a tendéncia de adensamento atual seja de

zonas de uso misto e sobrecarga da infraestrutura com maiores possibilidades de conflitos
(SCHVASRBERG et al., 2016).

No art. 38, fica expresso a nao substituicdo do EIV pelo EIA, que corresponde ao
estudo de impacto ambiental; ambos sao instrumentos previstos no EC para a gestao da

politica urbana.

Dentre as origens do EIV, destacamos a relagdo com o instrumento Estudo Prévio
de Impacto de Ambiental® durante o processo de tramitacdo do Projeto de Lei original
do Estatuto da Cidade (Projeto de Lei do Senado n® 181/1989). Destaca-se que o tema
da sustentabilidade foi fortemente incorporado ao EC durante essa tramitagao, na qual
resultaram nos instrumentos da politica urbana o zoneamento ambiental, o estabelecimento
de unidades de conservacao e a realizagao de estudos prévios de impacto ambiental e de

impacto de vizinhanga (SCHVASRBERG et al., 2016).

5

O EIA estd regulamentado pela Resolugdo CONAMA n® 01/1986, instrumento utilizado pelas estruturas
de licenciamento, estaduais ou municipais no processo de Avaliagdo de Impactos Ambientais (AIA).
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Previamente a introducao do EIV na legislacao brasileira, alguns municipios pro-
duziram estudos com a finalidade de avaliar os impactos resultantes da implantacao de
empreendimentos em areas urbanas. Destaca-se o provavel pioneiro Estudo de Viabilidade
Urbanistica (EVU), previsto no Plano Diretor de Porto Alegre de 1979. O EVU consistia
em um documento apresentado pelo proprietario contendo as caracteristicas do empreen-
dimento e as andlises das interferéncias no entorno e na regiao (SCHVASRBERG et al.,
2016).

De acordo com a Pesquisa MUNIC (2012), que analisou alguns instrumentos de
politica urbana nos municipios brasileiros, 11,6% declaram possuir legislagao de Estudo de
impacto de vizinhanca (IBGE, 2013); em 2015, esse ntimero subiu para 34,2%; e em 2018,
39,2% municipios declaram possuir legislagio especifica sobre EIV (IBGE, 2016; IBGE,
2019).

Desde 1988, o municipio de Maud, em Sao Paulo, exige relatérios de impacto para
empreendimentos de diversas tipologias que provoquem poluic¢ao, impacto urbanistico, ou
na rede viaria (ROLNIK; SAULE Jr, 2001).

No municipio de Sao Paulo foi instituido o Relatério de Impacto de Vizinhanga
(RIVI) em 1994 para avaliar os impactos decorrentes da implanta¢ao de empreendimentos
em area urbana (SCHVASRBERG et al., 2016). Nessa mesma época, a Prefeitura utilizou
o instrumento Polo Gerador de Trafego (PGT) para gerenciar o impacto na circulagdo da
regiao do Shopping Center Aricanduva (ROLNIK; SAULE Jr, 2001).

O Plano Diretor de Belo Horizonte de 1996 submetia alguns usos e atividades
ao licenciamento urbanistico e aprovacao do Conselho Municipal de Politica Urbana
(COMPUR) em determinadas zonas (ROLNIK; SAULE Jr, 2001).

No Plano Diretor de Natal-RN, lei n® 7 de 1994, exigia o Relatorio de Impacto
de Vizinhanga (RIV) previamente a construcao de empreendimentos que provocariam
impacto a infraestrutura urbana ou repercussao ambiental significativa, informando a
sobrecarga na rede viaria e de transportes, absorcao de dguas pluviais e padroes funcionais
e urbanisticos da vizinhanca decorrentes do futuro empreendimento. A partir do RIV, o
Instituto de Planejamento Urbano de Natal (IPLANAT), 6rgao municipal dedicado ao
planejamento urbano, elabora um parecer técnico com as exigéncias a serem realizadas
para compensar o impacto (ROLNIK; SAULE Jr, 2001).

4.4 Caracterizacao da TDC

A Transferéncia do Direito de Construir (TDC) é um instrumento de cardter
juridico e politico de inducao do desenvolvimento urbano regulamentado no art. 35 do

Estatuto da Cidade. A TDC consiste na possibilidade da autorizacao ao proprietario de
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imdvel transmitir para outro local o direito de construir previsto nas normas urbanisticas
municipais, e ainda nao exercido devido ao limite construtivo para preservagao de areas

ambientais e de especial interesse histérico, cultural, paisagistico ou social (BRASIL, 2001;
CARVALHO; ROSSBACH, 2010).

As experiéncias internacionais da Espanha, Franca e Estados Unidos inspiraram as
experiéncias do instrumento Transferéncia do direito de construir no Brasil (FURTADO;
RABELLO; BACELLAR, 2017).

Na Espanha, a técnica da Transferencia de Aprovechamientos Urbanisticos (TAU)
é 0 eixo para a gestao do processo de urbanizacao, sobretudo no parcelamento do solo. A
aplicacao da TAU ocorre de acordo com um plano urbano para redistribuir os aprovei-
tamentos entre os terrenos, e para o poder publico adquirir areas para a implantacao de
equipamentos urbanos e areas verdes, além da contribui¢do na preservacao do patrimoénio
paisagistico, histérico, cultural ou arquitetonico (FURTADO; RABELLO; BACELLAR,
2017).

Na Franga, a Transfer de Plafond Légal de Densité (TPLD) se concretizou si-
multaneamente & versao francesa da Outorga Onerosa do Direito de Construir, durante
a segunda metade dos anos de 1970. Ambos instrumentos viabilizaram a compra do
direito de construir de lotes vizinhos por empreendedores e construtores imobiliarios,
de imoveis afetados por restricbes no aproveitamento urbanistico, como alternativa ou
complementacao na obtencao e de direitos construtivos adicionais acima do coeficiente de

aproveitamento basico, além da aplicacao na preservacao de areas naturais no entorno de

regioes adensaveis (FURTADO; RABELLO; BACELLAR, 2017).

Nos Estados Unidos, encontramos as principais referéncias a TDC através do
Transferable Development Rights (TDR). No final da década de 1970, em suas primeiras
aplicacoes, o TDR foi utilizado para a preservacao de marcos arquitetonicos e historicos em
grandes cidades, em fun¢ao do anseio de seus proprietarios em substituir essas construgoes
por novas edificagoes de maior gabarito (FURTADO; RABELLO; BACELLAR, 2017).

No entanto, a partir dos anos de 1990, a aplicacao do instrumento é modificada e
passa a ter como principal fun¢ao contribuir apds a crescente demanda pela manutencgao de
areas livres, cinturoes verdes, areas agriculturaveis no entorno das cidades, além das areas
de conservacao ambiental. O instrumento também foi utilizado para conter a tendéncia
de espraiamento urbano presente nas cidades norte-americanas (FURTADO; RABELLO;
BACELLAR, 2017).

Baseados principalmente na noc¢ao francesa de solo criado e na concepgao norte-
americana da transferéncia de direito, o inicio das discussdes no Brasil sobre a TDC estd
relacionado aos debates sobre a nogao de Solo Criado que aconteceram a partir da segunda

metade da década de 1970, especialmente durante o Seminario sobre o Solo Criado, em



Capitulo 4. Panorama dos Instrumentos da Politica Urbana 82

1976, organizado pelo instituto paulista, o Centro de Pesquisa da Administracao Municipal
(CEPAM) (FURTADO; RABELLO; BACELLAR, 2017).

O documento final, a Carta de Embu, foi o resultado de amplo debate técnico entre
urbanistas e juristas. O fundamento do Solo Criado diz respeito a uma area utilizavel numa
construgao maior a area do terreno, ou seja, ao definir-se um coeficiente de aproveitamento
basico como uma mesma proporcao para todos os terrenos urbanos, partirda de uma
concessao do poder puiblico o direito de construir por meio de indices construtivos adicionais
para efetuar o equilibrio urbanisticos entre os proprietarios (FURTADO; RABELLO;
BACELLAR, 2017; ROLNIK; SAULE Jr, 2001).

Os principios definidos na Carta de Embu orientaram as defini¢cdes estabelecidas
pelo EC para a TDC e a OODC, além da adocao do coeficiente de aproveitamento tinico
pelos municipios (FURTADO; RABELLO; BACELLAR, 2017; ROLNIK; SAULE Jr,
2001).

Segundo o caput do art. 35 do EC, a utilizacao da TDC como instrumento da
politica urbana é prerrogativa do poder piblico municipal. Uma lei municipal baseada
no plano diretor regulamentara a concessao do direito de construir para o proprietario
de imoével urbano, seja privado ou puiblico, para exercé-lo em outro local, ou aliena-lo
mediante escritura piblica (BRASIL, 2001).

Nos incisos do art. 35 indicam as hipéteses de aplicacao da TDC, na qual se observa

a prevaléncia pelo interesse publico:

Art.35 [...] I — implantacdo de equipamentos urbanos e comunitérios;

IT — preservacao, quando o imével for considerado de interesse histérico,
ambiental, paisagistico, social ou cultural;

IIT — servir a programas de regularizagdao fundiaria, urbanizacio de areas
ocupadas por populacgao de baixa renda e habitacdo de interesse social
(BRASIL, 2001).

De acordo com as necessidades locais, o poder piiblico municipal deve estabelecer
em lei para quais as finalidades a TDC podera ser utilizada. Contudo, o municipio nao
esta obrigado a utilizar a TDC em todos os fins indicados no EC, mas também nao
pode adicionar outros que nao estejam previstos no art. 35 (FURTADO; RABELLO;
BACELLAR, 2017).

Assim, as principais finalidades da TDC visam colaborar na aquisicao de terrenos
para fins de interesse publico, como alternativa a desapropriacdo; e compensar os proprieta-
rios cujo direito basico de construir foi limitado diferentemente dos imoveis circunvizinhos

devido ao interesse ptblico (FURTADO; RABELLO; BACELLAR, 2017).

No paragrafo 1° do art. 35, interpreta-se que o proprietario pode doar seu imovel
para o poder piblico para receber como beneficio o equivalente ao direito de construir

béasico:
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Art.35 [...]§ 1° A mesma faculdade podera ser concedida ao proprietario
que doar ao Poder Publico seu imével, ou parte dele, para os fins previstos
nos incisos I a III do caput. § 2° A lei municipal referida no caput
estabelecerd as condigoes relativas a aplicacdo da transferéncia do direito
de construir (BRASIL, 2001).

Nas cidades brasileiras na qual ocorre a concorréncia entre os instrumentos devido
a implantacao simultanea da TDC e da OODC, o mercado imobiliario prefere a Outorga
Onerosa por permitir a transferéncia de potencial construtivo e a mudanga de uso do solo
(ROLNIK; SAULE Jr, 2001; BACELLAR; FURTADO, 2016).

Segundo a Pesquisa MUNIC (2012), que analisou alguns instrumentos de politica
urbana dos municipios brasileiros, 6% declaram possuir legislagdo de Transferéncia do
Direito de Construir (IBGE, 2013). Nas publicagbes posteriores, esse instrumento nao foi

contemplados entre os instrumentos de planejamento analisados.

O municipio de Belo Horizonte-MG regulamentou a Transferéncia do Direito de
Construir no Plano Diretor, através da lei n® 7.165/1996, cuja aplicagdo ocorre especi-
almente para indenizar os proprietarios de iméveis que sofreram restricao de potencial
construtivo apos preservagao. O instrumento recebeu maior amplitude de utilizacao para
o interesse cultural e ambiental apds a aprovacao do novo Plano Diretor, lei n® 11.181,
de 8 de agosto de 2019. O proprietario de um imoével tombado pode negociar com outros
empreendedores o potencial construtivo, calculado em metros quadrados, convertendo
assim em valor financeiro e gerando recursos principalmente para o setor privado (BELO
HORIZONTE, 2019; ROLNIK; SAULE Jr, 2001).

O Plano Diretor da cidade de Natal-RN, regulamentado pela lei n® 7, de 5 de agosto
de 1994, possibilitou a transferéncia do potencial construtivo de iméveis localizados em areas
nao-adensaveis de protecao ambiental para zonas que permitem o adensamento. Entretanto,
o PD nao previa limites de gabarito para verticalizagao baseado na infraestrutura e
condicoes fisicas da area. O resultado da TDC foi o descontrolado aumento da verticalizacao,

na qual a média dos edificios saltou de 10 para 30 andares, além do impacto no conforto
urbano (ROLNIK; SAULE Jr, 2001).

Destaca-se ainda a experiéncia da TDC no municipio de Porto Alegre-RS. A
construgao de uma via arterial, a 3* Avenida Perimetral, com 12,3 km de extensao, 40
m de largura, integrando 20 bairros, possibilitou a transferéncia do direito de construir
para outras regioes da cidade. A obra incluiu faixas exclusivas de BRT e 50% dos custos
foram quitados pela aplicacao da TDC, o que correspondeu a 65% dos 13,2ha de terrenos
adquiridos (UZON, 2007; SMOLKA, 2014).
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4.5 Caracterizacao da OUC

A Operagao Urbana Consorciada (OUC) é um instrumento urbanistico regulamen-
tado nos arts. 32 a 34 do Estado da Cidade®. A OUC constitui uma série de intervencoes
urbanisticas voltada para transformacao de uma area da cidade, guiada pelo poder ptblico,
com a participacdo da sociedade civil e da iniciativa privada. Esse conjunto de medi-
das incluem obras publicas, infraestrutura, equipamentos sociais e regulagao urbanistica

(BRASIL, 2001; MALERONKA, 2017).

As influéncias internacionais que contribuiram nas discussoes durante a construgao

da OUC no Brasil resultaram de outros instrumentos urbanisticos desenvolvidos na Franca,
Espanha, Italia e Portugal (NETO; KRAUSE; BALBIM, 2014).

A legislacao francesa Zone d’Aménagement Concerté (ZAC), instituida em 1967,
foi amplamente aplicada nas décadas de 1970 e 1980. Seu pioneirismo estabeleceu um
marco regulatorio em projetos de renovacao de areas degradadas e implantagdo de grandes
equipamentos urbanos, inclusive com o poder ptblico agindo como desenvolvedor imobilia-
rio. Inicialmente, as ZAC objetivavam o estimulo a producao habitacional por meio da
flexibilidade de normas urbanisticas e, apés década de aperfeicoamento e atualizacao de

demandas, a principal caracteristica é a promocao de gestao compartilhada (ROLNIK;
SAULE Jr, 2001; MALERONKA, 2017).

No Brasil, na década de 1980, havia uma demanda por um novo instrumento
urbanistico para solucionar a falta de recursos ptublicos para transformagoes urbanisticas,

sob o entendimento que investimentos ptublicos geram valorizacao imobiliaria captéavel
(ROLNIK; SAULE Jr, 2001).

O instrumento Operacoes Urbanas ¢é incluido pela primeira vez no Plano Diretor de
Sao Paulo em 1985, com a finalidade de promover mudancas estruturais em areas urbanas
e captar recursos para o financiamento. Nas areas centrais, as intervengoes propostas foram
pontuais, e nas areas periféricas possuiam maiores impactos (ROLNIK; SAULE Jr, 2001;
MALERONKA, 2017).

A lei municipal n® 10.209, de 9 de dezembro de 1986, regulamentou as Operagoes
Interligadas em Sao Paulo. Consideradas o primeiro mecanismo brasileiro de retorno da
valorizacao de imoveis decorrentes do aumento do potencial construtivo, funcionavam
como contrapartida na promocao de habitacdo de interesse social que poderia ser edificada
em area diferente da definida da Operacao (MALERONKA, 2017).

No Estatuto da cidade, de acordo com o Art. 32, uma lei municipal especifica,

6 Qutras duas regulamentacdes a nivel nacional que complementaram para a aplicacdo da OUC: a

Instrugao Normativa n® 401,/2003, pela Comissdo de Valores Mobilidrio, que trata sobre a negociacao
dos Certificados de Potencial Adicional de Construgao (CEPAC), e a Instrugdo Normativa n® 33,2014,
pelo Ministério das Cidades, que especifica as condi¢oes do acesso ao FGTS durante a OUC.
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baseada no plano diretor, podera delimitar area para aplicacao de operacdo consorciada.
O paragrafo 1° desse artigo salienta o objetivo do beneficio coletivo e multidisciplinar da

OUC, bem como a justificativa de sua utilizacao:

Art. 32. [...] § 1° Considera-se operagao urbana consorciada o conjunto
de intervencgoes e medidas coordenadas pelo Poder Publico municipal,
com a participagdo dos proprietarios, moradores, usudrios permanen-
tes e investidores privados, com o objetivo de alcangar em uma area
transformagdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizagao

ambiental (BRASIL, 2001).

A auséncia de uma das trés finalidades na lei municipal, transformagoes urbanisticas
estruturais, melhorias sociais e valorizacdo ambiental, pode configurar em inconstituciona-

lidade (ROLNIK; SAULE Jr, 2001).

Ressalta-se a exclusividade do Poder publico municipal na coordenacao das in-
tervencgoes urbanas, uma funcgao publica sem a possibilidade de delegar para agentes

privados.

No 29 paragrafo do art.32, sao listados algumas das intervengoes possiveis envol-
vidas numa OUC. Destaca-se que o texto nao restringe a adicdo de outras finalidades,

diferentemente da TDC, por exemplo.

Art. 32. [...] § 2° Poderao ser previstas nas operagoes urbanas consorcia-
das, entre outras medidas:

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

IT — a regularizacao de construgoes, reformas ou ampliagoes executadas
em desacordo com a legislacdo vigente;

III - a concessao de incentivos a operacdes urbanas que utilizam tecno-
logias visando a reducdo de impactos ambientais, e que comprovem a
utilizagao, nas construcoes e uso de edificacbes urbanas, de tecnologias
que reduzam os impactos ambientais e economizem recursos naturais,
especificadas as modalidades de design e de obras a serem contempladas”
(BRASIL, 2001).

Sobre o conteido minimo da lei especifica que regulamentara a OUC, o art. 33. do
EC define:

Art. 33. [...] I — definicdo da érea a ser atingida,;

II — programa bésico de ocupacao da area;

III - programa de atendimento econoémico e social para a populacao
diretamente afetada pela operacéo;

IV — finalidades da operacao;

V — estudo prévio de impacto de vizinhanca;

VI - contrapartida a ser exigida dos proprietarios, usuarios permanentes
e investidores privados em funcdo da utilizacdo dos beneficios previstos

7 O Inciso III do Art.32, 22 pardgrafo, e o Inciso VIII do Art. 33, foram incluidos pela lei n® 12.836, de 2
de julho de 2013.
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nos incisos I, IT e 11T do § 20 do art. 32 desta Lei;

VII — forma de controle da operacao, obrigatoriamente compartilhado
com representacao da sociedade civil;

VIII - natureza dos incentivos a serem concedidos aos proprietérios,

usudrios permanentes e investidores privados, uma vez atendido o disposto
no inciso III do § 20 do art. 32 desta Lei (BRASIL, 2001).

A Operagao Urbana permite a combinagao entre projeto e financiamento. A va-
lorizacao gerada pela intervencao aos iméveis do entorno, como a concessao de indices
urbanisticos que possibilitem edificacbes mais rentaveis, pode e deve ser utilizada como
fonte de recursos para a implementacao da OUC (MALERONKA, 2017).

Assim, o 1° paragrafo do art. 33 estabelece que os recursos obtidos pela Operagao
devem ser aplicados exclusivamente na propria OUC, e o 2° estabelece que a regulamentagao
de uma OUC por lei especifica se sobrepoe a outras regulamentacoes, anulando licencas

expedidas em desacordo com o plano da OUC.

Art. 33. [...] § 1° Os recursos obtidos pelo Poder Publico municipal na
forma do inciso VI deste artigo serdo aplicados exclusivamente na propria
operacao urbana consorciada.

§ 2° A partir da aprovacao da lei especifica de que trata o caput, sdo
nulas as licencas e autorizacbes a cargo do Poder Ptublico municipal
expedidas em desacordo com o plano de operacdo urbana consorciada
(BRASIL, 2001).

No art. 34, o EC possibilita a emissao de certificados de potencial adicional
construtivo para obtencao de recursos necessarios para a execucao das obras previstas na

lei municipal da OUC.

Art. 34. [...] § 1° Os certificados de potencial adicional de construgao
serdo livremente negociados, mas conversiveis em direito de construir
unicamente na area objeto da operagao.

§ 2° Apresentado pedido de licenga para construir, o certificado de
potencial adicional serd utilizado no pagamento da area de construcao
que supere os padroes estabelecidos pela legislagdo de uso e ocupagao do
solo, até o limite fixado pela lei especifica que aprovar a operagao urbana
consorciada (BRASIL, 2001).

A emissao desses certificados deve estar prevista na lei especifica municipal, de-
finindo a quantidade e o limite maximo de potencial construtivo para as areas urbanas
definidas no PD. A venda dos certificados pode ser feita por meio de leiloes ou revertidos

no pagamento das obras previstas pela OUC.

O art. 34-A foi incluido pelo Estatuto da Metropole, lei n® 13.089, de 12 de janeiro
de 2015.

Art. 34-A. Nas regides metropolitanas ou nas aglomeragoes urbanas
instituidas por lei complementar estadual, poderdo ser realizadas opera-
¢Oes urbanas consorciadas interfederativas, aprovadas por leis estaduais
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especificas.

Paragrafo tinico. As disposi¢oes dos arts. 32 a 34 desta Lei aplicam-se as
operagoes urbanas consorciadas interfederativas previstas no caput deste
artigo, no que couber (BRASIL, 2001).

Destaca-se a importancia do poder publico na delimitacao das areas urbanas
passiveis de terem uma operacao urbana. O processo deve considerar os interesses do
mercado imobilidrio para transformacao de uma determinada area da cidade, porém,
a concentragao de recursos publicos e privados pode acarretar gentrificacao, fend6meno
ocorrido quando as familias de baixa renda nao conseguem usufruir dos novos usos e
atividades devido a valorizacao imobiliaria dos terrenos e imoveis, resultando mudanca de
areas consolidadas para periferias desequipadas (ROLNIK; SAULE Jr, 2001).

De acordo com a Pesquisa MUNIC (2012), que analisou alguns instrumentos de
politica urbana nos municipios brasileiros, 7,1% declaram possuir legislacao de Operacao
Urbana Consorciada (IBGE, 2013); em 2015, esse ntimero subiu para 25,2%; e em 2018,
29,9% municipios declaram possuir legislacao especifica sobre OUC (IBGE, 2016; IBGE,
2019).

Durante a década de 1990, a cidade de Sao Paulo realizou grandes experiéncias
de Operagao Urbana. A Operagao Urbana Anhangabat (lei n® 11.090/1991) tinha dentre
os objetivos a melhoria da paisagem urbana e ambiental, e o melhor aproveitamento de
imoveis vagos ou subutilizados. Apds 4 anos de duragao, a operagao regularizou 5.368,29 m?
e o saldo de contrapartida financeira de US$2.666.665,00. Com o fim do prazo, a OUC foi
redefinida e ampliada pela lei n® 12.349/1997, sob o nome de Operagao Urbana Centro, e
englobava uma area de 660 hectares. Os incentivos contemplaram a alteracao dos indices
urbanisticos e de uso e ocupagao do solo. Apds 5 anos de vigéncia, apenas uma construcao
foi beneficiada com parametros urbanisticos diferenciados e uma regularizacao fundiaria,
resultando em R$940.000,00 (ROLNIK; SAULE Jr, 2001).

Ainda na década de 1990, Sao Paulo instituiu a Operacdo Urbana Agua Branca,
pela lei n® 11.774/1995, e ap6s aperfeicoamento impulsionado pelas novas diretrizes do
Estatuto da Cidade e do Plano Diretor Estratégico (lei n° 16.050/2014), foi sancionada a
Operacio Urbana Consorciada Agua Branca (OUCAB), pela lei n® 15.893/2013%. Algumas
obras de intervencgoes viarias e de drenagem ja constavam na lei anterior, mas destacam-se
avancos sobre a aumento da participacao popular e o controle social. A definicao de
Perimetro expandido trouxe inovac¢ao quanto a ampliacao da area de intervencao da OUC
e a promocao de equipamentos publicos. Em 2014, durante no 1° leildao publico de ofertas
de CEPAC foram arrecadados R$ 9.288.000,00, e dentre as intervencoes estiao previstas

recursos exclusivos para construcio de habitacio de interesse social (SAO PAULO, 2020).

8  Foi sancionada a lei n® 17.561, de 4 de junho de 2021, que estabelece as diretrizes revisadas e atualizadas

para a implantacdo da Operacio Urbana Consorciada Agua Branca.
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Assim como Sao Paulo, o municipio de Fortaleza-CE também acumula experiéncias
na utilizacdo do instrumento anterior a sua regulamentagao pelo EC. Sao sete OUC
desenvolvidas desde 2000 com carater pontual de intervengao. Destaca-se a OUC Osoério
de Paiva, regulamentada pela lei n® 10.403, de 13 de outubro de 2015, que possibilitou
novas tipologias de uso e flexibilizacdo de parametros nos terrenos lindeiros a Avenida
Osorio de Paiva. As contrapartidas envolveram a execucao de equipamentos institucionais,
recuperacao arboérea das margens dos recursos hidricos e a implementacao de Plano de
Arborizacao (FORTALEZA, 2020).

4.6 Caracterizacao da OODC

A Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) é um instrumento urbanistico

regulamentado nos arts. 28 a 31 do Estado da Cidade.

As discussoes sobre Solo Criado consolidadas na Carta de Embu, descrita na secao
4.4, fundamentam a OODC desenvolvida no Brasil durante os anos de 1970 (FURTADO;
BIASOTTO; MALERONKA, 2012).

Em 1976, durante a gestao do Prefeito Olavo Setuibal em Sao Paulo, foi ensaiado
as primeiras ideias em estabelecer um sistema que propiciasse o direito construtivo pro-
porcional a area do terreno a todos os proprietarios de terrenos urbanos, ou seja, que o
coeficiente de aproveitamento fosse igual a 1. O poder publico concederia a construgao
excedente acima do permitido a partir de contrapartida financeira, recurso para subsidiar
a promocao de equipamentos urbanos ap6s a demanda de adensamento da drea (ROLNIK;
SAULE Jr, 2001). Apesar da continuidade das discussdes sobre o instrumento na Prefeitura,
apenas apds a regulamentacao pelo EC, a OODC foi aplicada em Sao Paulo(FURTADO;
BIASOTTO; MALERONKA, 2012).

As referéncias internacionais no modelo proposto em Sao Paulo foram originadas

em experiéncias na Franca e nos Estados Unidos, especificadamente, na cidade de Chicago

(ROLNIK; SAULE Jr, 2001).

Em 1973, a experiéncia norte-americana instituida pelo Plano de Chicago foi
estimulado por desentendimentos na aplicagdo da legislacao de tombamento de edifica¢oes
com valor histérico. Apds o processo de tombamento de uma construgao com poucos andares,
mas localizada numa zona que permitia um alto indice de aproveitamento, o potencial
construtivo ficava inativo, apesar da concessao em lei, o que causava descontentamento
aos proprietarios. Assim, para compensar e ressarcir o dano I, consolidou um instrumento
para possibilitar o dono do imével a transferéncia de potencial construtivo para terceiros,
a Development right transfer (ROLNIK; SAULE Jr, 2001).

Em 1975, o Plafond legal de densité foi instituido na Franca pelo Ministério do
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Equipamento com a proposta de retificar as distorgoes entre os altissimos precos dos
terrenos com permissao para construcao de prédios de maior gabarito e os precos baixos no
bairro vizinho cujos limites construtivos eram mais rigidos. Como medida, a lei estabeleceu
para Paris o coeficiente 1, e para o restante da Franga, 1,5 (ROLNIK; SAULE Jr, 2001).

Observa-se que ambas as referéncias partem do mesmo principio sobre a separacao
entre o direito de propriedade e o direito de construir, com o reconhecimento do valor

especifico do direito de construir.

No Brasil, sobre o direito da propriedade e o direito de construir, o paragrafo 1° do
art. 1228 do Cddigo Civil, lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, confirma o principio da

funcao social da propriedade presente da CF e no EC:

Art. 1.228 [...] § 1° O direito de propriedade deve ser exercido em
consonéncia com as suas finalidades econémicas e sociais e de modo que
sejam preservados, de conformidade com o estabelecido em lei especial,
a flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio ecolégico e o patrimoénio
histérico e artistico, bem como evitada a poluicdo do ar e das dguas
(BRASIL, 2002).

O art. 1.229 estabelece o direito de construir, limitando o uso e ocupagao do terreno.

Art. 1.229 A propriedade do solo abrange a do espaco aéreo e subsolo
correspondentes, em altura e profundidade tuteis ao seu exercicio, nao
podendo o proprietario opor-se a atividades que sejam realizadas, por
terceiros, a uma altura ou profundidade tais, que ndo tenha ele interesse
legitimo em impedi-las (BRASIL, 2002).

Compreende-se entao que o direito de propriedade nao implica em poder ilimitado
sobre o terreno. A existéncia de normas urbanisticas, como o c6digo de obras e lei de uso
e ocupagao do solo, ja impedem que o proprietario ocupe o terreno como desejar (NETO;
KRAUSE; BALBIM, 2014).

Sobre a operacionalidade da OODC definida pelo Estatuto da Cidade, esta claro a
obrigatoriedade juridica pelos municipios. No caput do art. 28 do EC, ¢é delegado ao Plano
Diretor a demarcacao das areas da cidade em que o direito de construir podera ser aplicado
onerosamente mediante a contrapartida do beneficiario, considerando a infraestrutura

existente e o adensamento de ocupagao provocado.

Art. 28 O plano diretor podera fixar areas nas quais o direito de cons-
truir podera ser exercido acima do coeficiente de aproveitamento béasico
adotado, mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficidrio.

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

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

§ 32 O plano diretor definird os limites maximos a serem atingidos pelos
coeficientes de aproveitamento, considerando a proporcionalidade entre
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a infra-estrutura existente e o aumento de densidade esperado em cada
area (BRASIL, 2001).

De acordo com a orientacao do paragrafo 2° do Art. 28, a admissao do coeficiente
de aproveitamento basico corresponde a utilizacao béasica prevista para todos os terrenos
urbanos, enquanto o coeficiente diferenciado tem por finalidade demarcar areas de interesse
especial, inclusive de valor menor que o basico. O paragrafo 3° do art. 28 alerta para a
cautela na ampliagao do potencial construtivo em area que nao comportem a densidade

proposta.

O EC, em seu art. 29, também permite a modalidade de Alteracao de Uso. Trata-se
de um instrumento complementar, a Outorga Onerosa de Alteracao de Uso (OOAU).
Também mediante contrapartida, a OOAU possibilita, por exemplo, a transformacao do
uso rural em urbano, ou industrial em residencial, visando recuperar para o coletivo a

valorizagao apés intervencao publica na atribuicdo de usos mais rentaveis de terrenos

urbanos (FURTADO; BIASOTTO; MALERONKA, 2012).

No art. 30, sdo definidos os critérios essenciais na lei especifica relacionados a

contrapartida.

Art. 30. Lei municipal especifica estabelecera as condigdes a serem obser-
vadas para a outorga onerosa do direito de construir e de alteracdo de
uso, determinando:

I — a féormula de céalculo para a cobranca;

IT — os casos passiveis de isencdo do pagamento da outorga;

IIT — a contrapartida do beneficiario (BRASIL, 2001).

Ressalta-se que a aplicacao da OODC deve ter como principal finalidade o interesse
urbanistico na promocao de cidades menos desiguais e socialmente mais justas, e nao

somente o interesse arrecadatério para obtencdo de recursos.

O art. 31 determina que os recursos oriundos da OODC deverao ser aplicados com

as finalidades previstas no art. 26 do EC:

Art. 26 [...] I - regularizagao fundiaria;

IT — execucao de programas e projetos habitacionais de interesse social;
III — constituicdo de reserva fundiaria;

IV — ordenamento e direcionamento da expansao urbana;

V — implantacao de equipamentos urbanos e comunitarios;

VI — criacdo de espagos publicos de lazer e dreas verdes;

VII — criagdo de unidades de conservagdo ou protecdo de outras areas de
interesse ambiental;

VIII — protecao de areas de interesse histérico, cultural ou paisagistico
(BRASIL, 2001).

De acordo com a Pesquisa MUNIC (2012), que analisou alguns instrumentos de
politica urbana nos municipios brasileiros, 13,0% declaram possuir legislacao de Solo criado
(IBGE, 2013); em 2015, esse percentual subiu para 34,9%; e em 2018, 40,3% municipios
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declaram possuir legislacao especifica sobre solo criado (IBGE, 2016; IBGE, 2019).

A regulamentagao da OODC na cidade de Curitiba-PR ocorreu ainda com o conceito
de Solo Criado, pela lei ordinaria n® 7.420, de 16 de marco de 1990, visando a obtencao
de recursos para o financiamento de habitacao de interesse social. Até 2001, o Fundo
Municipal de Habitacao captou R$ 18.036.387,04 para serem aplicados na compra de lotes
e na regularizacao fundiaria. Cerca de 720 empreendimentos habitacionais utilizaram o
instrumento de acréscimo de potencial construtivo, localizados principalmente proximos a
vias estruturais e no entorno do centro (ROLNIK; SAULE Jr, 2001; TEIXEIRA; MOREIRA,
2011).

A legislagao foi revisada e atualmente esta vigente a lei n°® 15.661, de 7 de julho de
2020, que regulamenta a concessao de potencial construtivo adicional, com a utilizacao
dos instrumentos Outorga Onerosa do Direito de Construir, Transferéncia do Direito de
Construir e Cotas de Potencial Construtivo. O recurso arrecadado esta previsto para
ser distribuido para os Fundos Municipais de Habitacao de Interesse Social, do Meio
Ambiente, de Protecao ao Patriménio Cultural, além da utilizacao para a implantagao e
melhoramento de equipamentos ptublicos urbanos e comunitarios. As contrapartidas da
OODC em Curitiba contribuiram na promocao do desenvolvimento urbano orientado pelos
corredores de trafego que receberam o sistema de operacao exclusiva de énibus (Bus Rapid
Transport) (TEIXEIRA; MOREIRA, 2011; SMOLKA, 2014).

Em Sao Paulo, a OODC foi implementada entre 2002 e 2004 durante o estabe-
lecimento do Plano de Desenvolvimento Estratégico, com a reducao do coeficiente de
aproveitamento basico para 1, mas em algumas zonas variou entre 1,5 e 2,0. J& o coeficiente
maximo foi fixado ente 1,0 e 4,0. O municipio também utilizou o estoque de potencial
construtivo para definir limites adicionais de aproveitamento para uso residencial e nao
residencial; entretanto, apés a lei n® 16.402/2016, que instituiu o zoneamento, foi extinto o
estoque de Outorga Onerosa (SMOLKA, 2014). Até 2013, ano anterior a revisao do Plano
Diretor, o municipio de Sao Paulo arrecadou R$1.480.092.984,56 (SAO PAULO, 2021).

O Plano Diretor Estratégico de Sao Paulo (PDE)(2014) definiu o coeficiente de
aproveitamento basico igual a 1,0 para toda a cidade, ou seja, todos os imoveis passaram
a ter o direito de de construir até o limite definido pelo coeficiente maximo mediante o
pagamento da contrapartida financeira. Assim, todo mais valia territorial é captada através
da Outorga. Os recursos da OODC sao encaminhados o Fundo de Desenvolvimento Urbano
(FUNDURB). O valor total arrecadado da OODC no ano de 2020 foi de R$542.877.159,42,
menor que o mesmo periodo em 2019, cujo total foi de R$741.373.274,58. No primeiro
semestre de 2021, o montante arrecadado R$351.538.789,77 (SAO PAULO, 2021).

Dentre os projetos aprovados para a utilizacao dos recursos do FUNDURB no ano
de 2019, estavam a requalificacao do Vale do Anhangabai, melhorias na qualidade da
mobilidade e acessibilidade com readequacao de passeio (SAO PAULO, 2019).
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4.7 Caracterizacao da ZEIS

A Zona Especial de Interesse Social (ZEIS) é um instrumento de regularizagao e
politica fundiaria previsto como instituto juridico e politico na alinea “f” do inciso V do
art. 4° do Estado da Cidade.

O EC também propos o Usucapiao especial de imével urbano como instrumento de
regularizacao fundiaria de iméveis privados ocupados por moradia popular. Na redagao
ainda como Projeto de Lei, o EC trazia a regularizacao de iméveis piblicos por meio do
instrumento Concessao de uso especial para fins de moradia nos arts. 15 a 20, mas que
sofreram veto presidencial®. Eles foram parcialmente incorporado pela Medida Proviséria
n° 2.220, de 4 de setembro de 2001 (ROLNIK; SAULE Jr, 2001).

A lei federal n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979, que regulamenta o parcelamento
do solo urbano, com redagao alterada pela lei n® 9.785/1999, faz referéncia as zonas

habitacionais de interesse social, nas quais estipula exigéncias minimas menos rigidas.

Art. 2° [...] § 52 A infra-estrutura basica dos parcelamentos é constituida
pelos equipamentos urbanos de escoamento das dguas pluviais, iluminacao
publica, esgotamento sanitirio, abastecimento de dgua potavel, energia
elétrica publica e domiciliar e vias de circulagao.

§ 6° A infra-estrutura bésica dos parcelamentos situados nas zonas
habitacionais declaradas por lei como de interesse social (ZHIS)
consistird, no minimo, de:

I - vias de circulagao;

IT - escoamento das dguas pluviais;

III - rede para o abastecimento de dgua potavel; e

IV - solugbes para o esgotamento sanitario e para a energia elétrica
domiciliar (BRASIL, 1979, grifo nosso).

A nomenclatura “interesse social” visa o atendimento de camadas sociais menos
favorecidas socio e economicamente. O Municipio é responsavel pela instituicao de zonas
com regras especiais com o intuito de viabilizar e flexibilizar o uso e ocupacao do solo de
modo compativel com os interesses e limita¢oes financeiras das camadas populares e pro-
mover a efetiva integragao das pessoas mais necessitadas aos espagos urbanos, consolidac¢ao

do direito a cidade.

No art. 26 inciso II do EC, esta previsto a aplicagao do direito de preempcao pelo
Poder publico quando necessitar adquirir terras para a execucao de programas e projetos

habitacionais de interesse social. O mesmo se aplica quanto aos recursos arrecadados com
a adogao da OODC e OOAU (art. 31 do EC).

9

A Edicao Técnica traz as justificativas sobre o veto: “Os arts. 15 a 20 do projeto de lei contrariam
o interesse publico sobretudo por nao ressalvarem do direito & concessao de uso especial os iméveis
publicos afetados ao uso comum do povo, como pragas e ruas, assim como areas urbanas de interesse da
defesa nacional, da preservacao ambiental ou destinadas a obras publicas. Seria mais do que razoavel,
em caso de ocupagao dessas dreas, possibilitar a satisfacdo do direito & moradia em outro local, como
prevé o art. 17 em relagdo & ocupagao de dreas de risco” (BRASIL, 2010, p. 37).
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A instituicao de ZEIS nao constava como contetiddo minimo obrigatério do art. 42
da versao original do Estatuto da Cidade. Foi incluido pela lei n® 12.608, de 10 de abril de
2012.

Art. 42-A. Além do contetido previsto no art. 42, o plano diretor dos
Municipios incluidos no cadastro nacional de municipios com areas sus-
cetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande impacto, inundacoes
bruscas ou processos geolégicos ou hidrolégicos correlatos deverd con-
ter:[...]

V - diretrizes para a regularizacdo fundidria de assentamentos urbanos
irregulares, se houver, observadas a Lei n® 11.977'9 de 7 de julho de
2009, e demais normas federais e estaduais pertinentes, e previsao de
areas para habitacdo de interesse social por meio da demarcacao de zonas
especiais de interesse social e de outros instrumentos de politica urbana,
onde o uso habitacional for permitido (BRASIL, 2001).

A concepcao basica da ZEIS se baseia na inclusao de uma categoria no zoneamento
do municipio que possibilite legalmente a definicdo de parametros urbanisticos, mediante
um plano especifico de urbanizacao, visando a diversidade de assentamentos urbanos e
adequagao das especificidades locais (ROLNIK; SAULE Jr, 2001).

Antes mesmo da promulgagao da Constituigdo Federal de 1988, alguns municipios
registraram experiéncias de implementagao do instrumento ZEIS (FERREIRA; MOTI-
SUKE, 2007). Sua origem esta relacionada ao processo iniciado pelos movimentos sociais
de luta pela redemocratizagao e reorganizacao dos movimentos de moradia no final da
década de 1970 (ROLNIK; SAULE Jr, 2001; BRASIL, 2009).

[...]na década de 1990 vérios municipios brasileiros adotam normas espe-
cificas de parcelamento para producao de HIS com o objetivo de diminuir
custos de producgao de lotes populares para os empreendedores, bus-
cando assim baratear a intervencao publica e estimular a entrada dos
empreendedores privados neste mercado (ROLNIK; SANTORO, 2013, p.
3).

A expressao “Zona Especial de Interesse Social” surgiu na promulgagao de lei
municipal n® 14.511, de 1993, que definia o uso e ocupacgdo da cidade de Recife-PE
(BRASIL, 2009), na qual reconhecia a ZEIS como parte integrante da estrutura urbana para

promocao da regularizacao juridica de assentamentos habitacionais de origem espontanea

por meio de normas urbanisticas especiais (ROLNIK; SAULE Jr, 2001; BRASIL, 2009).

Apesar de inovador, o instrumento somente foi regulamentado em Recife em
1987, apdés de um longo processo de articulacao e negociagdo com as organizacoes dos
bairros, por meio da aprovacao da lei que instituiu os Planos de Regularizacao das Zonas

Especiais de Interesse Social (PREZEIS). Foram incorporados mecanismos para inibir a

10" Lei federal n® 11.977, de 07 de julho de 2009, que dispoe sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida —
PMCMYV e a regularizacao fundidria de assentamentos localizados em areas urbanas.
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acao especulativa do mercado imobiliario como o estabelecimento das dimensoes minimas
do lote e proibigao de remembramento (ROLNIK; SAULE Jr, 2001).

A lei do PREZEIS inovou ao propiciar canais da gestao urbana, com a elaboragao
das Comissoes de Urbanizagao e Legalizacdo da Posse da Terra (COMUL), um sistema de
gestao participativa de carater deliberativo, responsavel pela gestao especifica de cada ZEIS.
Com carater consultivo, foi ainda criado o Férum Permanente do PREZEIS, encarregado
da defini¢ao das estratégias de gestao do conjunto das ZEIS (ROLNIK; SAULE Jr, 2001;
ROLNIK; SANTORO, 2013).

Os Planos urbanisticos para cada uma das areas deveriam ser elaborados com
definicao do parcelamento e as normas de uso, ocupacao e aproveitamento do solo urbano
especificas para cada assentamento, considerando suas caracteristicas, realocando familias
que estivessem em areas non aedificandi ou de risco, em lotes menores que 18 m?2, buscando
o0 acesso a todos os lotes e otimizagdo dos espagos publicos (ROLNIK; SANTORO, 2013).

Sobre a adesao do instrumento de Zonas Especiais de Interesse Social pelos munici-
pios brasileiros, segundo as Pesquisas MUNIC, em 2001, eram 647 municipios com ZEIS
e 672 em 2005. Ja em 2009, o salto foi pra 1.799 municipios com ZEIS, o que demostra
a efetiva incorporagao dos instrumentos do EC nos PDs (SANTOSJr; MONTANDON,
2011).

De acordo com a Pesquisa MUNIC (2013), que analisou alguns instrumentos de
politica urbana nos 5.565 municipios brasileiros, 44,5% declaram possuir legislacao de zona
de interesse social (IBGE, 2013). Em 2015, foram analisados 5.570 municipios, na qual
50,6% declaram possuir legislagao de ZEIS; e 55,1% em 2018 (IBGE, 2016; IBGE, 2019).

Em 2009, foi lancado, sem grande debate publico, o Programa Minha Casa Minha
Vida (PMCMV), por meio da lei federal n® 11.977, de 7 de julho de 2009, apesar do projeto
anterior, o Plano Nacional de Habitagao (PlanHab) pela Secretaria Nacional de Habitagao
do MCidades entre 2007 e 2008, com propostas pautadas em estudos técnicos e debatidas

com diversos setores sociais (SUTTI, 2018).

Entre 2009 e 2017, 5,1 milhdes de unidades habitacionais foram contratadas, com 4
faixas baseadas na renda familiar mensal, sendo o Faixa 1 até R$1.800,00, e Faixa 3 até
R$9.000,00 (SUTTI, 2018).

Nas etapas PMCMV 1 e 2, entre 2009 e 2014, 3,75 milhoes de unidades habitacionais
foram contratadas, com destaque para a Faixa 1, que representou 46% do total. Essa

prioridade aos setores de baixa renda deve-se as reivindica¢oes dos movimentos de moradia

(SUTTI, 2018).

No entanto, na etapa PMCMV 3, entre 2015 e 2017, a Faixa 1 correspondeu apenas
6% das 1,3 milhdo de unidades contratadas (SUTTI, 2018).
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O PMCMYV impulsionou a demarcacao de areas como ZEIS nos Planos Diretores,
embora nao tenha produzido a efetiva utilizacdo do instrumento pelo municipio, mas é
avaliado como uma contribui¢ao na politica habitacional no Brasil, na perspectiva da

reforma urbana.

Consideracoes

A partir da caracterizacdo dos instrumentos, observa-se que as influéncias remetem
a meados do século XX, e que muitas das experiéncias registradas no Brasil sao anteriores
a regulamentacao pelo Estatuto da Cidade. Isso demostra o longo e continuado processo de
aperfeicoamento dos instrumentos urbanisticos como um conjunto de diretrizes gerais da
politica urbana para todo o territério nacional quanto para a sua utilizacao e adequacao a

realidade local de cada municipio.

Logo, a expectativa da analise dos instrumentos urbanisticos em Araraquara nao
anseia um alto grau exceléncia, mas englobar um processo de aperfeicoamento com os

sucessivos Planos Diretores e demais legislagoes urbanisticas de ordenamento territorial.
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5 Analise da Legislacao urbana de Arara-

quara

Esse capitulo aborda a analise das propostas a partir da leitura dos Planos Diretores

de Araraquara Pos-Estatuto da Cidade.

5.1 Breve retrospectiva

Nessa secao, o objetivo é expor as bases histéricas que condicionaram o destaque
para planejamento urbano em Araraquara e instituiram os instrumentos legislativos

anteriores ao PD obrigatorio, acompanhando as tendéncias paulistas.

Para compreender o amadurecimento da legislacao urbana de Araraquara, levantaram-
se as principais leis e regimentos relacionados com o ordenamento do territorio, e uso e

ocupacao do solo.

Tal abordagem legislativa inicia-se no século XX, com uma iniciativa do poder
legislativo municipal, a Lei n® 58, de 31 de dezembro de 1902, que definiu um Coédigo de

Posturas para Araraquara, na qual regula o uso do espago urbano pelos cidadaos.

Na lei n® 2.024, de 27 de dezembro de 1924, é criado o distrito de Itaqueré no
municipio de Araraquara, alterado para o nome Bueno de Andrade pelo decreto n® 8393,

de 2 de julho de 1937.

As primeiras tentativas na Camara Municipal para elabora¢do de um Plano Ur-
banistico datam de 1951. Vetos do poder executivo alegavam inconsisténcia devido a Lei
Orgénica e a normas financeiras. Em 1952, é realizado um levantamento aerofotogramé-
trico para subsidiar o diagndstico da cidade para a elaboracao de um memorial detalhado

(TOLEDO, 2014).

Pela portaria n® 870, de 28 de fevereiro de 1955, o prefeito Rémulo Lupo reafirma a
importancia em elaboracao um Plano Diretor e abre licitagdo para um novo levantamento

aerofotogramétrico, agora ainda mais detalhado (TOLEDO, 2014).

Por meio da lei n® 8092, de 28 de fevereiro de 1964, é criado o municipio de Américo
Brasiliense, anteriormente subordinado a Araraquara e que, nas décadas finais do século

XX, ja se encontrava em conurbac¢ao com Araraquara.

A lei municipal n® 1607, de 17 de novembro de 1967, aprovou as normas urbanisticas
para o municipio de Araraquara. Havia a exigéncia de licenca pela prefeitura para a

realizacao de obras prediais, loteamentos e desmembramentos.
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Baseado nos PDDI no cenario nacional, Araraquara aprova a lei ordinaria n® 1794,
de 26 de julho de 1971, na qual dispos sobre a aprovacao do Plano Diretor e da Codificagao
de Normas para as construgoes, de Loteamentos e o Zoneamento, intitulado Plano Diretor

de Desenvolvimento Integrado de Araraquara. Este PD ficou vigente até 2005.

A lei municipal n® 2428, de 5 de dezembro de 1978, delimita novo perimetro urbano
de Araraquara, alterando a lei n® 1794/1971. Nesse periodo, como exposto no capitulo 2,
houve destaque para a quantidade de loteamentos aprovados e implantados, estimulando a

expansao horizontal.

Anteriormente a aprovagao da atual de parcelamento do solo urbano, a lei federal
n® 6.766, de 19 de dezembro de 1979, Araraquara aprovou a lei municipal n® 2467, de
11 de junho de 1979, que dispoe sobre loteamentos, desmembramentos e arruamentos,
alterando o Titulo V, da Lei Municipal n® 1794/1971, sobre o Plano Diretor e Codificagao

de Normas para Construgoes, Loteamentos e Zoneamentos.

Como legislacao de uso e ocupagao do solo, a lei municipal n® 3297, de 3 de junho
de 1986, estabeleceu normas para uso do solo urbano, com a classificagao de atividades
permitidas em cada zona da cidade, caracteristicas dos lotes das edificagoes e indices
urbanisticos. A lei municipal n° 3469, de 15 de junho de 1988, modificou a lei n® 3297/1986,

na qual se destaca o estabelecimento de corredores comerciais.

O perimetro urbano ainda sofreu modificagoes pela lei municipal n® 3265, de 6 de
janeiro de 1986, que fixou um novo contorno, e pela lei municipal n® 3502, de 23 de agosto
de 1988, que também alterou o perimetro urbano da cidade além da criacao do distrito

Vila Xavier.

A lei complementar n® 16, de 25 de junho 1997, que disp0s sobre parcelamento do
solo urbano, trouxe obrigagoes ao loteador para a aprovacao e execucao de loteamentos
e desmembramentos como infraestrutura das redes de abastecimento de dgua, coleta de
esgoto sanitario, rede de coleta de aguas pluviais e pavimentacao asfaltica. Essa lei foi
suprimida e revogada pela lei complementar n® 40, de 15 de outubro de 2001, e reduz o

prazo para algumas exigéncias para loteamentos residenciais de 24 para 18 meses.

Outro avanco foi a lei municipal n® 4892, de 18 de setembro de 1997, disp0Os sobre
o Valor Venal Imobilidrio na Planta Genérica de Valores. O principal objetivo do Valor

Venal é o subsidio para o cdlculo de impostos municipais como o IPTU.

A lei complementar n° 18, de 22 de dezembro de 1997, instituiu o Cédigo de Posturas
com algumas defini¢oes higienistas das vias piblicas, das edificagoes e dos estabelecimentos.

Recebeu alteragoes por meio da lei complementar n® 65, de 27 de dezembro de 2002.

A lei complementar n® 21, de 1° de julho de 1998, dispds sobre o Codigo de
obras, com a aprovagao da codificagdo de norma para as constru¢oes no Municipio, como

dimensoes minimas dos compartimentos, execucao e fiscalizagdo das obras, insolacao,
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ventilagao e iluminagao. Revoga ainda as disposigoes da lei n® 1794/1971.

5.2 Plano Diretor lei complementar n® 350/2005

Como consequéncia da remessa de Planos Diretores apés o EC, a cidade de
Araraquara elaborou seu PD, referente a primeira geracao e Planos baseado nos principios

do EC, e realizou a revisao, considerada a segunda geracao de planos.

Nessa secao, analisa a primeira geracao: Plano Diretor de Desenvolvimento e Politica

Ambiental de Araraquara, regido pela lei complementar n® 350/2005.

Processo de elaboracao

O Plano Diretor de Desenvolvimento e Politica Ambiental de Araraquara (PDPUA)
consistiu no resultado de um processo de elaboracao democratica e participativa iniciado
em mar¢o de 2001, com a Portaria n® 11905, que criou a Comissao Executora e da
Secretaria Técnica do Plano Diretor. O projeto de lei complementar n® 45 foi concluido e
encaminhado a Camara Legislativa em marco de 2004 e aprovado em outubro de 2005.
Esse processo aconteceu no periodo de uma gestao administrativa, sendo aprovado pouco

antes da transicao, uma vez que houve reeleicao no ano seguinte da aprovagao do PD.

A elaboracao do PD foi conduzida pela equipe técnica da prefeitura com duas
consultorias pontuais. A Universidade Federal de Sao Carlos (UFSCar) contribuiu na
construcao da estratégia participativa do plano, contratada no inicio do processo, entre
julho de 2001 e 2002. A Universidade Estadual de Sao Paulo (UNESP) colaborou com a
elaboracao do diagnéstico municipal para a definicao das estratégias de desenvolvimento
sustentdvel ambiental, o Atlas Ambiental Urbano (AURA).

No I Férum da Cidade: A Cidade que Queremos — Construindo a Cidadania,
realizado em marc¢o de 2002, foi lancada oficialmente a proposta de elaboracao do Plano
Diretor Participativo. Fruto desse evento, destaca-se a criagao do Conselho Municipal de
Politica Urbana e Ambiental de Araraquara (CMPUA), o Conselho da Cidade, criado
pela lei n® 5831/2002. O conselho apresenta elevada representatividade da populagao
do municipio com 40 membros e composto por 13 representantes do poder publico:
10 municipais (9 do Poder Executivo e 1 do Legislativo), 2 estaduais e 1 federal; 13
representantes da sociedade civil organizada: 3 empresariais do setor da construgao civil,
6 associativas, 4 cientificas-tecnologicas; e 13 representagoes politico-territoriais: 8 das

Regides de Orcamento e Planejamento Participativo e 5 das Regides de Planejamento

Ambiental (FALCOSKI, 2007).

Apos audiéncias publicas e debates com a sociedade civil, foi reencaminhado para

aprovacao na Camara Municipal, apés a reeleicao da gestao municipal, o projeto de lei n®
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1, de 24 de janeiro de 2005, que originou a lei complementar n® 350, sancionada em 27
de dezembro de 2005, e institui o Plano Diretor de Desenvolvimento e Politica Urbana
e Ambiental de Araraquara. O Ambiental no titulo releva a importancia dada ao meio

ambiente e aos recursos hidricos nas diretrizes do PDPUA.

Estrutura do PDPUA 2005

Como explanado, o Plano Diretor vigente em Araraquara (lei n® 850/2014) consiste
na revisao do primeiro Plano Diretor Pés-Estatuto, lei complementar n° 350/2005. Dessa
forma, ressalta-se a importancia dessa abordagem que sera completamente diferente das
leis urbanisticas antecessoras, estabelecendo novos principios ao pensamento urbanistico e

ambiental municipal de Araraquara.

Esta lei esta dividida em seis titulos, que, estao organizados na forma de capitulos,

segoes e subsecoes, conforme descrito nas Tabelas 3 a 8.

Conforme a Tabela 3, a estrutura do PDPUA inicia-se com o Titulo I, da Politica
Urbana Ambiental, na qual sdo apresentadas as disposi¢oes preliminares, as marcas,
principios e as fungoes sociais da cidade e da propriedade urbana. Um dos principios
especificos da politica urbana buscar a implementacao de uma reforma urbana com

instrumentos urbanisticos inovadores.

Ja sao definidas as expectativas de revisao do PD em preferencialmente a cada 4

anos, e no maximo a cada dez anos, conforme o § 3° do art. 40 do EC.

Tabela 3 — Estrutura do Plano Diretor de 2005 de Araraquara - Titulo I

Titulo Capitulo Secdo  Subsecdo
I - Disposicoes Preliminares
II - Das Marcas e Principios

I - Da Politica de IIT - Das Fungoes sociais da Cidade e da Propriedade

Desenvolvimento urbana

urbano ambiental IV - Dos Instrumentos e Estratégias de desenvolvimento
e qualidade de vida urbana ambiental

Fonte: Adaptado de Araraquara (2005)

No Capitulo IV, dos Instrumentos e Estratégias de desenvolvimento e qualidade de
vida urbana ambiental, sao citados 4 estratégias de desenvolvimento sustentavel, conforme

os principios da Agenda 21 que foram especificadas nas se¢des do Titulo II na Tabela 4.
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Tabela 4 — Estrutura do Plano Diretor de 2005 de Araraquara - Titulo II

Titulo Capitulo Secao Subsecao
I - Disposicoes Gerais

I - Da Educacao

IT - Da Satde

III - Da Inclusao Social e
Cidadania

IV - Da Cultura

V - Do Esporte, Lazer e
Recreagao

VI - Da Defesa Civil e Se-
guranca Publica

I - Do Desenvolvimento
Economico

IT - Do Trabalho, Emprego
e Renda

III - Do Abastecimento e

I - Da Estratégia de
Desenvolvimento
Social

IT - Da Estratégia de

Desenvolvimento .
. . Seguranca Alimentar
II - Do Desenvolvimento Econdmico, .
. L IV - Da Agricultura
urbano sustentavel Cientifico e L.
Teenoléeico V - Da Industria, do Co-
& mércio e da Prestagao de
II - Da Estratégia Servigos
de Desenvolvimento VI - Do Turismo
social VII - Da Ciéncia e Tecno-

logia
I - Do Meio Ambiente e
Recursos Hidricos
IT - Do Saneamento Ambi-
ental e Servigos Urbanos
IIT - Da Habitacao
IV - Do Transporte, Sis-
tema Vidrio e Mobilidade
Urbana
IIT - Da Estratégia de V - Dos Equipamentos Ur-
Desenvolvimento  banos, Infra-estrutura e
Urbano Ambiental Servicos de Utilidade Pu-
blica
VI - Da Energia e Ilumina-
¢ao Publica
VII - Da Rede de Comuni-
cacoes e Telematica
VIIT - Da Paisagem Ur-
bana, Areas Ptiblicas e Pa-
trim6nio Ambiental

IV - Da Estratégia
do Desenvolvimento
Institucional

Fonte: Adaptado de Araraquara (2005)

No Titulo II, aborda o Desenvolvimento Urbano Sustentavel, definido pelas quatro
estratégias de gestao de planejamento combinado com a espacialidade por meio do ANEXO
I do PDPUA, que traz os Mapas Estratégicos (MAPES) associados as dimensdes de

sustentabilidade:

o 1. Mapa Estratégico de Qualidade de Vida Urbana (Desenvolvimento Social);
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e 2. Mapa Estratégico de Produgao da Cidade (Desenvolvimento Econdmico - MGA);

e 3. Mapa Estratégico de Produgao da Cidade (Desenvolvimento Econdmico - MGU);

e 4. Mapa Estratégico de Qualificagdo e Zoneamento Ambiental;

e 5. Mapa Estratégico de Producao e Capacidade de Infra-estrutura;

e 6. Mapa Estratégico de Producao da Cidade e Habitabilidade;

e 7. Mapa Estratégico de Centralidades, Mobilidade e Acessibilidade;

¢ 8. Mapa Estratégico de Qualificacdo da Paisagem e Zoneamento Cultural;

¢ 9. Mapa Estratégico de Gestdo do Planejamento — Regides de Planejamento Ambiental;

e 10A. Mapa Estratégico de Gestdo do Planejamento — Regides de Orcamento e Planejamento
Participativo por Regiao de Planejamento Ambiental;

e 10B. Mapa Estratégico de Gestao do Planejamento — Regides de Orgamento e Planejamento
Participativo;

e 11. Mapa Estratégico de Gestdo do Planejamento — Regides de Planejamento de Bairros;
e 12. Mapa Estratégico de Macrozoneamento;

e 13. Mapa Estratégico do Modelo Espacial e Zoneamento Urbano;

e 14A .Mapa Estratégico de Instrumentos Urbanisticos — ZEIS;

¢ 14B.Mapa Estratégico de Instrumentos Urbanisticos — Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacao
Compulsérios;

Destacamos duas diretrizes para os MAPES. A primeira diz respeito as escalas de
representacao no plano das agoes: a Regido de Planejamento Ambiental (RPA) na escala
regional-municipal e por microbacias hidrograficas de acordo com legislagao ambiental e
indicadores socioeconomicos especificos; a Regidao de Orcamento e Planejamento Participa-
tivo (ROP), de desenvolvimento intra-urbano e rurbano; e a Regiao de Planejamento por

Bairros (RPB), na escala de representagao por unidades de vizinhanga.

Assim, para operacionalizar o planejamento, Araraquara foi dividida em macrozonas
ambientais — delimitadas no MAPE12 —, envolvendo a divisdo do municipio em 6 RPA,
espacializada nos MAPES 2 e 9 sobre o Macrozoneamento de Gestao Ambiental (MGA);
12 ROP, abrangendo a divisdo da area urbana da cidade, apresentadas no MAPE 10A e
10B sobre o Macrozoneamento de Gestao Urbana (MGU); e 25 RPB, compreendendo os
principais bairros da cidade, delimitadas no MAPE 11 sobre o Macrozoneamento de Gestao
por Bairros (MGB). Essa divisao foi especificada na Se¢ao Macrozoneamento Territorial
do Capitulo II na tabela 5.

Essas macrozonas subdividem o territério em trés categorias: drea urbana, com
maior densidade de ocupacao, drea rurbana, uma transicao de impacto intermediaria entre

a darea rural.



Capitulo 5. Andlise da Legislagio urbana de Araraquara 102

O outro aspecto relevante refere-se ao relacionamento de mapeamento dos ins-
trumentos urbanisticos previsto pelo EC. A mera citacdo no PD nao garante a sua
execucao, mas a delimitacao da area serve para espacializar o instrumento e proporcionar

aplicabilidade conforme legislagao especifica.

Na Tabela 5, temos a estrutura do Titulo III, da Estrutura urbana, modelo espacial

e uso do solo, na qual apresenta propostas para a estruturacao territorial, urbana e regional.

Tabela 5 — Estrutura do Plano Diretor de 2005 de Araraquara - Titulo ITI

Titulo Capitulo

Secao

Subseg¢ao

I - Dos Elementos
estruturadores do
modelo espacial e
III - Da Estrutura uso do solo
urbana, modelo
espacial e uso

do solo

I - Principios, Objetivos
e Definicoes

II - Das Redes de Inte-
gracao Urbano Regional
de Cidades

IIT - Dos Corredores e
Polos de Centralidades
Urbana

IV - Das Redes Hidricas
e Corredores de Integra-
¢ao Ecolégica

V - Das Redes de
Acessibilidade,
Mobilidade
e Transporte
Urbano

I - Do Sistema Viéario e de Cir-
culagao

II - Do Sistema de Transporte
Coletivo

III - Do Sistema de Transito
IV - Do Sistema de Transporte
de Cargas

VI - Dos Sistemas e Elementos
da Paisagem Urbana Ambien-
tal

II - Do modelo
espacial e uso do
solo urbano

I - Dos Objetivos e Di-

retrizes

II-Do Macrozoneamento
Territorial

I - Das Macrozonas de Gestao
Ambiental - MGA

II - Das Macrozonas de Gestao
Urbana - MGU

III - Das Macrozonas de Ges-
tao por Bairros-MGB

IIT - Do Zoneamento,
Uso e Ocupagido
do Solo e Areas

Especiais

I - Das Zonas Ambientais —
ZAMB
II - Das Zonas de Estrutu-
racdo Urbana Sustentavel —
ZEUS

Fonte: Adaptado de Araraquara (2005)

A partir dos condicionantes socioambientais do municipio, relevantes conceitos

sao definidos no Capitulo I. Sobre as Redes de Integragdo Urbano Regional de Cidades,
articulou-se uma preocupacao estratégica de Araraquara com a dinamica da regiao, quanto
ao setor economico, de sistema de informacoes, da mobilidade, da acessibilidade, da infra-
estrutura, da gestao ambiental e dos equipamentos piiblicos. Os MAPES 2 e 3 elucidam

a proposta com as diretrizes do modelo espacial para esse desenvolvimento territorial
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na escala urbana e regional. A utilizacao das sub-bacias hidrograficas como unidades de

gestao territorial reforcam essa integragao regional.

Sobre os Corredores e Polos de Centralidades Urbana na secao III, criaram-se os
Corredores e Polos Estruturais de Centralidades Urbana (CEU), com o objetivo de integrar
o tecido urbano com novos eixos estruturais e novas centralidades: Avenida-Parque Ribeirao
das Cruzes, Avenida-Parque Orla Ferroviaria, e Unidades de Conservacao e Preservacao

Histérico-Cultural, incluindo o centro histoérico.

Na Secao IV, sobre Redes Hidricas e Corredores de Integragao Ecoldgica, outra
inovagao no PDPUA foi criacao dos Corredores de Integragao Ecoldégica (CIECO) para

integrar intervengoes no sistema viario com um sistema de parques lineares.

Para a protecao dos cérregos, ficou determinado uma faixa de 30 m para as Areas
de Preservacao Permanente, conforme o Novo Cédigo Florestal Brasileiro, e uma faixa
adicional de 70 m para implantacdo dos parques lineares. Assim, ficou previsto uma faixa
minima de 100 m dos CIECO ao longo dos cursos d’agua. Essas areas foram delimitadas
nos MAPES 4 e 7, na qual destacamos os rio Ribeirao das Cruzes, o Corrego do Paiol, o

Corrego do Ouro e o Cérrego do Lajeado.

Na Subsecao VI da Secao V, sobre os Sistemas e Elementos da Paisagem Urbana
Ambiental, sdo listadas as areas e bens tombados. Sob a justificativa de valorizar e proteger
a paisagem urbana para contribuir com a melhoria da qualidade de vida no meio urbano,
a relevancia quanto aos bens materiais tombados relaciona-se com os impactos fisicos e

ambientais gerados no uso e ocupacgao das areas de seu entorno.

A nivel estadual, o érgao responsavel Conselho de Defesa do Patrimonio Histérico,
Arqueoldgico, Artistico e Turistico do Estado de Sao Paulo (CONDEPHAAT) reconheceu
bens tombados em Araraquara pelas Resolugoes n°8, de 21 de janeiro de 1987 e n® 42,
de 02 de abril de 1998, na qual exigem a aprovacao pelo 6rgao estadual em intervengoes

projetuais num raio de 300m de proximidade do entorno desses edificios:

o Casa do Artista - Colégio Progresso, localizada na Rua Padra Duarte, 1425;

« Esplanada das Rosas, localizada entre Rua Sdo Bento entre Avenida Duque de Caxias e Avenida
Portugal;

e Praca da Matriz, localizada entre a Avenida Sdo Paulo, Rua Sdo Bento, Avenida Brasil e Rua Padre
Duarte;

¢ Praga da Independéncia Jardim Ptblico, localizada entre Avenida D. Pedro II, Rua Padre Duarte,
Avenida 15 de Novembro e Rua Voluntérios da Pétria;

¢ Praga Santos Dumont na Rua Sdo Bento entre as Avenida Espanha e Avenida Duque de Caxias;
¢ Hotel Municipal na Rua Sdo Bento esquina com a Avenida Portugal;
e Clube Araraquarense na Esplanada das Rosas;

o Edificio da Camara Municipal na Praga Santos Dumont;
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e C(Casa da Cultura Fundart na Praca Santos Dumont;
e Diretoria de Ensino/Grupo Escolar Carlos Batista Magalhaes - Rua Gongalves Dias, 291;

¢ FEscola Estadual Anténio Joaquim de Carvalho - Praga Pedro de Toledo.

Também foi citado no PDPUA através de leis municipais o patrimonio ambiental em

vias da cidade, na qual preservam a pavimentagao em paralelepipedo no trecho protegido:

« Arvores da Rua Voluntérios da Patria: Lei Municipal n° 3.556, de 12 de dezembro de 1988. Dispde
sobre a preservacao permanente das arvores Oiti — nome cientifico Licania tomentosa — existentes
na Rua Voluntarios da Pétria entre as Avenidas Djalma Dutra e José Bonifacio;

o Arvores da Avenida Espanha: Lei Municipal n° 4.998, de 30 de marco de 1998. Dispde sobre a
preservagao permanente das arvores Tipuana — nome cientifico Tipuana tipu — existentes na
Avenida Espanha entre as Ruas Padre Duarte e Expedicionarios do Brasil.

No PDPUA ainda determina a protecao dos seguintes espacos e edificios:

o Estacao Ferrovidria de Araraquara, localizada na Rua Anténio Prado s/n;

¢ Estacdo Ferroviaria de Bueno de Andrada, localizada no Distrito de Bueno de Andrada;
e Torre da antiga Fabrica de Meias Lupo, localizada na Rua Gongalves Dias;

o Igreja Matriz de Sao Bento, localizada na Praca da Matriz, Centro;

« Hospital Beneficéncia Portuguesa, localizado na Avenida José Bonifacio 569;

o Casa de Satde Santa Isabel, localizada na Rua Voluntarios da Pétria s/n;

e Santa Casa de Misericérdia, localizada na Avenida José Bonifacio 764;

¢ Antigo Edificio da Maternidade Gota de Leite de Araraquara, localizado na Rua Carlos Gomes
1610;

e Museu Histérico e Pedagdgico Voluntarios da Patria, localizado na Praga Pedro de Toledo, Centro;

« Edificio da Estacio de Tratamento de Agua de Araraquara e a Praca da Fonte Luminosa, localizado
na Av. Bento de Abreu s/n.

e Complexo Ferroviario de Ouro, compreendendo a Estacdo Ferrovidria, a Vila e a Sub-Estacgao
Elétrica.

o Edificio situado a Rua Voluntarios da Patria n® 1435, antigo Conservatério Musical do maestro
José Tescari.

o Edificio do Solar de Antonio Lourengo Correa, na Avenida Sao Paulo n® 660.

e Imével denominado antiga Chécara Sapucaia, local onde Mario de Andrade escreveu Macunaima,
atual Centro Cultural Prof. Waldemar

o Safiotti, da Unesp de Araraquara, localizada na Rua dos Libaneses n°® 1111.

e Capela do Cemitério Sao Bento.
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Relacionando-se com a cultura local e o meio ambiente, o PDPUA inseriu um novo
instrumento além do zoneamento ambiental para configurar o , os Pontos de Percepcao
Visual (POV), com o objetivo estabelecer e implementar uma politica de gestdo das
unidades de conservacao, o patrimonio historico, cultural e a qualificagdo da percepcao

ambiental pelo usuario em relacao a estrutura urbana da cidade.

Os imoveis localizados no MAPE 8 e listados no Anexo VI formam poligonos
visuais, na qual deveriam ser submetidos aos instrumentos urbanisticos de licenciamento

ambiental municipal por parte do Grupo de Analise e Aprovacao de Projetos de Araraquara
(GAPROARA).

Ficou destinado ao GAPROARA a competéncia de analisar e avaliar de projetos
estratégicos, empreendimentos de impacto urbanistico, operacoes urbanas consorciadas e
estudos de viabilidade urbanistica. Composto pela equipe técnica e juridica da Secretaria de
Desenvolvimento Urbano (SEDUR), representantes do CMPUA, do Instituto de Arquitetos
do Brasil (IAB), Associagdo Araraquarense de Engenharia, Arquitetura e Agronomia
(AEAA), vereadores da comissao de urbanismo da Cémara, representantes do érgao
ambiental estadual e da promotoria ptblica de urbanismo, habitacdo e meio ambiente e

defesa civil.

Outra importante definicao no Titulo IIT é o zoneamento. Foram estabelecidas
duas categorias de uso do solo: as Zonas Ambientais (ZAMB) e as Zonas de Estruturagio
Urbana Sustentavel (ZEUS) delimitados no MAPE 13. Elas constituem as duas categorias
funcionais de subdivisoes territoriais de zoneamento das regioes do Macrozoneamento de

Gestao Urbana, que incorporam &areas urbanas e rurbanas.

As ZAMB se subdividem em Zonas de Protegdo Ambiental (ZOPA), Zonas Ambien-
tais de Uso Sustentével (ZAUS) e Zona de Conservacao e Recuperagdo Ambiental (ZORA).
Ja as ZEUS se subdividem em Zona Predominantemente Residencial (ZOPRE), Zonas
Especiais Miscigenadas (ZOEMI) e Zonas Especiais de Estruturagdo Predominantemente
Produtivas (ZEPP). Destacamos ainda a subdivisao da ZOEMI: Areas de Especial Interesse
Social (AEIS), Areas de Protecio de Recursos Naturais (APRN) e Areas de Especial
Interesse Urbanistico (AEIU). As AEIU se classificam em Area da Cidade Compacta de
Ocupacdo Prioritéria (ACOP), Area da Cidade de Transicdo e Expansdo Urbana (ACITE)
e Area da Cidade de Densificacio Urbana (ACIDUR).

A Tabela 6 traz a estrutura do Titulo IV, do Sistema de Planejamento e Gestao
Democratica, na qual define a estrutura territorial do sistema de gestao e planejamento, os
orgaos de gestao participativa e os instrumentos de politica urbana do Estatuto da Cidade
além do processo de monitoramento e revisao do PD e o sistema de informacoes para o

planejamento do municipio.
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Tabela 6 — Estrutura do Plano Diretor de 2005 de Araraquara - Titulo IV

Titulo Capitulo Secao Subsecao
I - Dos Principios, Ob-
jetivos, e Acoes estra-
tégicas do Sistema Mu-
nicipal de Gestao e de

Planejamento

I- Da Estrutura Territorial do Sis-
tema de Gestao do Planejamento

I - Das Audiéncias

II - Dos Componentes Publicas
e Estrutura da A IT - Da Iniciativa Po-
Gestao Democrética IT - Dos Orgaos de pular

Gestdo Participativa I - Do Conselho

Municipal de Poli-
tica Urbana Ambi-
ental - CMPUA

do Planejamento
Municipal

I- Dos Instrumentos Urbanisticos
II - Do Parcelamento, Edificagao
ou Utilizagdo Compulsérios

IIT - Da Desapropriacdo com Pa-
gamento em Titulos

IV - Do Direito de Superficie

V - Do Direito de Preempc¢ao

VI - Da Outorga Onerosa do Di-
reito de Construir, de Alteracdo
do Uso e de Utilizagdo do Solo,
Subsolo e Espago Aéreo

VII - Da Transferéncia do Direito
de Construir

VIII - Das Areas Especiais de In-
tervencao Urbana

IX - Das Operagoes Urbanas Con-
sorciadas

X - Do Consoércio Imobiliario

XTI - Dos Instrumentos de Gestao
Ambiental

IV - Do Sistema
de Planejamento
e Gestao

Democratica IIT - Dos Instrumentos

de Politica Urbana

VI - Dos Instrumentos
de Anélise de Projetos
Estratégicos e Empre-
endimentos de Impac-
tos Urbanisticos Ambi-
entais

V - Do Processo de Mo-
nitoramento e Revisao
Estratégica do Plano
Diretor

VI - Do Sistema de In-
formagoes Municipais

I- Dos Relatorios de Impacto Am-
biental e de Viabilidade Urbanis-
tica

Fonte: Adaptado de Araraquara (2005)

Para a aplicacao dos planos, das estratégias, dos programas e dos projetos presentes

no PDPUA, foram previstos instrumentos urbanisticos que se dividem em Instrumentos de
Planejamento Municipal, Institutos Tributério - Financeiros, Institutos Juridico — Politicos

e Instrumentos de Gestao e Licenciamento Ambiental Urbano. Os instrumentos delimitados
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pelo PDPUA foram analisados na secao 6 do Capitulo 6.

I - Instrumentos de Planejamento Municipal:
Plano Diretor Municipal
Parcelamento, Uso e Ocupacgao Solo
Plano Diretor de Transito e Transporte Urbano
Plano Diretor de Gestao Ambiental
Plano Diretor de Habitacao Social
Zoneamento Ambiental
Planos Diretores de A¢bes Regionais
Sistema de Informagoes Municipais
Plano Plurianual
Diretrizes Orgamentarias e Orgamento Anual
Gestao Orcamentaria Participativa
Planos, Programas e Projetos Setoriais
Planos de Desenvolvimento Econdmico e Social
IT - Institutos Tributario - Financeiros
Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana- IPTU
Taxas e Tarifas
Contribui¢ao de Melhoria
Incentivos e Beneficios Fiscais e Financeiros
IIT - Institutos Juridico — Politicos
Desapropriagao
Serviddo Administrativa
Limitacoes Administrativas
Tombamento de Iméveis, Areas, Sitios ou Mobilidrio Urbano para Preservacao de Bens Materiais e
Imateriais
Institui¢do de Unidades de Conserva¢do Ambiental e Cultural
Zonas Especiais de Interesse Social
Concessao de Direito Real de Uso
Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagdo Compulsorios
Usucapiao Especial de Imével Urbano
Direito de Superficie
Direito de Preempcéao
Outorga Onerosa do Direito de Construir e de Alteragdo de Uso
Transferéncia do Direito de Construir
Operagoes Urbanas Consorciadas
Consorcio Imobilidrio
Regularizacao Fundiaria
Assisténcia Técnica e Juridica gratuita para comunidades e grupos sociais menos favorecidos
Referendo Popular e Plebiscito
Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano
Fundo Municipal de Habitacdo de Interesse Social
Fundo Municipal de Meio Ambiente
IV — Instrumentos de Gestao e Licenciamento Ambiental Urbano
Estudos de Impactos Ambientais (EIA)
Relatérios de Impacto Ambiental (RIMA)
Certificagao Ambiental
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Termo de Compromisso Ambiental (TC)

Termo de Ajustamento de Conduta (TAC)

Estudos de Impacto de Viabilidade Urbanistica (EIVU) Relatério de Impacto de Viabilidade
Urbanistica (RIVU)

Visando a gestao do desenvolvimento institucional e planejamento municipal, foi
previsto a criagao de uma estrutura funcional-administrativa, o Sistema de Informagoes
Municipais da Araraquara (SIMARA), composto por trés componentes: o Sistema de
Indicadores de Desempenho Ambiental e Espacial de Araraquara (SIDADE), como unidade
informacional de apoio a gestao estratégica do planejamento e acdo da Secretaria de
Desenvolvimento Urbano; Sistema de Indicadores de Qualidade Urbana do municipio de
Araraquara (SIQUARA), como unidade informacional de apoio ao planejamento estratégico
de governabilidade do poder executivo e de acao das secretarias e 6érgaos municipais; Atlas
Ambiental Urbano (AURA), como unidade informacional para inventério, diagndstico,

gestao e educacao ambiental no Municipio de Araraquara.

Com adocao da divisao em RPA, ROP e RPB, almejou-se um enriquecimento das

base de dados com integragao das regioes censitarias do IBGE.

Na Tabela 7, o Titulo V, dos Planos Diretores Reguladores Setoriais Especificos,
definiu as propostas para o Zoneamento, uso e ocupac¢ao do solo, Cddigo de edificagoes e
ambiente construido, Parcelamento do solo, Plano Diretor de habitagao, Plano Diretor de

transporte e transito.

Tabela 7 — Estrutura do Plano Diretor de 2005 de Araraquara - Titulo V

Titulo Capitulo Secao Subsecao
I- Do Zoneamento, Uso e Ocupagao do solo urbano
V - Dos Planos IT - Do Cédigo de Edificagoes e Ambiente cons-

Diretores Reguladores  truido
e Regime Urbanistico  III - Parcelamento do solo
IV - Critérios e Diretrizes do Plano Diretor de
Transporte e Transito
V - Critérios e Diretrizes do Plano Diretor de
Habitacao
Fonte: Adaptado de Araraquara (2005)

No Capitulo I sobre Zoneamento, Uso e Ocupacao do solo urbano, estabelece os
parametros urbanisticos basicos e maximos, com a incorporacao de indices nao usuais nos
PD: Indicadores de Uso do Solo (IUSO), relacionados com as atividades permitidas e o
nivel de impacto para o meio ambiente urbano; Indice Plano-Figura (IPFI), que define as
areas publicas e privadas de projecao edificada por habitantes; Indice Plano-Fundo (IPFU),
que define as dreas publicas e privadas de projecdo nao edificada por habitantes; Indice
de Permeabilidade (IP), sobre drenagem das dguas pluviais na proporgao entre as areas
verdes e a drea do terreno; Indice de Cobertura Vegetal (ICV), sobre o conforto térmico e

ambiental na proporcao entre as areas verdes e a area do terreno; e Densidade Espacial
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das Redes de Infraestrutura (DERI),sobre a oferta de infraestrutura urbana como esgoto,

pavimentacgao e iluminacao publica.

Na Tabela 8, consta o Titulo VI, Disposi¢oes Gerais e Transitorias, na qual estao

dispostas as instrugoes para a implantagao do entao novo PD.

Tabela 8 — Estrutura do Plano Diretor de 2005 de Araraquara - Titulo VI

Titulo Capitulo Secao Subsecao
VI - Das Disposi¢oes Gerais e Transitérias
Anexos

Fonte: Adaptado de Araraquara (2005)

Quanto aos anexos do PDPUA, estao os mapas teméaticos e quadros e tabelas com

as especificagoes dos instrumentos descritos na lei.

e I - MAPE Mapas Estratégicos;

e II - Quadro de Sistematizacao de Categorias de Espacos Livres Publicos;

e IIT - Quadro da Classificagdo Funcional Viaria;

e IV - Quadro de Macrozoneamento e Zoneamento Urbano;

e V - Quadro das Areas de Incidéncia do Instrumento Direito de Preempcao;

e VI - Quadro dos Pontos de Percepcao Visual;

e VII - Tabela de Classificacao das Atividades Para Uso do Solo;

e VIII - Quadro das Exigéncias de Estudos de Impacto para Viabilidade Urbanistica;

e IX - Tabela de Relatérios de Impacto para Viabilidade Urbanistica;

e X - Tabelas de Parcelamento do Solo Urbano;

e XI - Tabelas de Projetos Estratégicos em Transporte, Mobilidade e Acessibilidade Urbana;

o XII - Areas de Incidéncia do Instrumento Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacio Compulsérios

o XIII - Descricio memorial das Areas da Cidade de Densificacdo Urbana - ACIDUR!.

Alteracdes na Lei complementar n® 350/2005

Nessa subsecao, foram levantados as leis complementares que resultaram em alte-
racoes no PDPUA, e que afetaram no processo de viabilidade e implantacao das agoes
previstas (Tabela 9). No Capitulo 6, esses dados foram citados durante as discussoes dos

instrumentos urbanisticos.

L Ttem incluido pela lei complementar n® 600, de 22 de outubro de 2009.
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Tabela 9 — Alteragoes na Lei complementar n® 350/2005
Legenda: Lei complementar (LC)

Legislacao  Data Assunto
LC n°359  02/08/2006 Alteracao das disposigoes da Lei Complementar n° 350, de 27 de dezembro
de 2005

LC n%381  20/12/2006 Dispde sobre alteragdes na Lei Complementar n® 350, de 27 de dezembro
de 2005, que instituiu o Plano Diretor de Desenvolvimento e Politica
Urbana e Ambiental de Araraquara, de modo a reclassificar o zonea-
mento das areas onde sera construido o Terminal Intermodal e da outras
providéncias

LC n?396  11/05/2007 Altera dispositivos da Lei Complementar n°350, de 27 de dezembro de
2005 que institui o Plano Diretor de Desenvolvimento e Politica Urbana
e Ambiental de Araraquara de modo a adequar a nova legislagdo que
dispoe sobre a Companhia Trélebus Araraquara - CTA (Lei n° 6.504, de
19 de dezembro de 2006) e contempla altera¢des no que concerne ao prazo
de regularizacdo de obras, edificacoes irregulares e dé outras providéncias

LC n%439  20/12/2007 Dispde sobre alteragoes na Lei Complementar n®350, de 27 de dezembro
de 2005, que instituiu o Plano Diretor de Desenvolvimento e Politica
Urbana e Ambiental de Araraquara e da outras providéncias

LC n°465  27/05/2008 Acrescenta o art. 203A e seus pardgrafos, na Lei Complementar n® 350/05,
de modo a criar o Indice de Aproveitamento Méximo Excepcional - IAME
a ser aplicado exclusivamente na “Area da Cidade Compacta e Ocupacao
Prioritaria - ACOP” delimitada no MAPE 13 e d4 outras providéncias

LC n®470  09/06/2008 Permite a construgdo ou ampliacdo de edificagdo junto ao alinhamento
predial das vias publicas classificadas como “local” pela Lei Complementar
n° 350/05 (Plano Diretor), desde que 70% da extensdo linear da face
da quadra ja esteja ocupada com imoéveis no alinhamento e da outras
providéncia

LC n%496  09/10/2008 Dispde sobre alteracdo no artigo 2°, da Lei Complementar n® 49, de 22 de
dezembro de 2001, que instituiu a Area de Prote¢io do Aquifero Regional
no territério do Municipio - APAQ, de modo a retificar o perimetro de
sua zona e modifica os Mapas 8 e 13 da Lei Complementar n®350, de 27
de dezembro de 2005, que instituiu o Plano Diretor de Desenvolvimento
e Politica Urbana e Ambiental de Araraquara e dé outras providéncias

LC n°523  19/12/2008 Dispde sobre desafetacdo de bens iméveis da classe de bens de uso comum
do povo para a classe de bens dominicais, de propriedade do Municipio
e autoriza o Chefe do Poder Executivo, com amparo na Lei Municipal
n°5.119/98, a alienar, mediante doagao onerosa, diversas dreas de terra

LC n°00 22/10/2009 Altera dispositivos da Lei Complementar n®350, de 27 de dezembro de
2005, para acrescentar uma categoria de Areas Especiais de Interesse Ur-
banistico (AEIU) as Zonas Especiais Miscigenadas (ZOEMI), acrescentar
0 Anexo XIII e alterar o Mapa 13

LC n®806  04/04/2011 Altera os padroes de “Loteamento ou Condominio Industrial ou de
Servigo” e de “Ntcleos ou Distritos Industriais” previstos no Anexo X
da Lei Complementar n°?350, de 27 de dezembro de 2005, de modo a
viabilizar a implantagdo de empresas que ndo necessitam de grandes
estruturas fisicas para o seu funcionamento; propostas aprovadas pelo
Conselho Municipal de Planejamento e Politica Urbana e Ambiental -
CMPUA

LC n°830  23/11/2012 Dispde sobre alteracdo do MAPA 13 da Lei Complementar n®350/05 e
d& outras providéncias

LC n®847  17/12/2013 Dispde alteracao do Plano Diretor de Desenvolvimento e Politica Urbana
e Ambiental de Araraquara a fim de possibilitar a instalacdo de uma
unidade da empresa Baxter Hospitalar Ltda. e d& outras providéncias

Fonte: Adaptado de Santos (2018)
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5.3 Plano Diretor lei complementar n®850/2014

Nessa secao, analisou-se a segunda geracao de Plano Diretor de Araraquara, regido
pela lei complementar n°850/2014. Visto que se trata da revisao do PDPUA e que alguns
compromissos da primeira geragao foram reafirmados, os acréscimos e as alteragoes foram

destacados.

Processo de revisao

O Plano Diretor de Desenvolvimento e Politica Ambiental de Araraquara (PDDPA)
consistiu no resultado de um processo de revisao do PDPUA. Salienta-se que esse processo

coincidiu com a transicdo de uma nova gestao municipal.

Houve uma tentativa de alteracao em 2009, entretanto, o Ministério Puiblico cancelou

o processo por entender a caréncia de participagao popular que legitimassem o ato.

EMENTA: Agéo direta de inconstitucionalidade. Lei Complementar n®
600/09, do Municipio de Araraquara, que altera o Plano Diretor de
Desenvolvimento e Politica Urbana e Ambiental (Lei Complementar
n° 350/05), modificando o zoneamento e indice de aproveitamento das
areas urbanas, sem a participacdo comunitaria. Violacdo do art. 180,
IT, da Constitui¢do do Estado. Inconstitucionalidade declarada. Acéo
procedente. (TJSP. ADI n. 990.10.248939-6. Relator: Des. José Roberto
Bedran. Julgamento: 03 de fevereiro de 2011).

Ressalta-se aqui que tendo sido finalmente julgada inconstitucional em fevereiro de
2011, suspensa pelo decreto legislativo n® 774, em novembro de 2009 e revogada pela lei
complementar n® 850/2014, houve um periodo em que esteve vigente e alguns projetos
podem ter sido licenciados ou iniciados sob a égide desta lei. Tais projetos serao abordados

no levantamento de casos em capitulo posterior desta dissertacao.

O projeto de lei n® 9, de 30 de abril de 2013, consolidou o processo de discussao
pela Prefeitura para a realizacao da revisao do PD. O processo teve inicio em 2010, na
qual teve como principio da revisdo primar-se pelo viés ambiental do PDPUA, atualizando
as diretrizes e objetivos, retirar o contetido do texto sobre o que ja foi realizado nos entao
8 anos de vigéncia, além de acrescentar as novas demandas e reivindicagoes da populagao.
Assim, a lei complementar n°® 850, de 11 de fevereiro de 2014, estabelece a revisao do

PDPUA, revoga a lei complementar n® 350/2005 e alteragoes e institui o vigente PDDPA.

Estrutura do PDDPA

No Titulo I, sobre a Politica de Desenvolvimento Municipal, observa-se uma
semelhanca nos principios iniciais definidos no PDPUA, com o uso de sindnimos e expressoes

equivalentes (Tabela 10)
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Tabela 10 — Estrutura do Plano Diretor de 2014 de Araraquara - Titulo I

Titulo

Capitulo

Secao

Subsecao

I - Da Politica de
Desenvolvimento
urbano ambiental

I - Disposi¢oes Preliminares

IT - Das Marcas e Principios

I1T - Das Fungobes sociais da Cidade e da Proprie-
dade urbana

IV - Dos Instrumentos e Estratégias de desenvol-
vimento e qualidade de vida urbana ambiental

Fonte: Adaptado de Araraquara (2014c)

Na Tabela 11, que trata sobre o Desenvolvimento Urbano Sustentavel, novamente

definido pelas quatro estratégias de gestao de planejamento combinado com a espacialidade

por meio do ANEXO I, na qual estdao dispostos os mapas estratégicos.

e Mapa 1: Mapa Estratégico de Qualidade de Vida Urbana (Desenvolvimento Social);

e Mapa 2: Mapa Estratégico de Producao da Cidade (Desenvolvimento Economico - MGA);

e Mapa 3: Mapa Estratégico de Producao da Cidade (Desenvolvimento Econémico - MGU);

e Mapa 4: Mapa Estratégico de Qualificacdo e Zoneamento Ambiental;

e Mapa 5: Mapa Estratégico de Produgio e Capacidade de Infraestrutura;

« Mapa 6: Mapa Estratégico de Instrumentos Urbanisticos - Areas Especiais de Interesse Social;

e Mapa 7: Mapa Estratégico de Centralidades, Mobilidade e Acessibilidade;

e Mapa 8: Mapa Estratégico de Qualificacdo da Paisagem e Zoneamento Cultural;

e Mapa 9: Mapa Estratégico de Gestao do Planejamento - Regides de Planejamento Ambiental;

e Mapa 10: Mapa Estratégico de Gestao do Planejamento - Regioes de Orcamento Participativo;

e Mapa 11: Mapa Estratégico de Gestao do Planejamento - Regioes de Planejamento de Bairros;

e Mapa 12: Mapa Estratégico de Macrozoneamento;

e Mapa 13: Mapa Estratégico do Modelo Espacial e Zoneamento Urbano;

e Mapa 14: Mapa Estratégico de Instrumentos Urbanisticos - Parcelamento, Edificacao ou Utilizagdo
Compulsérios, Direito de Preempgéo, Outorga Onerosa de Alteragdo do Uso do Solo.

Os conceitos e divisoes do macrozoneamento em RPA continuam e a sub-bacia

hidrografica permanece como unidade territorial para o planejamento e gestao das politicas

ambientais e regionais, delimitado no MAPA 12.
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Tabela 11 — Estrutura do Plano Diretor de 2014 de Araraquara - Titulo II

Titulo Capitulo Secdo Subsecao
I - Disposicoes Gerais

I - Da Educacao

II - Da Saude

IIT - Da Inclusao, do De-
senvolvimento Social e Ci-
dadania

I - Da Estratégia de IV - Da Cultura

Desenvolx.zlmento V - Do Esporte, Lazer e
Social -
Recreacao
VI - Da Seguranca Pu-
blica

VII - Da Defesa Civil

I - Do Desenvolvimento

Econémico

II - Do Trabalho, Em-

prego e Renda

IT - Do Abastecimento e
IT - Da Estratégia de Seguranga Alimentar

. Desenvolvimento IV - Da Agricultura
II - Do Desenvolvimento . L.
urbano sustentével Econdémico, V - Da Industria, do Co-
Cientifico e mércio e da Prestacao de
II - Da Estratégia Tecnologico Servigos
de Desenvolvimento VI - Do Turismo
social VII - Da Ciéncia e Tecno-
logia

I - Do Meio Ambiente e
Recursos Hidricos

II - Do Saneamento Am-
biental e Servigos Urba-
nos

IIT - Da Habitacao

IV - Do Transporte, Sis-
tema Viario e Mobilidade
Urbana

V - Dos Equipamentos
Urbanos, Infra-estrutura
e Servigos Publicos

VI - Da Energia e Ilumi-
nag¢ao Publica

VII - Da Rede de Comu-
nicagbes e Telematica
VIII - Da Paisagem Ur-
bana, Areas Publicas e
Patrimonio Ambiental

IIT - Da Estratégia de
Desenvolvimento
Urbano Ambiental

IV - Da Estratégia do
Desenvolvimento Insti-
tucional

Fonte: Adaptado de Araraquara (2014c)

Na Tabela 12, temos a estrutura do Titulo III, da Estrutura urbana, modelo espacial
e uso do solo, na qual apresenta propostas para a estruturagao territorial, urbana e regional.
Notou-se modificagdes e condensacao entre os topicos em comparagao com o PDPUA.

A sec¢ao sobre acessibilidade e mobilidade do transporte urbano, antes especificada, foi
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suprimida.

Tabela 12 — Estrutura do Plano Diretor de 2014 de Araraquara - Titulo 111

Titulo Capitulo

Secao

Subsecao

I - Dos Elementos

estruturadores do

modelo espacial e
uso do solo

IIT - Da Estrutura
urbana, modelo
espacial e uso
do solo

I - Principios e Objetivos

II - Dos Elementos
Estruturadores do
Desenvolvimento

Urbano e Regional

I- Das Redes de Integracao
Urbana Regional de Cidades
IT - Dos Corredores e Pdlos
de Centralidades Lineares

IIT - Das Redes Hidricas
e Corredores de Integracao
Ecolégica e Cinturao Verde
IV - Das Redes de Acessibi-

lidade

V - Das Redes e unidades de
Conservagdo da Paisagem
Ambiental

I - Dos Objetivos e Dire-

II - Do modelo trizes
espacial e uso do II-Do Macrozoneamento
solo urbano Territorial

III - Do Zoneamento, Uso
e Ocupacao do Solo e
Areas Especiais
IV - Do Regime Urbanis-
tico do Uso e Ocupacgio
do Solo Urbano

Fonte: Adaptado de Araraquara (2014c)

Quanto ao macrozoneamento territorial, destaca-se que a subdivisdo em trés areas:
a area urbana, a area rural e a drea de expansao, anteriormente denominada area rurbana,
com um conceito sustentavel de cinturao verde como uma transicao entre a paisagem de
ocupacao densa e a paisagem de producao agroindustrial. A definicao de area de expansao
indica o carater especulativo como estoque de terra para ocupagao futura, apesar de prever

a atividade rural concomitante.

Sobre o zoneamento, a classificacdo em ZAMB e ZEUS continuou, entretanto, a
subdivisao ZOEMI-AIEU-ACIDUR que delimitavam uma area da cidade para densificagao
urbana foi retirada. Outro ponto alterado diz respeito as AEIS. Anteriormente, no PDPUA,
constavam no zoneamento com seis subdivisoes. Aparecem agora somente como ZOEMI-
AEIS-AEIRA, que define areas especiais de interesse ambiental de recarga do aquifero,
e na sec¢ao XII no Capitulo III, sobre os Instrumentos de Politica Urbana, como Zonas

Especiais de Interesse Social, delimitadas no MAPA 6 com duas tipologias de classificacao.

Os instrumentos CEU e CIECO permaneceram no PDDPA?.

2 O CIECO foi um dos instrumentos urbanisticos selecionados para anilise sistematica, disposta na

secao 6.2
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Quanto aos bens tombados, alguns espagos e edificagoes, que constavam no PDPUA,
nao aparecem no PDDPA | embora o instrumento POV continue para a gestao das unidades
de conservacao do patrimoénio histérico e cultural, com a inclusao de alguns desses locais

suprimidos.

¢ Resolucdo n° 8, de 21 de janeiro de 1987, dispondo sobre o tombamento do prédio Casa do Artista
- Colégio Progresso, localizado & Rua Padre Duarte, 1425;

¢ Resolugdo n® 42, de 02 de abril de 1998, dispondo sobre o tombamento dos seguintes imdveis e
logradouros:Esplanada das Rosas sito a Rua Sao Bento entre Avenida Duque de Caxias e Avenida
Portugal;

e Pracga da Matriz definida pela Avenida Sao Paulo, Rua Sao Bento, Avenida Brasil e Rua Padre
Duarte;

¢ Praca da Independéncia definida pela Avenida D. Pedro II, Rua Padre Duarte, Avenida 15 de
Novembro e Rua Voluntarios da Péatria.

Na Tabela 13 traz a estrutura do Titulo IV, do Sistema de Planejamento e Gestao
Democratica, na qual define a estrutura territorial do sistema de gestao e planejamento, os
orgaos de gestao participativa e os instrumentos de politica urbana do Estatuto da Cidade
além do processo de monitoramento e revisao do PD e o sistema de informagoes para o

planejamento do municipio.

Dentre os instrumentos previstos para uso na aplicagao dos planos, estratégias,
programas e projetos, nao foi acrescentado nenhum novo instrumento. Como comentado, as
Zonas Especiais de Interesse Social receberam uma se¢ao no Capitulo sobre os instrumentos
da politica urbana. As AEIS foram classificadas em AEIS 1, para reurbanizacao e regulari-
zacao de assentamentos e loteamentos irregulares, e em AEIS 2, para areas com imoéveis
nao utilizados, nao edificados ou subutilizados, na qual disponham de infraestrutura e

servigos urbanos.
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Tabela 13 — Estrutura do Plano Diretor de 2014 de Araraquara - Titulo IV

Titulo Capitulo Secao Subsecdo
I - Das Macrozonas
I - Das Agobes de Gestdo Ambiental —

Estratégicas do
Sistema Municipal
de Gestao de
Planejamento

II - Dos Componentes
e Estrutura da
Gestdo Democratica
do Planejamento
Municipal

IV - Do Sistema
de Planejamento
e Gestao
IIT - Dos Instrumentos
de Politica Urbana

I - Das Zonas de
Planejamento e
Gestao Territorial

MGA

II - Das Macrozonas de
Gestao Urbana — MGU
IIT - Das Macrozonas

de Gestao por Bairros -
MGB

II - Da Estrutura Territorial
do Sistema de Gestao do Pla-
nejamento

II - Dos Orgéos de
Gestao Participativa

I - Das Audiéncias Pu-
blicas

IT - Da Iniciativa Popu-
lar

III - Do Conselho Mu-
nicipal de Politica Ur-
bana Ambiental - CM-
PUA

I - Dos Instrumentos Urbanis-
ticos

IT - Do Programa de Parcela-
mento, Edificagao ou Utiliza-
¢do Compulsérios (PPEUC)
IIT - Da Desapropriacao com
Pagamento em Titulos

IV - Do Direito de Superficie
V - Do Direito de Preempcao
VI - Da Outorga Onerosa do
Direito de Construir, de Alte-
ragao do Uso e Utilizacdo do
Solo, Subsolo e Espaco Aéreo
VII - Da Transferéncia do Di-
reito de Construir

VIII - Das Areas Especiais de
Intervencao Urbana

IX - Das Operagoes Urbanas
Consorciadas

X - Do Consoércio Imobiliario
XTI - Dos Instrumentos de Ges-
tdo Ambiental

XII - Das Zonas Especiais de
Interesse Social

VI - Dos Instrumentos
de Analise de Projetos
Estratégicos e Empreen-
dimentos de Impactos
Urbanisticos Ambientais
V - Do Processo de Moni-
toramento e Revisdo Es-
tratégica do Plano Dire-
tor

VI - Do Sistema de Infor-
magoes Municipais

Fonte: Adaptado de Araraquara (2014c)

I - Dos Relatérios de Impacto
Ambiental e de Vizinhanga
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No Titulo V sobre os Planos Diretores Reguladores e Regime Urbanistico, na

tabela 14, sdo dispostos orienta¢oes para a elaboragao de planos complementares.

Tabela 14 — Estrutura do Plano Diretor de 2014 de Araraquara - Titulo V

Titulo Capitulo Secao Subsecao
I - Critérios e Diretrizes das unidades espaciais de
planejamento e projeto urbano sustentaveis
IT - Critérios e Diretrizes do Cédigo de Edificagbes

V - Dos Planos em ambiente construido

Diretores Reguladores  III - Critérios e Diretrizes do Plano Regulador do

e Regime Urbanistico ~ Parcelamento do solo
IV - Critérios e Diretrizes do Plano Regulador de
Transporte e Transito
V - Critérios e Diretrizes do Plano Regulador de
Habitacao e Regularizagdo Fundiaria

Fonte: Adaptado de Araraquara (2014c)

Na Tabela 15, consta o Titulo VI, Disposi¢oes Gerais e Transitorias, na qual estao

dispostas as instrugoes para a transicao e implantacao do novo PD.

Tabela 15 — Estrutura do Plano Diretor de 2014 de Araraquara - Titulo VI

Titulo Capitulo Secdo Subsecdo
VI - Das Disposi¢oes Gerais e Transitérias
Anexos

Fonte: Adaptado de Araraquara (2014c)

Quanto aos anexos do PDDPA, embora em menor quantidade, abordam e especifi-

cam aspectos essenciais para implantacao dos projetos previstos.

e Anexo I - Mapas Estratégicos do Municipio de Araraquara

e Anexo IT - Quadro da Classificacdo Funcional Viaria;

e Anexo III - Glossério;

e Anexo IV - Quadro das Areas de Incidéncia do Instrumento Direito de Preempcao;
e Anexo V - Quadro dos Pontos de Percepcao Visual;

e Anexo VI - Tabela de Classificagao das Atividades Para Uso do Solo;

e Anexo VII - Quadro de Bens, Areas e Edificios Protegidos;

e Anexo VIII - Exigéncias de Estudos dos Relatérios de Impacto Ambiental e de Vizinhanga

Alteracdes na Lei complementar n°850/2014

Nessa subsecdo, verificaram-se as alteracoes no PDDPA partindo do pressuposto
que essas modificacoes se referem ao processo de viabilidade e implantagao das agoes
previstas (Tabela 16).
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Tabela 16 — Alteragoes na Lei complementar n®850,/2014
Legenda: Lei complementar (LC)

Legislacao Data Assunto

LC n®°850 11/02/2014 Estabelece a Revisdo do Plano Diretor de Desenvolvimento e Politica
Ambiental de Araraquara - PDPUA, revoga a Lei Complementar n°350/05
e alteragoes e institui o Plano Diretor de Desenvolvimento e Politica
Ambiental de Araraquara - PDDPA | conforme estabelece o paragrafo 3°
do artigo 40 do Estatuto da Cidade

LC n°851 11/02/2014 Estabelece o Plano Regulador de Parcelamento do Solo e d& outras
providéncias

LC n°852 11/02/2014 Regulamenta a aplicacdo do Instrumento Urbanistico de Outorga Onerosa
do Direito de Construir no Municipio de Araraquara, segundo o Plano
Diretor de Desenvolvimento Urbano e Politica Ambiental de Araraquara
- PDDPA

LC n°858 20/10/2014 Altera a Lei Complementar 850/2014 (que estabeleceu a Revisdo do
Plano Diretor de Desenvolvimento e Politica Ambiental de Araraquara
- PDPUA) no que é pertinente ao uso e ocupagao do solo, altera a Lei
Complementar 851/14 que estabeleceu o Plano Regulador de Parcela-
mento do Solo, altera a Lei 8.229/14 que trata da regulamentacdo da
aplicacdo do Instrumento Urbanistico de Outorga Onerosa do Direito de
Construir e altera o Decreto 10.666/14 ¢ dé outras providéncias

LC n°893 24/08/2018 Dispoe sobre a regularizagao de obras executadas em desacordo com a
legislagdo municipal vigente e d4 outras providéncias

LC n°919 06/11/2019 Altera a Lei Complementar n® 850, de 11 de fevereiro de 2014, alterando
disposigoes atinentes ao zoneamento e ao perimetro urbano, e da outras
providéncias.

Fonte: Adaptado de Santos (2018)

Assim como na secao 5.2, essas alteragoes foram abordadas na anélise dos instru-

mentos urbanisticos selecionados no Capitulo 6.
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6 Instrumentos urbanisticos em Araraquara

Para subsidiar a analise da gestao, realizou-se o levantamento dos instrumentos

urbanisticos presentes em ambos PD, analisados no capitulo anterior. Sistematizou-se as

informagoes em formato de tabela comparativa, com énfase na sua citacgao no PD e a area

delimitada nos mapas (Tabela 17).

Tabela 17 — Instrumentos Urbanisticos nos Planos Diretores de 2005 e 2014 de Araraquara

Instrumento PDPUA 2005 Area delimitada PDDPA 2014  Area delimitada
PEUC Cap.III Se¢c.I MAPE 6 e 14B Cap.III Se¢.Il Mapa 14
Anexo XII

IPTU Progressivo Cap.III Se¢.Il MAPE 6 e 14B  Cap.III Se¢.Il Mapa 14
e II1 Anexo XII e II1

Desapropriagcao com Paga- Cap.III MAPE 6 e 14B, Cap.IIl Mapa 14

mento em Titulos Sec. 111 Anexo XII Sec.IT1

Direito de Superficie Cap.III — Cap.III —
Sec.IV Sec.IV

Direito de Preempcao Cap.Ill Se¢.V MAPE 3 E 14A, Cap.III Se¢.V Mapa 14

Anexo V

Outorga Onerosa do Di- Cap.IlI MAPE 13 Cap.III Mapa 14

reito de Construir e de Al- Se¢. VI Se¢. VI

teracao de Uso

Transferéncia do Direito Cap.III — Cap.III —

de Construir Sec. VII Sec. VIII

Areas Especiais de Intervencio Cap.III MAPE 2,3,5,7e¢8 Cap.IlI Mapas 2, 3, 7e 8

Urbana Sec. VIII e Anexo VI Sec. VIII

Operagao Urbana Consor- Cap.IIl Art. 111, MAPE 6  Cap.IIT Art.124

ciada Sec.IX e Anexo XII Sec.VII

Conséreio Imobiliario Cap.III Se¢.X — Cap.III Se¢.X —

Instrumentos de Gestdo Ambi- Cap.III — Cap.III —

ental Sec. XTI Sec.XI

Zonas Especiais de Inte- Art. 172 MAPE 6 E 14A Cap.III Mapa 6

resse Social Anexo XII Se¢. XII

Relatério de Impacto Am- Cap.IV Se¢.I — Cap.IV Se¢c.I —

biental e de Viabilidade
Urbanistica

Fonte: Elaboragao prépria (2020)

Conforme ja informado no Capitulo 4, sete instrumentos foram selecionados para
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analise. Sistematizou-se as informacoes conforme o contetido dos instrumentos previstos no
PDPUA (2005) e no PDDPA (2014), apontando as areas delimitadas em ambos os planos,
os avangos sobre a implementagao em Araraquara, as potencialidades e incapacidades do

processo de aplicagao, do ponto de vista de suas forcas e fraquezas.

6.1 PEUC em Araraquara

Nessa secao, foi analisado o contetido formal do instrumento PEUC e sucedaneos
no PDPUA (2005) e no PDDPA (2014), as areas delimitadas em ambos os planos diretores

e 0s avangos no processo de sua implementacao.

O conteido do Art. 192 do PDPUA (2005), que trata sobre o Parcelamento,
Edificacao e Utilizacdo compulsérios em Araraquara, é semelhante ao texto presente no
EC.

Art. 192. Lei especifica, que fixe condi¢oes e prazos, poderd determinar
o parcelamento, a edificagdo ou a utilizacdo compulsoria do solo urbano
nao edificado, subutilizado ou néo utilizado, localizado em qualquer das
areas de que trata o art. 193 desta Lei.

§ 1° O proprietario serd notificado pelo Poder Executivo municipal para
o cumprimento da obrigacdo, devendo a notificacdo ser averbada no
cartorio de registro de imoéveis.

§ 22 A notificagdo far-se-a:

I - Por funcionario do 6rgao competente do Poder Piblico municipal,
ao proprietario do imével ou, no caso deste ser pessoa juridica, a quem
tenha poderes de geréncia geral ou administracao;

IT - Por edital quando frustrada, por trés vezes, a tentativa de notificacao
na forma prevista pelo inciso I.

§ 3° Os prazos a que se refere o caput nao poderdo ser inferiores a:

I - Um ano, a partir da notificagdo, para que seja protocolado o projeto
no 6rgao municipal competente;

IT - Dois anos, a partir da aprovagdo do projeto, para iniciar as obras do
empreendimento.

§ 4° Em empreendimento de grande porte, em carater excepcional, a lei
especifica a que se refere o “caput” podera prever a conclusido em etapas,
assegurandose que o projeto aprovado compreenda o empreendimento
como um todo (ARARAQUARA, 2005).

No Art. 193, sdo caracterizados os imoéveis nao edificados, nao utilizados e subutili-

zado, com critério do tamanho do imével e o indice de aproveitamento de referéncia.

Art. 193. Sao consideradas passiveis de parcelamento, edificagdo e uti-
lizacdo compulsérios os imdveis nao edificados, subutilizados ou nao
utilizados localizados no MAPE 6 e 14B, e descritos no Anexo XII desta
lei, os iméveis incluidos nas areas de Operagoes Urbanas Consorciadas e
Projetos Estratégicos.

§ 1° Sao considerados iméveis ndo edificados os terrenos e glebas com
area superior a 2.500 m? (dois mil e quinhentos metros quadrados), nos
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quais o indice de aproveitamento utilizado é igual a zero.

§ 22 Sao considerados imédveis subutilizados os terrenos e glebas com
area superior a 2.500 m? (dois mil e quinhentos metros quadrados), nos
quais o indice de aproveitamento nao atingir o indice de aproveitamento
bésico, definido para o lote na zona onde se situam, excetuando:

I - Os imo6veis utilizados como instalagoes de atividades econdmicas que
nao necessitam de edificacbes para exercer suas finalidades:

IT - Os iméveis utilizados como postos de abastecimento de veiculos;
ITI - Os iméveis integrantes do Sistema de Areas Verdes e Institucionais
do Municipio (ARARAQUARA, 2005).

No Art. 230 do PDPUA (2005), sdo estabelecidos os pardmetros urbanisticos bésicos
e maximos, com os maiores indices de aproveitamento nas Zonas Especiais de Uso Misto
- Areas da Cidade Compacta de Ocupacio Prioritdria (ZOEMI-AIEU-ACOP) e Areas
da Cidade de Transigdo e Expansdo (ZOEMI-AEIU-ACITE). Apés a alteragao pela lei
complementar n° 600, 20 de outubro de 2009, foi incluida a Areas da Cidade de Densificacio
Urbana (ZOEMI-AIEU-ACIDUR). Ja a lei complementar n® 830, de 23 de novembro de
2012, altera novamente o MAPE 13 e exclui a categoria ZOEMI-AIEU-ACIDUR.

No MAPE 14B do Anexo I do PDPUA (2005) (Figura 36), sao delimitadas as areas
passiveis da incidéncia da PEUC, na qual apenas 2 de 19 das areas demarcadas estavam

fora da ZOEMI-AIEU-ACOP.

Figura 36 - MAPE 14 B - PEUC PDPUA (2005)

Parcelamento Compulsorio

Fonte: Adaptado de Araraquara (2005)
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Assim, conforme a Tabela 9, diversas leis alteraram o zoneamento urbano do
PDPUA (2005) para atender aos interesses do mercado imobilidrio. As dreas delimitadas na
Figura 36 permaneceram ociosas e com disponibilidade de infraestrutura, enquanto regioes
ambientalmente frageis e sem a oferta de equipamentos piblicos recebem investimentos

privados com a implantacao de loteamentos residenciais e condominios fechados!.

Assim, como no EC, é previsto no PDPUA (2005) o nao interrompimento do

processo do PEUC ap6s a transferéncia do imével para outro proprietério.

Art. 194. A transmissdo do imével, por ato inter vivos ou causa mortis,
posterior a data da notificacdo, transfere as obrigacoes de parcelamento,
edificagdo ou utilizagdo previstas no art. 192 desta Lei, sem interrupcao
de quaisquer prazos.

As especificagoes sobre a aplicagdo do IPTU progressivo apés transcorridos os dois
anos da notificagao da PEUC sao estabelecidas nos arts. 195 e 196 do PDPUA (2005),
porém nao houve a regulamentacao por lei especifica e o processo de notificagao dos iméveis

nao teve inicio.

No PDDPA (2014), o instrumento recebe o nome de Programa de Parcelamento,
Edificagao ou Utilizacio Compulsérios (PPEUC)2. Novamente, o contetido do primeiro

artigo que estabelece os critérios do PEUC é semelhante ao texto do EC.

Art. 155. Lei especifica, que fixe condigbes e prazos, poderd determinar
o parcelamento, a edificacdo ou a utilizagdo compulsorios do solo urbano
nao edificado, subutilizado ou nao utilizado.

§ 1° O instrumento do IPTU Progressivo incidira prioritariamente na
Z2A, que serd regulamentado com lei especifica.

§ 2° O proprietario sera notificado pelo Poder Executivo Municipal para
o cumprimento da obrigacdo, devendo a notificacdo ser averbada no
cartério de registro de iméveis;

§ 32 A notificagdo far-se-a:

I - por funcionario do érgao competente do Poder Publico Municipal
ao proprietario do imével ou, no caso deste ser pessoa juridica, a quem
tenha poderes de geréncia geral ou administragao;

IT - por edital, quando frustrada, por trés vezes, a tentativa de notificacao
na forma prevista pelo inciso 1.

§ 4° Os prazos a que se refere o caput nao poderdo ser inferiores a:

I - um ano, a partir da notificacdo, para que seja protocolado o projeto
no 6rgao municipal competente; conclusdo em etapas, assegurando-se
que o projeto aprovado compreenda o empreendimento como um todo.

Art. 156. Vetado (ARARAQUARA, 2014c).

1 As leis complementares que alteraram o zoneamento urbano do PDPUA (2005): LC n® 381/2006, LC
n? 396/2007, LC n® 439/2007, LC n° 465/2008, LC n® 470/2008, LC n° 496,/2008, LC 600/2009, LC
n® 806/2011, LC n® 830/2012 e LC n® 847/2013.

Apesar de sutil, em diversos casos, como em algumas ferramentas, nome dos instrumentos, titulo
dos mapas e comissdes municipais receberam a nomenclatura distinta entre os dois Planos Diretores,
embora designem o mesmo objetivo. Provavelmente devido a cada Plano ter sido aprovado em gestoes
municipais diferentes, houve uma necessidade de desvincular uma concepg¢ao vigente da nova em
formacao
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Quanto a caracterizacao dos imoveis de aplicacao do PPEUC, o critério de tamanho
nao foi utilizado como area minima conforme o PDPUA (2005). O art. 157 define o que
nao é considerado vazio urbano ou imével subutilizado, ou seja, as propriedades que nao

se enquadrarem podem ser notificados para incidéncia do PPEUC.

Art. 157. Para aplicagdo do PPEUC, néo se considera vazio urbano ou
imével subutilizado:

I - as areas onde nao é recomendéavel o parcelamento ou a ocupacao do
solo em razao de suas caracteristicas ambientais;

II - as areas onde nao é recomendado o parcelamento ou a ocupacao do
solo por questoes de risco a satude ou a vida;

IITI - os edificados abaixo do coeficiente de aproveitamento minimo de 0,15
quando utilizados de acordo com as normas de zoneamento, abrigando
exercicio de atividades econdmicas que nao necessitam de edificagoes de
porte acima do coeficiente minimo de aproveitamento para exercerem
suas finalidades, tais como: postos de abastecimento de veiculos, estacio-
namento de veiculos, patios de transportadoras ou garagens de 6nibus;

IV - os iméveis que estiverem exercendo funcdo ambiental essencial, tec-
nicamente comprovada pelo érgao competente;

V - os iméveis de interesse do patriménio cultural ou ambiental;

VI - os imoveis efetivamente ocupados por clubes ou associagoes de classe
ou de servico, estabelecimentos de ensino, entidades pias, entidades de
benemeréncia, entidades de funcao social relevante assim declarada por
lei; VII - de propriedade de cooperativas habitacionais;

VIII - que se consista de lote urbano contiguo a terreno edificado ser-
vindo de estacionamento, quintal ou jardim deste, desde que haja efetiva
utilizagdo da area, ndo sendo esta superior a 600m2 e sendo ambos os
terrenos do mesmo proprietario;

IX - lote de terreno urbano cujo coeficiente de aproveitamento seja infe-
rior a 0,15 quando este pertencer a pessoa comprovadamente de baixa
renda, assim considerada a pessoa que pertenca a familia com renda de
até 3 (trés) saldrios minimos (ARARAQUARA, 2014c).

De acordo com o inciso I do Art. 157, uma gleba demarcada préxima a represa
de captacao de agua na regiao Norte de Araraquara nao foi considerada invidvel para
incidéncia do PPEUC, apesar da consistir numa area ambientalmente fragil. Outro ponto
de conflito foi a alteracdo do zoneamento dessa regiao estabelecida no PDDPA (2014),
que permitiu o uso residencial, embora, no PDPUA (2005), foram demarcadas com uso

restrito e de baixo impacto.

Assim, como no EC e no PDPUA (2005), ¢é previsto no PDDPA (2014) o néao inter-
rompimento do processo do PEUC apéds a transferéncia do imével para outro proprietario.
Art. 158. A transmissao do imével, por ato inter vivos ou causa mortis,

posterior a data da notificacdo, transfere as obrigagoes de parcelamento,

edificagdo ou utilizagdo, sem interrupcao de quaisquer prazos (ARARA-
QUARA, 2014c).

As especificagoes sobre a aplicagdo do IPTU progressivo apos transcorridos os dois
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anos da notificacao da PEUC sao estabelecido nos arts. 159 e 160 do PDDPA (2014),
porém nao houve a regulamentacao por lei especifica e o processo de notificacao dos iméveis

nao teve inicio.

Diversos estudos académicos sobre o historico do processo especulativo da terra
urbana em Araraquara ratificam a necessidade de uma legislacao eficiente no combate ao
processo de expansao horizontal e no desaceleramento da especulagao imobilidria. Citamos
como exemplo Balestrini (2016), Cintrao (2004), Gongalves (2010), Menzori (2018), Peres
(2012) e Pierini (2020).

Na Figura 37, foi feita a sobreposicao das areas delimitadas MAPE 14B e MAPA
14, e verificou-se sua eficacia aplicativa do PEUC ao reduzir significativamente as areas de

intervencao e demarcacao urbana.

Figura 37 — Sobreposicao das areas delimitadas no MAPE 14B-PDPUA(2005) E MAPA
14-PDDPA(2014)
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Fonte: Adaptado de Araraquara (2005), Araraquara (2014c)
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Outra potencialidade analisada em Araraquara diz respeito aos valores venais do
solo urbano da atualizagdo da Planta Genérica de Valores (PGV), por meio da LC n® 882,
de 6 de dezembro de 2017 (ARARAQUARA, 2017). A atualizacdo anterior ocorreu em 2006,
e era necessario a corre¢ao de distor¢oes no valor venal dos iméveis e ajustar o descompasso
tributario. Havia outro cenario imobiliario. Um grande ntimero de condominios fechados e
empreendimentos foram construidos e houve a valorizagdo imobiliaria em diversos bairros,

enquanto outros foram desvalorizados.

A partir do Anexo II da Lei n® 882/2017, Menzori (2018) espacializou em um
mapa tematico os valores venais, a malha urbana e as Regides de Orcamento Participativo

(ROP), como mostrado na Figura 38.

Figura 38 — Planta Genérica da Valores espacializada a partir da LC n® 882/2017
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Fonte: Adaptado de (MENZORI, 2018)

Evidencia-se o centro histérico com valores venais mais elevados e as bordas préximo
ao perimetro urbano, impulsionado pelas novas areas de investimento imobilidrio com os

condominios fechados. No anel formado entre essas duas areas, onde o valor venal é mediano,
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consistem na area demarcada como Ocupagao Prioritaria pelos PDs de Araraquara. A
tendéncia de aumento do valor venal ao norte ¢é justificada pelo processo dindmico de

expansao e ocupacao dessa regiao com grandes conjuntos habitacionais e loteamentos.

Os anos acumulados sem efetiva aplicagdo do PEUC e seus sucedaneos em Arara-
quara demonstra a permanéncia dos vazios urbanos visto que, caso sua implantacao tivesse
ocorrido ap6s o PDPUA (2005), a majoragao da aliquota sobre o IPTU iria confortar o

ciclo de especulagao imobiliaria e o aumento descontrolado de estoque de terra urbana.

6.2 CIECO em Araraquara

Nessa se¢ao, foi analisado o contetido formal do instrumento CIECO no PDPUA
(2005) e no PDDPA (2014), as areas delimitadas em ambos os planos diretores e como

ocorreu sua implementagao.

Os Corredores de Integragao Ecologica representam um instrumento de inovagao
para preservacao e protecao dos fundos de vale e redes hidricas para o municipio de
Araraquara. No PDPUA (2005), eles estao classificados como elementos estruturadores do

desenvolvimento urbano-regional, ordenamento territorial e modelo espacial.

Art. 107. [...] T - Redes de Integragdo Urbano Regional de Cidades;

II - Corredores e Pélos de Centralidades Urbana;

IIT - Redes Hidricas e Corredores de Integracao Ecolégica;

IV - Redes de Acessibilidade, Mobilidade e Transporte Urbano;

V - Redes e Unidades de Conservacao da Paisagem Urbana Ambiental
(ARARAQUARA, 2005, grifo nosso).

No Art. 110, estao os objetivos dos CIECOs. Nota-se a ampla diversidade e impacto

que o instrumento proposto apresenta.

Art. 110. [...] I - Propiciar e estimular transformagoes urbanas estrutu-
rais e de producao da cidade visando um processo de desenvolvimento
sustentavel;

II - Protecdo e preservacao da biodiversidade, dos recursos e elementos
de conservagao natural;

III - Melhoria da qualidade ambiental da cidade, estimulando a implemen-
tagdo de acOes, instrumentos, programas e projetos estratégicos, visando
a criagao e implantagao dos CIECO, como parques lineares urbanos de
integracao e acessibilidade dos diversos fragmentos urbanos, integrados
ao sistema de areas verdes e arborizacdo urbana;

IV - Implantacdo da renaturalizacio das APP-Areas de Preservacdo Per-
manente, redes hidricas, recuperacao e manutencao das galerias verdes e
matas ciliares da cidade, particularmente em se tratando da classifica-
¢ao geoldgica, apresentada no MAPE. 4 de Zoneamento Ambiental, no
ANEXO I;

V - Ampliacio das dreas verdes permedaveis ao longo dos fundos de vale,
com dispositivos de retengao controlada de aguas pluviais e controle de
enchentes;
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VI — Estimulo ao saneamento ambiental, recuperando areas ambiental-
mente degradadas juntos aos cursos d’agua, e preservacao de nascentes
em areas urbanas e municipais;

VII - Evitar o uso de corredores viarios estruturais nas faixas limitrofes
as redes hidricas e CIECO, privilegiando o uso de modais de transporte
sustentaveis, e possibilitando referenciais estéticos e paisagisticos para a
melhoria da qualidade ambiental de bairros;

VIII - Estimulo ao processo de planejamento urbano e regional por sub-
baciais hidrograficas e o projeto urbano sustentavel, conforme previsto
no Titulo V desta Lei;

IX - Estimulo ao processo de participagao da populagdo em programas de
controle, educacao e preservagao ambiental das unidades, elementos de
conservagao natural e espagos livres publicos (ARARAQUARA, 2005).

A diversidade de objetivos demostra a relevancia da demarcacgao desses corredores

ecologicos como uma transicdo aos impactos antropicos na protecao adicional as APPs e

no potencial de articulacao na estrutura viaria de Araraquara. Na Figura 39, o MAPE 7

do Anexo I do PDPUA (2005) apresenta como se idealizou a integragao estratégica entre

os CIECOs e as demais estruturas de mobilidade de Araraquara, na qual destacamos os
Corredores Estruturais de Urbanidade (CEU).

Figura 39 - MAPE 7

- Estratégia de Centralidades, Mobilidade e Acessibilidade Urbana

Regional PDPUA (2005)

[E—ry T

sssasass Viss Regionsis - Projetadas

ias Vicinsis

Vias Estrutursis - & serem implantadas - 2004-2012
Comedores de Integragio Ecologica - CIECOS
CIECO Ribeirdio go Oura - 2004 2012

CIECO Ribeirdio Aguas do Paial - 2004-2012
CIECO Ribeiréo do Lajeado - 2008-2018

‘CEU Orla Femoviaria

e /a5 Primetrais - Existentes
smmmmaes iaS Perimetrais - Projetadas
Via Perimetral Norte - 20042012
Via Perimetral Oeste - 2008-2016
i ro - 2004-2008
- 2004-2008  (Faies Lastn-w - 5 528
Via Perimetral Leste - 20082016
e Sistems di Vias Arteriais - Existente
smmnmaes Sistems de Vias Arterisis - Projetads
e Sistema de Vias Arteriais - Adequags
smmnmans Sistems de Vias Arteriais - Amplisgae
e Sistema de Vias Coletoras - proposta de ampliagio
de faixa
seanssss Sistemas de Vias Coletoras - projetadas - 2004-2012
com ampisgao de faixa
— Forrovia Existente
e Fermovia de Transporte de Cargas - p
estratégioa de ransposigio para 2004 - 2012
s Carredores Cultursis e bulevares
Bulevar 8 de Julho - comercial & de lazer
Bulevar Voluntérios da Patria - cutural e de lazer
Bulevar Sao Bento - historico & cultural
——— Avenidas Parques
Parques Lineares e Cormedares de Integragio
Ecolégica -CIECOS - com Redes Giclovidnias

ssnmsaas Froposta Ciclovidria a Curto Prazo

== Hinerério do Onibus Histérico - Gribus Bétrico n° 1
Mavas Centralidsdes
Areas de Centralidades Polares

@  Areas de Centralidades Intercsimos
| Comedares de Centralidades Lineares
Cane de Aproximaco
@ Heliporios
o P — -
Ry A=F

FLANO DIRETOR DE DESENVOLVIVENTO £ FOLTICA

Esiattola e Comraluades. Moblidaoe = Acesslliinss

Craana Regoral

e ——
, T i =

- o ———— s, | 1

Fonte: Araraquara (2005)

A defini¢ao dos Corredores de Integragao Ecologica pelo caput do art. 111 evidencia

a especificacao da faixa minima de 100 metros em cada margem das redes hidricas urbanas
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para fins de preservacao ambiental, contemplando projetos de interesse social por meio do

conceito de parques lineares urbanos.

Art. 111. Para a implementagao dos objetivos e programas de corredores
de integracao ecoldgica e recuperacao ambiental, fica previsto uma faixa
com largura minima de 100(cem) metros ao longo de cada uma das
margens dos cursos d’agua, fundos de vale ou talvegues do conjunto das
redes hidricas que configuram o espago urbano e municipal, devido as ca-
racteristicas geoldgicas previstas no MAPE 4 de Zoneamento Ambiental
no ANEXO I, conforme as diretrizes abaixo:

I - Considera-se non aedificandi a faixa de 30(trinta) metros ao longo
de cada uma das margens dos cursos d’agua existentes da cidade e no
municipio, destinada a implantacido dos CIECO, aplicando-se dispositivos
de legislacdo federal pertinente;

II - Considera-se uma faixa adicional de 70 metros, non aedificandi,
permitindo-se o uso apenas de dreas verdes provenientes de empreendi-
mentos urbanisticos objeto de parcelamento do solo, para a implantagao
de Parques Lineares Urbanos nos seguintes cursos d’agua:

a) Ribeirdo das Cruzes, em toda sua extensao de area urbana e rurbana,
como area especial de intervencdes urbanas, operagoes consorciadas e
projetos estratégicos, podendo-se ser aplicado instrumentos urbanisticos
de preempcao, transferéncia do direito de construir, operagoes urbanas
consorciadas, direito de superficie, outorga onerosa do direito de cons-
truir, e outros instrumentos e incentivos previstos nesta Lei;

b) Cérrego do Paiol, em toda sua extensdo, como &reas especiais de
interesse ambiental, além das caracteristicas geoldégicas constantes do
MAPE 4 de Zoneamento Ambiental do ANEXO I, principalmente em se
tratando de areas de preservacido de mananciais para captacgao superficial,
previsto nas diretrizes e agoOes estratégicas de saneamento ambiental,
podendo-se ser aplicados os diversos instrumentos urbanisticos previstos
nesta Lei;

c¢) Corrego do Ouro, em toda sua extensdo, particularmente o trecho
de integracao com o Parque linear da Orla Ferroviaria como Corredor
Estrutural de Urbanidade.

d) Cérrego do lajeado — conforme previsto no MAPE 7 (ARARAQUARA,
2005).

De acordo com o art. 111, inciso I, a faixa de 30 m de APP, como area non-
aedificandi, passivel de agoes de protegdo, preservagao e recuperacao de mata ciliar,
conforme definido no Novo Cédigo Florestal (BRASIL, 2012). No inciso II, é definida a
faixa adicional de 70 m, com usos de baixo impacto para implantacao de Parques Lineares

Urbanos.

No PDDPA (2014), os CIECOS continuaram classificados como elementos estrutu-

radores do desenvolvimento urbano-regional, ordenamento territorial e modelo espacial.

Entretanto, segundo Menzori (2018), a gestdo municipal (2013 — 2016) possufa uma
interpretacao do CIECO que comprometia sua efetiva funcionalidade: “[...] apenas a uma
faixa adicional de transicao entre a paisagem urbana e a APP(MENZORI, 2018, p. 186).

Ou seja, um entendimento inferior e incompativel com a definicaio do PDPUA (2005) e
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mesmo com o conceito reafirmado pelo PDDPA (2014).

No Art. 111, sdo listados os objetivos do CIECO, em niimero reduzido quando com-
parado com os do PDPUA (2005), o que representa um recuo no processo de consolidac¢ao

do instrumento pelo municipio.

Art. 111. [...] I - propiciar e estimular transformagoes urbanas estrutu-
rais e de producao da cidade visando um processo de desenvolvimento
sustentavel;

IT - protecdo e preservagao da biodiversidade, dos recursos e elementos
de conservagao natural;

IIT - melhoria da qualidade ambiental da cidade, estimulando a implemen-
tagdo de acOes, instrumentos, programas e projetos estratégicos, visando
a criacao e implantacdo dos CIECO, como parques lineares urbanos;
IV - recomposicdo das APP - Areas de Preservaciao Permanente, redes
hidricas; e recuperagdo e manutencao das galerias verdes e matas ciliares
da cidade, particularmente em se tratando da classificagdo geoldgica,
apresentada no Mapa 4 de Zoneamento Ambiental, no Anexo I;

V - ampliacao das areas verdes permedaveis ao longo dos fundos de vale,
com dispositivos de retengao controlada de aguas pluviais e controle de
enchentes (ARARAQUARA, 2014c).

No Inciso II do art. 115, ficou definido a reducao da faixa adicional para 50 metros,

além dos 30 metros correspondentes a area de APP.

Art. 115. Para a implementacdo dos objetivos e programas de corredores
de integragao ecoldgica e recuperacao ambiental, fica previsto uma faixa
com largura minima de 80 (oitenta) metros ao longo de cada uma das
margens dos cursos d’agua, fundos de vale ou talvegues do conjunto das
redes hidricas que configuram o espag¢o urbano e municipal, devido as
caracteristicas geoldgicas previstas no Mapa 4 de Zoneamento Ambiental
no Anexo I, conforme as diretrizes abaixo:

I - considera-se non aedificondi e de protecdo integral a faixa de 30
(trinta) metros ao longo de cada uma das margens dos cursos d’dgua
existentes da cidade e no municipio, destinada & implantacdo de APP’s;
IT - considera-se uma faixa adicional de 50 metros, para a transicao entre
a paisagem urbana e a APP, permitindo-se, o uso de sistema de espacos
abertos, prote¢cao do ambiente natural, mobilidrio urbano, protecao e
conservacao de mananciais, parques lineares e caminhos verdes, projetos
paisagisticos, projetos cicloviarios, parques vivenciais, equipamentos de
lazer e recreagdo (ARARAQUARA, 2014c).

Apesar da lei complementar n® 919, de 6 de novembro de 2019, alterar o art. 115
do PDDPA (2014), que definia a largura minima do CIECO, e a faixa adicional retornou
para os 70 metros, conforme o PDPUA (2005), varios empreendimentos aprovados durante
esse periodo usufruiram dessa flexibilizacao e causaram impactos ambientais significativos

nas proximidades dos cursos d’agua.

Alguns meses ap6s a aprovagao do PDDPA, a lei complementar n® 858, de 20 de

outubro de 2014, flexibilizou os parametros de uso e ocupacgao do solo estabelecido em
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diversas areas do perimetro urbano e permitiu a instalacdo de diversas modalidades de
loteamento sem a preocupagao quanto aos impactos ambientais e a protecao das redes
hidricas. A Zonas de Conservacao e Recuperagdo Ambiental (ZORA), definida como
“[...] dreas territoriais com caracteristicas de uso e ocupagao definidas por areas de risco
geotécnico, dreas de vegetacdo permanente e APRM - Areas de Protecio e Recuperacio de
Mananciais (ARARAQUARA, 2005, art. 164, inciso I1I)”, antes destinadas para projetos

de Avenidas-parque, passaram a permitir assentamentos sociais e chacaras de recreio.

Para compensar a demarcagao das areas privadas dos CIECOs, foi previsto no
PDDPA (2014) uma ferramenta de contrapartida para o poder ptblico local, o Programa

de Pagamento de Servigos Ambientais do Municipio de Araraquara (PPSAMA):

Art. 99 [...] I - o PPSAMA integra o mercado nacional de servigos ambi-
entais, em sintonia com a Lei n® 12.651, de 25/03/2012, do novo Cédigo
Florestal Brasileiro e da Lei Estadual n® 13.798/2009 da Politica Esta-
dual de Mudancas Climaticas, regulamentada pelo Decreto Estadual n®
55.947/2010;

IT - o PPSAMA autoriza o pagamento ou incentivo a servigos ambien-
tais como retribuicdo, monetédria ou nao, as atividades de conservacao e
melhoria dos ecossistemas e que gerem servigos ambientais, tais como: a
conservagao da beleza cénica natural, a conservacao da biodiversidade, a
conservacao das aguas e dos servigos hidricos, a conservacao e o melhora-
mento do solo, a manutencdo de Areas de Preservacio Permanente, de
Reserva Legal, o manejo florestal e agroflorestal sustentdvel, a recupera-
cao de areas degradadas, e outros;

IIT - 0o PPSAMA é um instrumento municipal de gestdao publica e com-
partilhada, coordenado pela Secretaria Municipal do Meio Ambiente
e implementado, com a participacdo da Secretaria Estadual do Meio
Ambiente, Companhia de Tecnologia de Saneamento Ambiental (Cetesb),
da Fundacdo Florestal, do Comando de Policiamento Ambiental, da
Policia Militar, da Secretaria da Seguranca Publica e da Secretaria de
Agricultura e Abastecimento;

IV - os recursos do PPSAMA s&o oriundos do Fundo Municipal do Meio
Ambiente, abrangendo: dotacdes ou créditos especificos, consignados
no orcamento do municipio; transferéncias de outros fundos estaduais
e federais; cooperacao internacional; retorno de operagoes de crédito;
rendas provenientes da aplicagdo de seus recursos; doacoes, multas im-
postas a infratores da legislacdo ambiental que forem convertidas em
servicos de preservacao, melhoria e recuperacao da qualidade do meio
ambiente; remuneracoes pela fixacdo e sequestro de carbono em projetos
desenvolvidos pelo poder publico; entre outros;

V - poderao ser beneficidarios do PPSAMA os proprietarios rurais e urba-
nos conservacionistas;

VI - o0s requisitos para acesso ao PPSAMA sao comprovacao do uso ou
ocupacao regular do imovel a ser contemplado e a adequacdo do mesmo
em relacao a legislagdo ambiental bem com o com provagao da inexistén-
cia de qualquer pendéncia do participante na divida ativa Municipal;
VII - a Secretaria Municipal do Meio Ambiente deverd definir os requisitos
técnicos a serem observados nos projetos, definir e executar programas
de monitoramento, validacio e verificagdo da implantagdo das acoes
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financiadas; e

VIII - os valores a serem pagos sao proporcionais aos servigos prestados
considerando a extensdo e caracteristicas da area envolvida, os custos de
oportunidade e as agoes efetivamente realizadas, nao podendo exceder a
10% do valor venal do imével ao ano (ARARAQUARA, 2014c).

O PPSAMA representa um incentivo para o proprietario de terra que possui uma
parcela territorial dentro da APP. A auséncia da implementagdo do PPSAMA representa

embargos na manutencao dessas areas.

Entretanto, foi implantado um instrumento de incentivo econémico, o IPTU Verde,
aprovado pela lei municipal n® 7.152, de 8 de dezembro de 2009, que concede a isengao de
IPTU para propriedades que conservaram area arborizada, e regulamentado pelo decreto
n° 9341, de 13 de janeiro de 2010, que regulamenta a lei municipal n° 7.152/2008. O
instrumento foi reformulado pela lei n® 889, de 4 de junho de 2018 e alterado pela lei
complementar n® 895, de 3 de outubro de 2018.

A lei previa o desconto do IPTU para propriedades urbanas acima de 2.000 m? e
que conservarem pelo menos 30% de drea verde com massa de vegetagao nativa ou 100%
reconhecida como preservacao permanente. A aprovacao da isencao é de competéncia a
Secretaria Municipal do Meio Ambiente, como também a fiscalizagdo da propriedade apos

a concessao do desconto (ARARAQUARA, 2009b)(ARARAQUARA, 2010).

Na alteracao em 2018, o Daae Araraquara passa a ser o 6rgao responsavel pelo
recebimento do protocolo. De acordo com o art. 32 da lei n® 895/2018, as propriedades
urbanas edificadas e com finalidade residencial com area total de terreno de até 1.000 m?
podem atingir um desconto maximo de 20% no valor do IPTU, sendo: 10% com a instalagao
e utilizacao de sistema fotovoltaico; 6% para as edificagoes com drea permedvel superior a
30%; e 4% com instalacao e utilizacdo de aquecimento hidraulico solar (ARARAQUARA,
2018).

Para as propriedades urbanas, edificadas ou nao, com area total do terreno superior
a 1.000 m?, o art. 4° concede uma diversidade de desconto maior quando comparada com
a lei n° 7.152/2009.

Tabela 18 — Percentual de isencao do IPTU verde

Percentual de Projegdo de Copa da Vegetacdo Arbérea Percentual de Isengdo do

Existente em relacdo a area da Propriedade IPTU
Abaixo de 30% 0%
Acima de 30% até 40% 10%
Acima de 40% até 50% 15%
Acima de 50% até 60% 20%
Acima de 60% até 70% 25%
Acima de 70% até 80% 30%
Acima de 80% 40%

Fonte: Adaptado de (ARARAQUARA, 2018).
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Apesar da ampliagao dos possiveis beneficidrios em Araraquara, ressaltamos a
alteracao no art. 4°, paragrafo 3°, que prevé a exclusao das porcoes dos imdveis corres-

pondentes a Areas de Preservacio Permanente no célculo da concessio do IPTU verde
(ARARAQUARA, 2018).

Tanto o PPSMA e o IPTU verde sao instrumentos que trazem uma importante
intencdo de modificar o comportamento dos proprietarios de imoveis urbanos com o

objetivo de incentivar ou desestimular economicamente esses atores.

Apesar das alteragoes sobre o tamanho da faixa adicional entre os PDs, o CIECO
ainda configura um instrumento inovador para a protecao das redes hidricas de Araraquara
e possui um enorme potencial estratégico na criacao e oferta de espagos piiblicos com a
implantacao de parques lineares e na estruturacao do sistema viario com os corredores

como transicdo entre a area verde preservada e os lotes urbanizados.

Salienta-se a necessidade de melhorias na articulacao e controle de fiscalizacao pela
prefeitura e nas alteracoes legislativas que permitam o uso e ocupacgao das APPS e dos
CIECOS de modo incompativel com o real proposito coletivo em proporcionar qualidade

de vida ambiental.

6.3 EIV em Araraquara

Nessa segao, foi analisado o conteido formal do instrumento EIV no PDPUA (2005)

e no PDDPA (2014), e como ocorreu sua implementagao.

No Titulo IV Sistema de Planejamento e Gestao do PDPUA (2005), o Capitulo
IV trata sobre os Instrumentos de andlise de projetos estratégicos e empreendimentos
de impactos urbanisticos ambientais. O contetido do art. 218 define sobre o processo de

licenciamento ambiental por meio do Estudo de Impacto Ambiental e Relatério de Impacto
sobre o Meio Ambiente (EIA/RIMA).

Art. 218. A localizacgdo, construcdo, instalagdo, ampliacio, modificagdo e
operacao de empreendimentos e atividades, utilizadoras de recursos ambi-
entais, considerados efetiva ou potencialmente poluidores ou degradantes,
dependerao, nos termos da legislagao aplicavel, de prévio licenciamento
do érgao ambiental competente.

§ 1° A Licenga Ambiental para empreendimentos ou atividades considera-
das efetiva ou potencialmente causadoras de significativa degradacao do
meio serd emitida somente apés a avaliagdo do prévio Estudo de Impacto
Ambiental e respectivo Relatorio de Impacto sobre o Meio Ambiente
(EIA/RIMA).

§ 22 O estudo a ser apresentado para a solicitagdo da Licenga Ambiental
deverd contemplar, entre outros, os seguintes itens:

I - Diagnostico ambiental da area;

IT - Descricao da acao proposta e suas alternativas;

III - Identificacdo, analise e previsdo dos impactos significativos, positivos
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e negativos;

IV - Definicdo das medidas mitigadoras dos impactos negativos, bem
como daquelas intensificadoras dos impactos positivos (ARARAQUARA,
2005).

O contetido do art. 219, que define sobre os instrumentos Estudo de Impacto
para Viabilidade Urbanistica (EIVU) e o Relatério de Viabilidade Urbanistica (RIVU).
Mesmo nos casos em que atividades ou empreendimento nao necessitem de licenciamento

ambiental, pode ser requerido a apresentagdo de EIVU-RIVU.

Art. 219. Os empreendimentos ou atividades que ndo necessitem de
prévio licenciamento do 6rgao ambiental competente mas que, efetiva ou
potencialmente, ocasionarem alteracoes nas caracteristicas urbanas do
entorno, deverao apresentar ao 6rgao municipal competente, previamente
a emissao das licencas ou alvaras de construcao, reforma ou funciona-
mento, Estudo de Impacto de Viabilidade Urbanistica (EIVU) e seu
respectivo Relatério de Impacto de Viabilidade Urbanistica (RIVU).

§ 1° O Estudos de Impacto de Viabilidade Urbanistica (EIVU) devera
contemplar os efeitos positivos e negativos do empreendimento ou ativi-
dade quanto & qualidade de vida da populacao residente na area e suas
proximidades, incluindo a analise, dentre outras, das seguintes questoes:
I - Adensamento populacional;

IT - Equipamentos urbanos e comunitarios;

IIT - Uso e ocupagao do solo;

IV - Valorizagdo imobiliaria;

V - Geracao de trafego e demanda por transporte publico;

VI - Ventilacao e iluminacao;

VII - Paisagem urbana e patriménio natural e cultural;

VIII - Definicao das medidas mitigadoras dos impactos nega-
tivos, bem como daquelas intensificadoras dos impactos positi-
vos.

§ 2° Os empreendimentos e atividades sujeitos a apresentacao do EIVU-
RIVU, séo os dispostos nos ANEXOS VI, VII, VIII e IX desta Lei.

§ 39 Dar-se-a publicidade a Copia do Relatorio de Impacto de Viabilidade
Urbanistica — RIVU, e serd, quando solicitada por moradores da area
afetada ou suas associagoes, fornecida gratuitamente (ARARAQUARA,
2005, grifo nosso).

Dentre os critérios de analise no EIVU entre os aspectos positivos e negativos do
empreendimento, o inciso VIII foi acrescentado ao conteido minimo previsto pelo EC. O
RIVU consiste numa versao simplificada e menos técnica do EIVU, de leitura adaptada
para populacao. Sua publicizacdo é importante para a consolidagdo da gestao democratica

no processo de discussao anterior a implantagao do empreendimento analisado.

No Anexo VIII, foram listadas as exigéncias de EIVU conforme o uso do empre-
endimento — residencial, comercial, servicos, institucional e diversos — e a interferéncia
ambiental definida pelo CONAMA. Com a intencao de instituir um modelo de Licen-
ciamento Ambiental Municipal e Estadual Integrado foi estabelecido com a solicitacao

do RIV de competéncia municipal, o RIA pelo municipio e o Estado, e o Relatério da
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Companhia Ambiental do Estado de Sao Paulo (CETESB).
De acordo com o Anexo IX do PDPUA (2005), o conteido dos RIVU deveriam

possuir levantamentos e estudos que englobassem o Relatério de Impacto de Vizi-
nhanga (RIV): Estudo de Impacto de Transito e Transporte, Estudo de Impacto na
Infraestrutura, Estudo de Impacto Urbanistico e Paisagistico, Estudo de Impacto no Pa-
trimonio historico-cultural, Estudo de Impacto de Volumetria da edificagdo, Levantamento
Comunitario/Termo de Concordéancia dos vizinhos, Previsao de Geragao de trabalho e
renda; e o Relat6rio de Impacto Ambiental (RIA): Estudo de Impacto de Tréansito e
Transporte, Estudo de Impacto na Infraestrutura urbana, Estudo de Impacto Paisagistico,
Estudo de Impacto no Patriménio histérico-cultural, Estudo de Impacto de Volumetria
da edificagdo, Levantamento Comunitario/Termo de Concordéancia dos vizinhos, Estudo
de Impacto de Vegetacao, Estudo de Impacto no solo e rochas, Estudo de Impacto nos
recursos hidricos, Estudo de Impacto na fauna, Estudo de Adensamento populacional,

Estudo de Impacto sdcio-econdmico, Previsao de Geragao de trabalho e renda.

O art. 220 trata sobre os procedimentos para avaliacao e divulgagao pelo meio de
audiéncia publica. Ja no art. 221 determina a previsdo da cobranca de medidas compensa-

torias em contrapartidas aos impactos oriundos da construcao de empreendimentos.

Art. 220. O 6rgao publico responséavel pelo exame do Relatério de Im-
pacto de Viabilidade Urbanistica — RIVU devera, na forma da lei, realizar
audiéncia publica antes da decisdao final sobre o projeto.

Art. 221. O Poder Executivo municipal, de acordo com a anélise dos estu-
dos ambientais apresentados, poderd exigir do empreendedor a execucao,
as suas expensas, das medidas atenuadoras e compensatorias relativas aos
impactos decorrentes da implantacdo do empreendimento ou atividade
(ARARAQUARA, 2005).

Sobre o érgao responsavel pela andlise, regulamentacao e licenciamento ambiental
municipal dos empreendimentos classificado de impacto urbanistico, foi previsto nos arts.
222 e 239.

Art. 222. Lei especifica regulamentard o GAPROARA - Grupo de Anélise
e Aprovagdo de Projetos e Diretrizes Urbanisticas de Araraquara, o qual
terd atribuigoes de andlise, regulamentacio e licenciamento ambiental
municipal dos empreendimentos de impacto urbanistico, de acordo com
o disposto no Titulo V- anexos VII, VIII, IX e XII desta Lei.]...]

Art. 239. Sera criada comissao permanente para andlise e avaliagdo de
projetos estratégicos, empreendimentos de impacto urbanistico, opera-
¢oes urbanas consorciadas e estudos de viabilidade urbanistica, composta
por representantes do grupo de Anélise e Aprovagao de Projetos e dire-
trizes urbanisticas de Araraquara — GAPROARA, composto pela equipe
técnica e juridica da SEDUR, representantes do Conselho da cidade (art.
190), do IAB, AEAA, vereadores da comissao de urbanismo da Camara,
representantes do 6rgao ambiental estadual e da promotoria piblica de
urbanismo, habitagdo e meio ambiente e defesa civil (ARARAQUARA,
2005).
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A instituicao desse 6rgao como Comissao Técnica Permanente do GAPROARA
ocorreu por meio do Ato Normativo n® 2, de 19 de abril de 2006. Dentre os anexos,
estavam dispostos orientacoes e formularios para a requisi¢ao das licencas municipais e
estaduais. No Anexo IV do referido Ato, foram contemplados 10 itens para a leitura do
empreendimento em consonancia com o PDPUA (2005): a analise do Macrozoneamento
territorial e uso do solo municipal, Zoneamento urbano e uso do solo, Termo de referéncia
de licenciamento ambiental municipal, Parametros urbanisticos, Projeto urbano sustentavel,
Mapas Estratégicos, Espacos livres piiblicos abertos, Classificagao funcional do sistema
vidrio, Areas de incidéncia de instrumentos urbanisticos, Pontos de percepcao visual -
Unidade de conservagao cultural (TOMANIK, 2008).

No PDDPA (2014), a regulamentaciao do EIV seguiu semelhante ao PDPUA (2005),
embora algumas informagoes foram suprimidas. O nome adotado mudou para Estudo de
Impacto de Vizinhanca (EIV) e Relatério de Impacto de Vizinhanga (RIV), sem a énfase

“urbanistica’.

O art. 127 previa que, de acordo com o Plano Regulador de uso e ocupacao do
solo, todo empreendimento em nivel de incomodidade maior ou igual a 2 seria exigido
o RIV, conforme estabelece a Legislacao Federal. Entretanto, apds a alteragao pela lei
complementar n° 858, de 20 de outubro de 2014, a informacao foi suprimida e a redacao

do artigo nao trouxe mengao a esse topico.

A exigéncia de EIV-RIV de determinados empreendimentos que nao necessite
de licenciamento do érgao ambiental persistiu, assim como os critérios de andlise e a
necessidade de lei especifica para regulamentagao dos procedimentos e requisitos minimos

para apresentacao e analise do EIV-RIV.

A redagao original do PDDPA (2014) nao trouxe o Anexo VII com as exigéncias
de Estudo dos Relatérios de Impacto, mas foi incluido pela lei complementar n® 858/2014.
O modelo de licenciamento integrado no ambito municipal e estadual, considerado como
inova¢ao no PDPUA (2005), foi suprimido. Além do Relatério de Impacto de Vizinhanga e
do Relatério de Impacto ambiental, ficou previsto a exigéncia de andlise de Polos Geradores

de Tréafego.

Essa alteragao de 2014 nao exigiu a elaboracao de RIV para Loteamento Residencial,
Condominio Horizontal, Condominio Vertical, Loteamento Industrial, Condominio Indus-
trial, Canal/Barragem/Acude, Projeto Agricola e Assentamento Colonizagao. Embora o
mesmo anexo do PDPUA (2005) também nao solicitava para esses mesmos usos, a flexibi-
lizagao dos pardmetros de uso e ocupacao do solo apés o PDDPA (2014) possibilitaram a
ocupacao e construcdo em areas ambientalmente frageis. Apenas apds a promulgacao de
lei complementar n® 919, de 6 de novembro de 2019, foi exigido o RIV para essa tipologia

de uso.
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Uma minuta de lei de julho de 2016 previa a regulamentacao do Estudo de Im-
pacto de Vizinhanca e Relatorio de Impacto de Vizinhanca nos termos do Plano Diretor.
Entretanto, nao foi sancionada. A integra da minuta estd disponibilizada no Anexo C

desse estudo.

O Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano de Araraquara (FUMDU) foi
criado pela lei ordinaria n® 6045, de 4 de setembro de 2003, alterado pela lei ordinaria n®
7727, de 20 de junho de 2010, e reformulado pela lei ordinaria n® 9059, de 31 de agosto
de 2017. De acordo com o art. 9° inciso I, recursos e receitas decorrentes de Relatoérios
de Impacto de Vizinhanga, Polos Geradores de Trafego e outorgas onerosas devem ser
enviados ao FUMDU. Entretanto, falta transparéncia sobre a destinacdo, arrecadacao, e

aplicacao dos recursos obtidos no site da Prefeitura, assim como ocorre, por exemplo, com
o Fundo Municipal de Transito (FUMTRAN) no Portal da Transparéncia.

A criagdo do Conselho Municipal de Planejamento e Politica Urbana Ambiental
(CMPUA), pela lei n® 5831, de 5 de junho de 2002, representou um marco na politica
urbana de Araraquara. Composto por 39 membros e um presidente, sendo 13 representantes
de entidades publicas e governamentais, 13 representantes de entidades da esfera ptublica
e nao governamental, e 13 representantes das Regides de Planejamento. Essa estrutura
participou ativamente no processo de elabora¢ao do PDPUA (2005) (FALCOSKI, 2007).

Dentre as deliberacoes do CMPUA, estava previsto a andlise dos estudos de impacto

de vizinhanca e de outros instrumentos de controle urbanistico previsto no EC.

A lei n® 7095, de 18 de setembro de 2009, altera a estrutura do CMPUA, que passa
a ter somente 20 membros, sendo 10 representantes de entidades publicas e governamentais,
e 10 representantes da sociedade civil (ARARAQUARA, 2009a).

Sob nova sigla, o COMPUA foi reformulado pela lei n® 9042, de 10 de agosto de
2017, que alterou para 28 membros titulares, sendo 14 representantes do Poder Publico, e

14 representantes da sociedade civil.

No art. 3, inciso VII, estabelece dentre as atribui¢coes do COMPUA, “deliberar
sobre Relatérios de Impacto de Vizinhanga (RIV), loteamentos, projetos ptublicos e/ou

privados de grande impacto, encaminhados ao Conselho pelo GRAPOARA.

No PDDPA (2014), a Comissao Permanente foi renomeada para Grupo de Andlise
e Aprovagao de Projetos e Diretrizes Urbanisticas de Araraquara (GRAPROARA). A
lei ordinaria n® 9.714, de 11 de setembro de 2019, regulamentou o Grupo e, dentre as

atribuigoes, constavam:

Art. 3° [...] IIT - deliberar sobre a solicitagdo de outorga onerosa do
direito de construir no municipio de Araraquara, nos termos da Lei
Complementar n® 852, de 11 de fevereiro de 2014;

IV - deliberar sobre assuntos de grande impacto como Relatérios de Im-
pacto de Vizinhanga (RIV), loteamentos, projetos piuiblicos e/ou privados,
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definindo sobre a necessidade de encaminhamento ao Conselho Municipal
de Planejamento e Politica Urbana Ambiental de Araraquara (Compua);
e

V - deliberar acerca de projetos de parcelamento do solo no que tange
aos impactos de vizinhanga, de transito e social do parcelamento (ARA-

RAQUARA, 2019d).

O art. 49 definiu a composicaio do GRAPROARA com 11 membros titulares, sendo
7 membro da Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano, 2 membro da Secretaria
Municipal de Obras e Servigos Publicos e 2 membros do Daae (ARARAQUARA, 2019d).

A Comissao recentemente foi reformulada por meio da lei ordinaria n® 10.252, de
1 de julho de 2021, que institui o Programa de Modernizacao de Aprovacao de Projetos
e Diretrizes Urbanisticas de Araraquara. A equipe técnica multidisciplinar foi ampliada
e inspirar agilidade e competéncia na analise dos critérios da legislagao em relacao aos

impactos e interferéncias urbanisticas e ambientais no processo de licenciamento dos

empreendimentos no Municipio (ARARAQUARA, 2021b).

Além de 2 Arquitetos Urbanistas, 1 Engenheiro Agrimensor, 1 Engenheiro Ambien-
tal, 2 Engenheiros Civis e 1 Engenheiro Eletricista da Secretaria Municipal de Desenvol-
vimento Urbano, a equipe ¢é constituida pela Secretaria Municipal de Desenvolvimento
Urbano, 1 funcionario da Coordenadoria de Planejamento Urbano, 1 funcionario da
Coordenadoria Executiva de Edificagoes, 1 funcionario da Coordenadoria Executiva de
Mobhilidade Urbana. Para complementar, o grupo também é composto por 1 funcionario
da Coordenadoria Executiva de Gestao Ambiental, 1 funcionario da Diretoria do DAAE e
2 Engenheiros Civis também do DAAE (ARARAQUARA, 2021b).

No site da Prefeitura de Araraquara, constam orientacao para os procedimentos de
solicitacao do EIV.
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Figura 40 — Orientagao para EIV no site da Prefeitura de Araraquara
A+ A A- Contraste '3 u u

Prefeitura Municipal

Perguntas Frequentes | Fale com o Prefeito

Voceé esta aqui: P4gina Inicial / Governo / Secretarias / Desenvolvimento Urbano / Paginas Desenvolvimento Urbano / Projetos / Relatério de Impacto de

Vizinhanga

Relatério de Impacto de Vizinhanga

‘O Voltar

Para que serve?

Analise das interferéncias/impactos na utilizagdo ou ocupagdo que um determinado lote
urbano produz no seu entorno, podendo interferir diretamente na vida e na dindmica urbana
de outros.

Onde Solicitar?

Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano

Rua Sao Bento, n° 840 - 7° Andar - Centro - CEP 14801-901
expedientesdu@araraquara.sp.gov.br

Tel. (16) 3301.5154/3301.5274/3301.5027

Prazo para atendimento

30 (trinta) dias ap6s apresentagdo da documentacdo e pagamento da taxa de 4 (quatro)
Unidades Fiscais do Municipio.

Documentos necessarios:

1. Requerimento Padrao: preenchido detalhadamente em nome do interessado ou possuidor do imével,
com o endereco, inclusive telefone e e-mail, assinado pelo mesmo;

2. Certiddo de matricula: Apresentar cépia atualizada emitida pelo cartério de iméveis em até 180 dias;

3. Se pessoa fisica: RG e CPF;

4. Se pessoa juridica: CNPJ (comprovante de inscricdo e situagdo cadastral) e documento do ato constitutivo:
declaragdo de firma individual ou requerimento do empresario ou contrato social ou ata de constituicdo
(Ultima alteragdo) e requerimento assinado por um dos sécio ou representante legal, RG e CPF do mesmo;

5. 2 (duas) vias impressas do Relatério: Estudo elaborado por profissional ou equipe multidisciplinar, do
qual constem as caracteristicas do empreendimento, aspectos positivos e negativos do empreendimento
para o entorno, bem como as medidas mitigadoras ou compensatérias para implantacdo do
empreendimento conforme nivel de interferéncia ambiental estabelecido no Anexo Ill da Lei
Complementar 858 de 20/10/2014;

Legislagdo aplicavel:

Lei Complementar 850/2014

Lei Complementar 858/2014

Lei Municipal 5.434/2000 - Bares e Similares

Mapa Araraquara:

Mapa Araraquara lotes (dwg) compactado

O Voltar

Fonte: (ARARAQUARA, 2021)

Um modelo orientativo para a elaboragao do RIV encontra-se no Anexo B desse
estudo. Dentre os aspectos analisados, estdao a identificagdo do proprietario; a caracteriza-

¢do do empreendimento, de acordo com a quantidade de funcionario; o zoneamento do
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estabelecimento e nivel de interferéncia, conforme o PDDPA (2014); a caracterizacao da
construgao, com gabarito, taxa de permeabilidade, a metragem da area construida e do
terreno; a caracterizacao do entorno por meio de mapa do sistema viario; a caracterizacao
do uso e ocupacgao do solo do entorno; a caracterizacao do gabarito dos imoveis do entorno;
o registro fotografico do entorno; e da matriz com a caracterizagao dos impactos e das
medidas mitigadoras e/ou compensatoérias sobre a populagao, impactos socioeconémi-
cos, valorizagao imobiliaria, equipamentos urbanos, implantacao da obra, infraestrutura,

sistema viario e paisagem urbana.

O modelo orientativo representa um amplo e viavel roteiro para defini¢do de
parametros de medida dos impactos geradores e quantificacdo das respectivas medidas

mitigadores e/ou compensatorias.

Entretanto, faz-se necessario melhoria quanto a publicidade dos relatérios e a
divulgacao das contrapartidas definidas pela prefeitura e realizadas pelos empreendimen-
tos. A recente recomposicao e o fortalecimento da equipe do GRAPROARA indicam o
alinhamento da gestao local em consolidar uma comissao técnica para o procedimento de

licenciamento de empreendimentos conforme as normas urbanisticas e ambientais vigentes.

6.4 TDC em Ararquara

Nessa secao, foi analisado o contetido formal do instrumento TDC no PDPUA
(2005) e no PDDPA (2014), as areas delimitadas em ambos os planos diretores e os avangos

no processo de sua implementacao.

TDC no PDPUA (2005) e no PDDPA (2014)

A Transferéncia do Direito de Construir prevista no art. 206 do PDPUA (2005)
e art. 169 do PDDPA (2014) apresentam o mesmo conteido presente no art. 35 do EC,

detalhado na se¢ao 4.4 desse estudo.

Provavelmente, devido a regulamentacao da Outorga Onerosa do Direito de Cons-
truir pelo municipio, na qual também é possivel efetuar a transferéncia do potencial
construtivo, nao houve avango quanto a regulamentacao dos instrumentos e a definicao de

areas passiveis de utilizacao.

Um dos potenciais usos da TDC em Araraquara esta relacionado ao poligono de
patrimonio histérico, arquitetonico e cultural localizado na area central, cujo processo de
tombamento teve iniciativa municipal pela Prefeitura e iniciativa estadual pelo Conselho

de Defesa do Patrimoénio Histérico (Condephaat).

Os bens tombados pelas Resolugoes n® 8, de 21 de janeiro de 1987 e n® 42, de 02

de abril de 1998, exigem a aprovacao pelo o6rgao estadual em intervengoes projetuais num
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raio de 300 m de proximidade do entorno desses edificios. No PDDPA (2014), as areas

protegidas estdo no anexo VII.

Figura 41 — Poligono de patrimonio arquitetonico conforme o tombamento municipal e do

Condephaat
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Fonte: Elaboracao Propria, 2020
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Conforme a Planta Genérica de Valores apresentada na sec¢ao 6.1, a regiao corres-
pondente ao centro histérico possui alto valor venal, classificada pelo zoneamento como
ZOEMI-AEIU-ACOP, o que representa uma valorizagao imobilidria pouco explorada e de

potencial aplicacdo da TDC para preservacao do centro histérico.

A TDC também tem aplicagdo com o instrumento Ponto de Percepcao Visual
(POV) proposto pelo Zoneamento Cultural apresentado de modo inovador no art. 144 do
PDPUA (2005) e revisto no art. 119 do PDDPA (2014). Sua finalidade ¢ estabelecer uma
politica de gestao e preservacao das unidades de conservagao cultural, patrimonio histérico

e qualificacdo da percepcao ambiental.

Foi condicionada pelo GAPROARA em ambos os PDs a aprovagao dos processos
de licenciamento dos iméveis localizados no poligono de atuagao dos POVs e com restrigao

urbanistica e de edificabilidade do solo.

A regulamentacao da OODC em Araraquara compete com as possibilidades de
aplicacao da TDC, por permitir além da transferéncia do direito de construir, a mudancga
de uso e ocupacgao do solo, embora seja interesse o direcionamento para a preservacao do

imovel de interesse histérico, adequacgao do contexto do centro historico de Araraquara.

6.5 OUC em Araraquara

Nessa segao, foi analisado o contetido formal do instrumento OUC no PDPUA
(2005) e no PDDPA (2014), as dreas delimitadas em ambos os planos diretores e os avangos

no processo de sua implementagao.

A Operagao Urbana Consorciada prevista no arts. 208 a 211 do PDPUA (2005) e
arts. 171 a 174 do PDDPA (2014) apresentam o mesmo contetido presente nos arts. 32 a
34 do EC, detalhados na se¢ao 4.5 desse estudo.

No PDPUA (2005), as areas de intervencao sujeitas a aplicagdo da OUC correspon-
dem as também definidas para o PEUC.

Art. 193. Sao consideradas passiveis de parcelamento, edificagdo e uti-
lizacdo compulsérios os imdveis nao edificados, subutilizados ou nao
utilizados localizados no MAPE 6 e 14B, e descritos no Anexo XII desta
lei, os iméveis incluidos nas areas de Operagoes Urbanas Consorciadas e
Projetos Estratégicos (ARARAQUARA, 2005).

Com a proposta de criagdo de novas centralidades urbana lineares, o PDPUA (2005)

definiu para a area correspondente a linha férrea desativada em Araraquara.

Art. 119. Nos cruzamentos de vias arteriais ficam definidas novas centra-
lidades urbanas lineares e polares de intervencao urbana, com atividades
de edificios comerciais e de servigos verticais, circunscritas em raio e
distancias de até 300 metros, dotados de redes de infraestrutura, equipa-
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mentos, terminais de transporte, estacionamentos, espacos livres publicos
e centros de bairros descentralizados para atendimento de atividades
administrativas de servigos publicos municipais.

§ 1° A implantacdo de vias arteriais serd constituida, entre outras, pelos
seguintes projetos especiais:

II - Corredor Estrutural de Urbanidade Leste - da Orla Ferroviaria,
onde esta prevista a implantacdo de avenidas-parque paralelas, com um
conjunto de projetos estratégicos e complementares, a curto e médio
prazos: [...Jh) Urbanizagao da drea remanescente que forma o Corredor
Estrutural de Urbanidade Leste - da Orla Ferroviaria com a implantagao

de projeto paisagistico e de urbanizacdo complementar do Parque Linear
(ARARAQUARA, 2005).

O PDDPA (2014) também destacou a utilizagdo do instrumento para intervengao

na area.

Art. 124. S&o consideradas areas especiais de intervencdo urbana: a Ave-
nida Parque das Cruzes e o Parque dos Trilhos.

I - os recursos financeiros para elaboracao dos projetos, desapropriagoes
e para remanejamento e modernizacdo da infraestrutura urbana nessas
areas devem ser viabilizados por meio de Operagoes Urbanas Consorcia-
das, por meio de leis especificas, nos termos dos arts. 171 a 174 dessa lei;
IT - o Parque dos Trilhos deverd constituir corredor de integragdo urbana,
no sentido Norte-Sul, adotando, se viavel, o sistema de transporte coletivo
por VLT (Veiculo Leve sobre Trilho) ou similar, com varios pontos de
integracao com linhas de 6nibus perimetrais e de ligacao entre os setores
Oeste-Leste; e

III - o Parque dos Trilhos deverd representar uma moderna centralidade
e abrigar o Centro Administrativo Municipal, além de areas de lazer e
recreacao, com paisagismo atraente e clima ameno proporcionado por
extensas areas de reflorestamento (ARARAQUARA, 2014c).

Enquanto o PDPUA (2005) nomeou de Orla Ferrovidria e o PDDPA (2014) de-
nomina Parque dos Trilhos para designar uma area equivalente. A principal expectativa
de aplicacao da OUC em Araraquara corresponde ao potencial de uso da area remanes-
cente apds a desativacdo da linha férrea no trecho dentro da cidade. O novo contorno da

ferroviaria ja foi construido, proximo ao perimetro urbano.

A area total desativada possui 5km de extensdo, com uma largura entre 50 e 300
metros (GONCALVES, 2011). Esté préxima ao Terminal de Integra¢ao de Transporte
Coletivo, e ao centro historico e comercial. Ressaltamos a Estagao Ferroviaria, hoje Museu

Ferroviario, como edificacao histérica, tombada pelo Plano Diretor.

Pela sua extensao como um longo corredor vazio intra-urbano, a area destaca-se
quanto ao seu potencial requalificador para reintegrar o tecido urbano e a possibilidade de
redesenho da area no entorno do centro histérico e comercial. Ela interliga areas especiais

de interesse urbanistico ZOEMI-ACOP para ocupagao prioritaria.

Sua principal vocacdo estd na estruturagao viaria. A linha férrea é paralela a
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Avenida Maria Antonia Camargo de Oliveira, a Via Expressa, que interliga a zona sul a
zona norte. Nessa via, os corregos da Servidao e do Ouro foram canalizados e retificados
nas décadas de 1960 e 1970, e que durante o periodo chuvoso, apresentam pontos de

alagamentos, com anuais e problematicas enchentes.

Esse conflito estrutural com os cursos d’agua nas proximidades da Orla Ferroviaria
apontam a cautela necessaria no processo de requalificacdo da drea com novos usos e a
utilizacao da infraestrutura dos trilhos remanescentes (LADEIRA; CHELIZ; OLIVEIRA,
2013). Enquanto o PDPUA (2005) trouxe o conceito de Avenida-Parque e previu a
intervengao com a implantagao do Corredor Estrutural de Urbanidade, o PDDPA (2014)
enfatizou o potencial de melhoria do sistema integrado de mobilidade urbana sustentavel e

a recuperagao de area de trilhos para VLT (Veiculo Leve sobre Trilhos).

A utilizagao da Operacao Urbana Consorciada para a intervencao na area da Orla
Ferroviaria viabilizara a captagao de recursos decorrentes da valorizagao imobiliaria, visto
que sdo de aplicacao exclusiva na area afetada pela OUC. A area, por sua localizacao central
na cidade, expde uma preocupacdo quanto a valorizacao apds o processo de intervencao, o
que pode causar desequilibrio em relagao ao publico alvo, condicionando usos, atividades

e populacao de menor renda das areas consolidadas para periferias desequipadas.

Ambas as propostas dos dois planos diretores apresentam aplicabilidade e coesao
com as necessidades de Araraquara. Com a gestdao compartilhada e o envolvimento
de diversos agentes na operacao, desde proprietarios, associacoes, 6rgaos publicos, e a
participacao popular, principalmente dos moradores e usuarios do entorno, o projeto de

intervencao recebera legitimagao e carater democratico.

O atraso no processo da criacdo da lei especifica para regulamentacao da OUC
em Araraquara representa prejuizo na transformacao urbanistica, na melhoria social e na
valorizagao ambiental, principalmente na area da Orla ferroviaria, visto que esse vazio

urbano esta subutilizado e tem um enorme potencial requalificador na estruturacao viaria.

6.6 OODC em Araraquara

Nessa sec¢ao, foi analisado o contetido formal do instrumento OODC no PDPUA
(2005) e no PDDPA (2014), as areas delimitadas em ambos os planos diretores e os avangos

no processo de sua implementacao.

A Outorga Onerosa foi definida nos arts. 201 a 204 do PDPUA (2005) e nos arts.
165 a 168 do PDDPA (2014), englobando do direito de construir, de alteragao de uso do

solo e utilizacao de subsolo e espago aéreo.

No paragrafo 3° do art. 202 do PDPUA (2005), foram especificados o método

de célculo dos estoques construtivos submetidos a outorga. Destaca-se a reafirmacao do
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projeto de desenvolvimento urbano de uma cidade compacta, considerando a infraestrutura

disponivel.

Art. 202 [...]§ 3° A metodologia para calculo dos estoques construtivos
passiveis de outorga pelo Poder Executivo a agentes empreendedores
devera considerar, no minimo, os seguintes elementos:

I - Padrao de densidade urbana de 600 habitantes por hectare, ou 170
economias por hectare, por zonas ou Regioes de Planejamento por Bairros-
RPB, como unidades espaciais de vizinhanca e de estruturacao urbana,
considerando um padrao referencial de desenvolvimento urbano sus-
tentavel, cidade compacta e desempenho da capacidade instalada de
infraestrutura urbana;

IT - Considerar 1 (uma) economia equivalente as 3,5 habitantes;

III - Area de Terreno liquida por economia igual a 125 m2 (metros
quadrados);

IV - Indice de Aproveitamento Bésico corrigido e médio, praticado por
empreendimentos privados na estrutura urbana central e intermediaria
da cidade, igual a 1,5;

V - Considerar o quarteirdo urbano de 1 ha (um hectare) ou 10000 m2(dez
mil metros quadrados), como area liquida referencial de terreno privado,
como unidade espacial de desempenho para afericdo das relagoes entre
densidade e edificabilidade do solo;

VI - Célculo do Indice de Aproveitamento Referencial por RPB - Regido
de Planejamento por Bairros: IAR = 170 eco/ha x 125m2 x 1,5 /10000
= 3,0 (ARARAQUARA, 2005).

Conforme o art. 203, que definiu os indices de aproveitamento nas zonas do MAPE
13 (Figura 42), na qual os maiores indices foram permitidos na ZOEMI-ACOP e ZOEMI-
ACITE, com IAB de 1,5 e IAM DE 3,0. O Art. 203A, incluso pela lei complementar n® 465,
de 27 de maio de 2008, definiu a criacdo do Indice de Aproveitamento Maximo Excepcional
(IAME) com limite de até 4,5, a ser aplicado exclusivamente na ZOEMI-ACOP, ou seja,

incentivando a exploracao pelo mercado imobilidrio numa area central com infraestrutura

disponivel para o aumento da densidade construtiva e populacional. A aplicacdo do IAME

foi condicionada por meio da apresentacao do Relatério de Impacto de Vizinhancga, do

Relatério de Impacto Ambiental, do Relatério de Pélo Gerador de Trafego, do Relatorio

de Impacto e disponibilidade de infraestrutura e Relatorio de Ponto de Observacao Visual.
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Figura 42 — MAPE 13 - Modelo Espacial ¢ Zoneamento Urbano PDPUA (2005)

PARAMETROS URBAMNISTICOS DE ZO0NEAMENTO E USO DO SOLO URBANO

US0o" e ] D

10 5 [ FI'| IPFU*| IP (IC\ PERI o T
T1Z0A 0.10] 0,10 T0%]| 50%
1.2 ZAUS T0%| 50%
13Z0RA 3 50%] 30%
12 ZoRAAER. 50| 1,00 1,00 | 30 | 50 | 15%] 15%[1.0-1,5| 50-150
¢ ZEUS
21 zoPRE .70 1, 00| 15%] 10% [1.8-2.2| 50-150
33 Zoeml .50] 1,50 3, 10-30 | 15%) 10%|0,2-0.5( 150-B00

Zona

ACOF
AEITE

15%] 10% |0.2-0.5] 150-B00
15%{ 10% |0.2-0.5] 150-800
15%[0.2-0.5 300-600
15%:|0.2-0.5
15%:|0.2-0.5
15%[0.2-0.5
po-a %50 | -8
- =l . N
i i st reerhabl ZAMB - Zonas Ambientais
T s vt . E ZOPA - Zona ce ProtegBa Amblenal

_________ z % _, -~ \ [m—— - — ZALE - Zona Amblental = Uso Sustentavel
\ ¥ m ZORA - Zona de Conservagio e
~22 Recuperagio Amblensal
ZEUS - Zonas de Estruturagéo Urbana
Sustentavel

[777] ZOPRE - Zoras Fredominantements
20 Resiaenian

D ZOEMI - Zonas Espechals Miscipenacas
1. AEIU - Areas Especiak de Inienesse Urbanisics
ACOP - Anea oa Cliade Compacia e

\ Ocupagio Priorkarts

—==] ACITE - Area cia Ckiace de Transicho e
[_ _I Expansdo
2. AEIS - Areas Especials de Interesse Soclal

3. AEIC - Areas Especials de Interesse Cultural
4. AEIF - Areas Especiak de Inienesse InsSuconal e
al

ZEFF - Zoras Especial
Predominariements Srodutvas

ZOF1 - Zona ce Produgiio Industrial
ZEFI2 - Zona Especial de Frod.Industrial
Sustentavel

ZORAS - Zonas de Produgio Agricol
Sussmntavel

E ZORUR - Zona Furbana

m— Limbe Ares Urbana

= Limike Zona Rural e Rubans

Gow§ e o
g Arcan

FLANG DIRETCR DE DESENVOLVIMENTO £ FOLITICA
URBANA AMBIENTAL DE ARARADUARA - FOPUA

Esiraiigia de Modslo Sxpacial & Liso & Solo

-$- Encuin Gt T T
e o | e conegrnee =
= O e

Fonte: Adaptado de Araraquara (2005)

A Outorga ingressou na cultura de planejamento com os sucessivos Planos Diretores
regulamentados e sua aplicacao foi realizada diretamente pelo setor de licenciamento
urbanistico mediante normas e decretos instituidos pelo COMPUA e pela Prefeitura de
Araraquara (FALCOSKI, 2013). O decreto municipal n° 10.358, de 17 de junho de 2013,

designou uma comissao para analise de medidas compensatoérias e outorga onerosa.

No PDDPA (2014), a regulamentagao apresenta contetido semelhante ao apresentado
pelo PDPUA (2004), embora nao tenha sido especificado os elementos norteadores para o

calculo dos estoques construtivos passiveis de outorga.

No art. 168, esta previsto que “os recursos auferidos com a adoc¢ao da outorga
onerosa do direito de construir e de alteracao de uso serao destinados ao Fundo Municipal
de Desenvolvimento Urbano (FUMDU)” (ARARAQUARA, 2014c).

Na mesma data da aprovacao do PDDPA (2014), foi sancionada a lei especifica que
regulamenta a aplicagdo da OODC em Araraquara, a lei complementar n® 852, de 11 de
fevereiro de 2014. Segundo o art. 3°, a contrapartida financeira que viabiliza a concessao

da OODC ¢ calculada pela féormula abaixo:

VOODC = FP x ALote X VVm? X (IAProjeto - IAB)
Onde:
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VOODC = Valor da Outorga Onerosa do Direito de Construir
FP - Fator de Planejamento

ALote - Area do lote

VVm? - Valor Venal por metro quadrado

IAB - Indice de Aproveitamento Bésico

IAProjeto - Indice Aproveitamento do Projeto

De acordo com a féormula de célculo, por serem diretamente proporcionais, quanto

maior o FP, maior serd o VOODC como contrapartida.

De acordo com paragrafo 12 do art. 4%, a atualizacao do Fator de Planejamento para
calculo da outorga deve ocorrer anualmente pela Secretaria Municipal de Desenvolvimento

Urbano por meio de decreto executivo.

Os valores iniciais de FP foram estabelecidos pelo decreto n® 10.666, de 13 de
junho de 2014, com valores entre 0.5 e 1.0. As regioes de Planejamento por Bairro (RPB)
definidas com maior FP foram 2.1 (Centro e Vila Ferroviaria), 2.2 (Sao José, Jd Tamoio, Jd.
Santa Ltcia), 4.3 (Jd. Paulistano, Jd. Santa Maria), 9.1 (Lot.Cidade Jardim, Jd.Botanico,
Jd.Cambuy, Pq.Tropical, Jd. Agua do Paiol, Pq. Res.Vale do Sol, Res.Lupo, Pq.Residencial
Damha, Village Damha I e II), 9.3, 11 (Portal das Laranjeiras, Chécaras de recreio, Lupo,
Salto Grande, Campus Ville, UNESP) (ARARAQUARA, 2014a).

A lei complementar n° 858, de 20 de outubro de 2014, que alterou o PDDPA (2014),
trouxe uma nova especificagdo do Fator de Planejamento no Anexo V e VI, atualizando
a nomenclatura das zonas no art. 1° do decreto n° 10.666,/2014. Consequentemente, a
redacao do decreto passa a informar que as zonas com menores FP sao algumas RPB
da ZOEMI-AEIU-ACOP e ZOPRE-AEIS, ou seja, menor valor final no pagamento da
contrapartida para utilizar o TAM em areas de Ocupacao Prioritaria e Residencial de

Interesse Social.

O decreto n® 11.955, de 14 de maio de 2019, estabeleceu a atualizagdo mais recente
dos valores do FP. A nova definicdo diminuiu o FP da ZOEMI-AEIU-ACOP para valores
entre 0.2 e 0.6 (enquanto anteriormente, variava entre 0.5 a 1.0), o que, no célculo, induz a
diminui¢do de cobranca na contrapartida da OODC e incentiva a utilizagao do instrumento

nessa zona, ou seja, o proprietario pode utilizar o IAM por um pagamento de menor valor
(ARARAQUARA, 2019a).

Alguns meses apds a regulamentacao da OODC, o municipio sancionou a lei
municipal n® 8.229, de 3 de junho de 2014, que dispoe sobre a regulamentacao da OODC.
Em seu art. 1°, especifica que os empreendimentos classificados como atividade Institucional
de acordo com o Anexo VI do PDDPA (2014) e os iméveis de residencial unifamiliar
serao isentos do pagamento de Outorga Onerosa do Direito de Construir, mesmo que

ultrapassem o limite construtivo do IAB.

O municipio também sancionou a lei complementar n® 855, de 3 de junho de 2014,
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que altera a lei especifica. No art. 6°, que previa a destinagao dos recursos arrecadados
pela contrapartida ao FUMDU, é alterado para “|...] valores arrecadados pelo Municipio
a titulo de contrapartida da Outorga Onerosa do Direito de Construir serao destinados
a execucao de obras, desapropriagoes e demais finalidades previstas no artigo 26, da Lei
Federal n® 10.257, de 10 de julho de 2001 (Estatuto das Cidades)”(ARARAQUARA,
2014b).

Como exposto na se¢do 6.3, o Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano
(FUMDU) foi instituido pela lei n® 9.059/2017, prever arrecadagdo dos recursos e receitas
auferidos através dos Relatérios de Impacto de Vizinhanca, Polos Geradores de Trafego e

outorgas onerosas.

O 6rgao responsavel por deliberar as solicitacoes da outorga onerosa em Araraquara
é o GRAPROARA (ARARAQUARA, 2021b, art. 3, inciso III).

A lei complementar n® 901, de 27 de fevereiro de 2019, que regulamentou sobre a
utilizacao do solo rural para fins urbanos para a Implantagdo de Condominios de Chacaras
de Recreio, trouxe no art. 27 a aplicagao da Outorga Onerosa de Alteragao de Uso do solo

(OOAU).

Art. 27. A outorga onerosa de alteragdo de uso do solo, instrumento
previsto no Estatuto da Cidade, serd aplicada devido a transformacao de
uma determinada propriedade localizada em zona rural para fins urbanos,
como é o caso do condominio de Chécaras de Recreio.

§ 1° O valor da outorga onerosa de alteragado de uso do solo sera corres-
pondente a:

I - 30% (trinta por cento) da valorizagdo gerada pela urbanizacao do
local, quando localizado na ZORUR, conforme indicado no anexo tnico
desta Lei Complementar;

IT - 35% (trinta e cinco por cento) da valorizacao gerada pela urbanizagao
do local, quando localizado na Zona Rural - Faixa radial de 30% (trinta
por cento), conforme indicado no anexo tnico desta Lei Complementar;
IIT - 40% (quarenta cento) da valorizacao gerada pela urbanizacao do
local, quando localizado na Zona Rural - Faixa radial de 40% (quarenta
por cento), conforme indicado no anexo tnico desta Lei Complementar;
IV - 45% (quarenta e cinco cento) da valorizagdo gerada pela urbani-
zacgao do local, quando localizado na Zona Rural - Faixa radial de 50%
(cinquenta por cento), conforme indicado no anexo tnico desta Lei Com-
plementar; ou

V - 50% (cinquenta por cento) da valorizacao gerada pela urbanizacao do
local, quando localizado na Zona Rural - Faixa radial de 60% (sessenta
por cento), conforme indicado no anexo tnico desta Lei Complementar.
§ 22 O valor da valorizacdo mencionada no § 1° serd apurado por técnico
do quadro de servidores do Municipio através de laudo especificando a

3O art. 26 incisos I a VIII do EC prevé a utilizacdo para regularizacio fundidria, execucio de programas

e projetos habitacionais de interesse social, constitui¢do de reserva fundidria, ordenamento e direciona-
mento da expansao urbana, implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios, criacdo de espagos
publicos de lazer e areas verdes, criagdo de unidades de conservacao ou protecao de outras areas de
interesse ambiental, protecao de dreas de interesse histoérico, cultural ou paisagistico (BRASIL, 2001)
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metodologia adotada.

De acordo com o anexo unico da respectiva lei, a porcentagem de valorizacao
aumenta conforme a faixa radial definida entre 3, 6, 9 e 12 km, ou seja, quanto mais
distante do centro urbano, maior o valor cobrado da OOAU como contrapartida. Essa
propor¢ao indica a inducdo de um desenvolvimento de cidade compacta, ao cobrar do
empreendedor que constréi mais longe da mancha urbana, ja que provoca espraiamento
horizontal, mesmo com a urbanizacao de menor densidade, como é no caso das Chacaras

de Recreio.

Essa regulamentacao esta relacionada com o MAPE n® 12 sobre Estratégia de
Macrozoneamento do PDPUA (2005), na qual o territério do municipio é divido entre zona
rural, com atividade agricola e protecao ambiental; a urbana, com a malha de ocupacao
densa; e a rurbana, uma zona de transicdo com um cinturao verde intermediario, com
urbanizacgao e regulacao controlada para condominios residenciais, chacaras de recreio e
turismo sustentavel. J& no PDDPA (2014), também o MAPA n° 12 sobre Estratégia de
Macrozoneamento, o conceito de zona de transi¢ao é suprimido e admite como reserva de

expansao urbana.

A Outorga Onerosa esta entre os instrumentos mais utilizados na cidade de Ara-
raquara; entretanto, a gestao local necessita ampliar a divulgacao das informacoes rela-
cionadas a sua aplicacao: a auséncia total de informacoes no site da prefeitura sobre as
transacoes, a arrecadacao financeira, a aplicacao dos valores do FUMDU em obras publicas

por contrapartida, ou ainda sobre as obras submetidas e condi¢oes aprovadas.

6.7 ZEIS em Araraquara

Nessa secao, foi analisado o contetido formal do instrumento ZEIS no PDPUA
(2005) e no PDDPA (2014), as areas delimitadas em ambos os planos diretores e os avangos

no processo de sua implementacao.

No PDPUA (2005), o instrumento ZEIS é incluido no Capitulo II Do Modelo
espacial e uso do solo urbano na secao I Do Zoneamento, Uso e Ocupagcao do Solo e

Areas Especiais. No Plano Diretor de Araraquara, o nome adotado é Area Especial de
Interesse Social (AEILS).

Art. 172. As ZOEMI - Zonas Especiais Miscigenadas, sdo constituidas
das seguintes dreas especiais: [...]JII — AEIS - Areas Especiais de Interesse
Social subdivididas em :

a) AEIS I - loteamentos precérios, irregulares, favelas e cortigos;

b) AEIS II - loteamentos regulares com sub-habitagao;

c) AEIS III - areas de parcelamento, edificacao e utilizagdo compulséria,
outorga onerosa, e operacgoes urbanas para Habitagoes de Interesse Social;
d) AEIS IV - Areas de Controle Ambiental, Assentamentos Residenciais
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Sustentaveis de base agroecolégica e extensiva, com inclusdo social e
geracao de renda;

e) AEIS V - Conjuntos habitacionais de interesse social;

f) AEIS VI - dreas e projetos de reciclagem, reconstrucio e revitalizagao
de areas urbanas centrais e espacos urbanos edificados subutilizados ou
deteriorados.

§ 12 Fica delimitado no anexo I - MAPE 6 e anexo XII a Estratégia de
Producao da Cidade e Habitabilidade, com a classificacdo e localizacao
das ZEIS-AEIS;

§ 22 Fica delimitado no anexo I - MAPE 14A, os Instrumentos Urbanis-
ticos para ZEIS (ARARAQUARA, 2005).

A definicao das AEIS em 6 tipologias evidencia a diversidade de assentamentos

urbanos em Araraquara com a ampla leitura do diagnéstico realizada no PDPUA (2005).

O somatdrio total das 6 tipologias de AEIS delimitadas ultrapassa 1.500ha, o que
representava 10% da &rea do perimetro urbano delimitado pela lei ordinéria n® 8095/2013

(MENZORI, 2018).

Além da mudanga da gestao municipal em 2009, cuja estratégica de administracao
do territério era contraria ao projeto de cidade compacta e desenvolvimento sustentavel
ao promover alteracoes legislativas que permitiram a ocupac¢do em areas ambientalmente
frageis, a instituicdo do programa MCMYV também causou impactos no planejamento
ambiental urbano em Araraquara, com a promocao de habitacdo de interesse social e
a frequente interferéncia do capital imobilidrio na tomada de decisao sobre o territorio
urbanizado (BALESTRINI, 2016; MENZORI, 2018).

A definicao de ZEIS trazida pelo art. 180 demonstra o limitado e simplorio enten-
dimento pelo PDDPA (2014).

Art. 180. As Areas Especiais de Interesse Social sdo por¢oes do territério
destinadas a proporcionar condi¢ées de moradia a populacio de baixa
renda, demarcadas no mapa 6 do Anexo I.

§ 1° Leis especificas definirdao o Plano de Urbanizagao para cada ZEIS.
§ 22 Outras areas poderdo ser criadas pelo municipio através de leis
complementares de iniciativa do poder Executivo.

No PDDPA (2014), as AEIS sofreram uma dréstica diminuigao das areas delimitadas,
além da reducdo para apenas 2 subdivisdes. A AEIS 1 abrange a regularizagao fundiéria e

a AEIS 2 os vazios urbanos.

Art. 181. As éreas definidas como AEIS 1 sdo aquelas ocupadas por
populacdo de baixa renda, abrangendo ocupagdes espontaneas, loteamen-
tos irregulares ou clandestinos, na qual se pretende a implementacao de
programas habitacionais, podendo contemplar:

I - reurbanizagao;

IT - remocao com reassentamento;

IIT - regularizagdo urbanistica, fisica e fundiaria;

Art. 182. As areas definidas como AEIS 2 sdo compostas por iméveis
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néo utilizados, ndo edificados ou subutilizados, preferencialmente dota-
dos de infraestrutura e de servigos urbanos ou que estejam recebendo
investimentos dessa natureza, adequadas a implantacdo de programas
habitacionais de interesse social (ARARAQUARA, 2014c).

O somatdrio total das 2 tipologias de AEIS delimitadas somavam 405,9 ha, as AEIS
1 com 3,2ha e as AEIS 2, 402,7ha, o que representava 2,6% da area do perimetro urbano
(MENZORI, 2018).

Figura 43 — Areas delimitadas como ZEIS no MAPE 6-PDPUA(2005) E MAPA 14-
PDDPA (2014)

Quadras
—— Hidrografia
AREAS DELIMITADAS PARA ZEIS

PDDPA 2014
RXJ AEIS 1 - REGULARIZAGCAO FUNDIARIA

PZXY AEIS 2 - VAZIOS URBANOS

PDPUA 2005
I AEIS 1 - OCUPAGOES IRREGULARES

[ AEIS 2 - LOTEAMENTOS REGULARES P
AEIS 3 - AREA PEUC /
[T AEIS 4 - CONTROLE AMBIENTAL
AEIS 5 - CONJUNTOS HABITACIONAIS
- 0 2 4 km

I AEIS 6 - REVITALIZACAO

Fonte: Adaptado de Araraquara (2005), Araraquara (2014c)
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Em 2020, o cadastro habitacional de Araraquara apresentava um deficit acima de 5
mil unidades habitacionais, impulsionado pelos elevados precos dos aluguéis. A frequente

procura pela atualizacao do cadastro é impulsionada pelo lancamento de programas
municipais de habita¢do (ORSI; GONCALVES; CAVALCANTI, 2021).

Durante a vigéncia do PMCMYV, foram construidas em Araraquara 4098 unidades
habitacionais para atender a populacao com renda de até R$1800,00, correspondente a
faixa 1. Esses empreendimentos foram instalados na regido norte de Araraquara, na qual o
zoneamento do PDPUA delimitada Zona Ambiental - Zona de Conservagao e Recuperagao
Ambiental (ZAMB-ZORA), com permissao para instalagio ecovilas e de atividades agroe-
colégicas; mas no PDDPA (2014) também constava como Zona Predominante Residencial
- Area de Protecéo e Recuperacao de Mananciais (ZOPRE-APRM), entretanto a alteracao

dos parametros urbanisticos possibilitou uma maior diversidade de padroes de loteamentos.

Com a interferéncia do mercado imobiliario, as areas delimitadas no MAPE n°
6 do PDPUA (2005) néo articularam esses empreendimentos construidos pelo PMCMV
(BALESTRINI, 2016).

Tabela 19 — Empreendimentos construido em Araraquara pelo PMCMYV Faixa 1

Nome do Empreendimento Unidades Habitacionais  Ano de aprovacao
Residencial Jardim Sao Rafael 489 2010

Residencial Jardim dos Oitis 256 2011

Conjunto Residencial Romilda Taparelli Barbieri 538 2014

Conjunto Residencial Anunciata Palmira Barbieri 485 2014

Conjunto Residencial Maria Helena Lepre Barbieri 338 2014

Parque Residencial Jardim do Valle 560 2015

Parque Residencial Valle Verde 1432 2016

Total 4098

Fonte: Adaptado de (ARARAQUARA, 2021a)

Com a suspensao do programa federal, é pertinente o municipio prosseguir na
oferta de moradia para combate ao deficit habitacional, promovendo, de acordo com suas

limitagoes orcamentérias, iniciativas proprias ou em parceria estadual.

Por meio da lei complementar n® 911, de 26 de agosto de 2019, que institui o
Programa Habitacional Organizagao de Construcao da Autogestao (OCA), a Prefeitura
de Araraquara lancou o programa Minha Morada em setembro de 2019, com o intuito
de ofertar 3.000 lotes urbanizados como alternativa apds encerramento do atendimento
da faixa 1 do PMCMV. Um guia de informagoes sobre o Programa foi elaborado pela
Prefeitura para a populacgao alvo, com redagao de facil leitura e método de exposicao com
perguntas e respostas (ARARAQUARA, 2019b).

Apoés o cadastro habitacional com a assinatura do Termo de Adesao, os critérios de
socioecondmicos selecionaram familias com renda per capita de R$ 499,00. A divulgacao
dos primeiros 250 contemplados ocorreu dia 11 de outubro de 2019, pela Secretaria de

Desenvolvimento Urbano e a Coordenadoria de Habitagao, com a cota de demanda de
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3% para idosos, 3% para pessoas com deficiéncia e 20% para mulheres chefes de familia
(ARARAQUARA, 2019b).

Os terrenos de area minima de 125 m? foram disponibilizados nos Residenciais

Jardim Boa Vista I e II, Vila Joinville, Residencial Lupo, Jardim Residencial Oitis, Victorio

de Santi II e Sao Rafael (ARARAQUARA, 2019b).

A construgao pode ocupar até 69 m?, cerca de 55% de taxa de ocupagao. O projeto
arquitetonico e a assessoria técnica sao oferecidos pela Prefeitura. J& os custos de material
e mao de obra sao responsabilidade do beneficiario. Apds emissao da matricula do imoével
e a assinatura do contrato do Termo de Adesao, é concedido o Alvara de Construcao,

com o prazo de 6 meses para iniciar a obra e 1 ano para finalizar o médulo do projeto
arquitetonico. (ARARAQUARA, 2019b).

A lei n® 911/2019 também prever em seu art. 14 a regulamentagio e utilizagao
do instrumento Concessao do Direito Real de Uso, de cardter oneroso. Apds o término
da construcao da habitagao e da emissao certidao do “Habite-se”, é concedido a familia
beneficiaria o uso e ocupagao do imével pelo prazo de 10 anos. Durante esse periodo, é
cobrado 120 parcelas mensais com o valor de 1 Unidade Fiscal do Municipio, sem ultrapassar
30% da renda familiar. Apds a quitacao das parcelas, é concedido a concessio definitiva
do imével, por meio do Termo de Concessao do Direito Real de Uso (ARARAQUARA,
2019c).

Apesar das alteragdes das areas delimitadas como ZEIS entre os PDs e dos graves
impactos causados pelo PMCMYV, entende-se que a promocao habitacional pela gestao
municipal apresenta relacao direta entre a gestao local e a conexao com o mercado
imobiliario. A criagdo do Programa Minha Morada representa um mecanismo de simples e
de facil aceitacao pela populagao, mesmo que a oferta de lotes em etapas seja pequena,
visto a demanda pelo deficit habitacional em Araraquara, a iniciativa é valida como politica

habitacional no ambito municipal.

6.8 Sintese dos instrumentos urbanisticos analisados

Com o intuito de consolidar os resultados obtidos na analise de cada instrumento,
foram elaborados sinteses baseados na metodologia de analise SWOT invertida, com as

informagoes das se¢des 4.1 a 4.7, e segoes 6.1 a 6.7.
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ARARAQUARA

Figura 44 — Sintese-base da matriz SWOT invertida

OPORTUNIDADES (O)

AMEACAS (T)

O que consta no Estatuto da Cidade sobre Quais sdo as limitagdes que

as oportunidades geradas por esse

comprometem a implementagao
plena do instrumento?

FRAQUEZAS (W)

O que Araraquara apresenta como
limitante para a implementacao do
instrumento?

CONDIGOES instrumento?
EXOGENAS Quais os objetivos e resultados previstos
no EC?
INSTRUMENTO Qual a contribuicdo desse instrumento
PELO EC E DEMAIS para a politica urbana brasileira?
LEGISLAGCOES
NORMATIVAS
FORCAS(S)
Como Araraquara adaptou as
oportunidades do instrumento para o
CONDIGCOES cenario local?
ENDOGENAS Quais caracteristicas de Araraquara
contribuem para a aplicagao do
MUNICiPIO instrumento?

Fonte: Elaboragao prépria (2021)

Figura 45 — Matriz SWO'T invertida do instrumento PEUC

OPORTUNIDADES (O)

01. Possibilita otimizag3o dos recursos de investimentos
publicos (CARVALHO; ROSSBACH, 2010);

02. Coibe a retengdo especulativa de imdveis (DENALDI et
al., 2015);

03. Promover 3 ocupacio de imdveis em situacdo de aban
dono, principalmente em dreas centrais (COSTA;
SANTORO, 2019);

04, Revitalizagdo de dreas abandonadas para uso
residencial (COSTA; SANTORO, 2019);

05. Desacelera a especulacdo imobilidria (DENALDI etal.,
2015);

06. Induzir a ocupagdo de drea prioritdria (DENALDI etal.,
2017);

0O7. Controlar o processo de expansdo e desenvolvimento
urbano (DEMALDI etal., 2015);

08. ampliar o acessode dreas urbanizadas;

09. Consta como conteldo minimo do PD (BRASIL, 2001).

PEUC

FORGAS (S)

S1. Areas delimitadas em diferentes regifes da cidade
(MAPE 14B e MAPA 14){ARARAQUARA, 2005;
ARARAQUARA, 2014);

S2. Valor Venal Imobilidrio atualizado por meio da Revisdo
da Planta Genérica de Valores (Lei complementar

no 882/2017);

S3. Existéncia de diversos estudos académicos sobre o
histérico do processo especulativo da terra urbana em
Araraquara: Balestrini (2016), Cintr3o (2004), Gongalves
(2010}, Menzori {2018), Peres (2012) e Pierini {2020).

AMEAGAS (T)

T1.Requer cadastro imobilidrio atualizado (DENALDI etal., 2015);
T2. Municipio deve terum sistema de monitoramento e cobrancas
adequado (DENALDI etal., 2017);

T3. Falta aprovag3do pelo Senado Federal da possibilidade de
emissdo de pagamentos em titulos da divida pablica {(Resolucdo n®
43/2001);

T4. Incapacidade de absorcdo do mercado imobilidrio (DENALDI et
al., 2015);

T5. Aplicdvel somente em vazios urbanos especulativos que tenham
infraestrutura disponivel (DENALDI et al., 2015);

T6 Necessita definigdo prévia em PD de zonas sujeitas a aplicagdo e
caracteristicas da propriedade ( ex. metragem minima, existéncia
de benfeitorias, etc.) (DENALDI et al., 2015).

FRAQUEZAS (W)

W1. Alterag3o e reducdo entre as dreas delimitadas no

PDPUA (2005) e no PDDPA (2014);

W2. Demarcacdo equivocada de drea ambientalmente fragil: em
2014, foi demarcada uma gleba préxima & represa

de captacdo de agua;

W3. No PDPUA (2005), apenas 2 de 19 das dreas demarcadas estdo
fora da Area da Cidade Compacta e de Ocupagdo Prioritdria (ACOP);
W4. No PDDPA (2014), apenas 5 de 15 das dreas

demarcadas est3o inseridas da Area da Cidade Compacta e

de Ocupagcao Prioritaria {(ACOP);

W5. Auséncia de dindmica imobilidria e de interesse do Mercado
Imobilidrio na ocupag3do das dreas delimitadas nos PDs.

Fonte: Elaboragao prépria (2021)
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CIECO

(AEX
Ambiental)

ARARAQUARA

EIV

ARARAQUARA

OPORTUNIDADES (0O)

S1. Possibilita protecdo das redes hidricas
urbanas (ARARAQUARA, 2005; ARARAQUARA,
2014);

52. Atende as exigéncias de preservacdo dos
processos ecoldgicos urbanos (BRASIL, 2000);
53. Favorece a implantagdo de pargues
lineares (ARARAQUARA, 2005; ARARAQUARA,
2014);

S4. Conectividade dos espagos verdes
(ARARAQUARA, 2005; ARARAQUARA, 2014);
S5. Qualificacdo das APPs (ARARAQUARA,
2005; ARARAQUARA, 2014).

FORCAS (5)

S1. Além dos 30m de APP, uma faixa adicional
restritiva de 70m no PDPUA (ARARAQUARA,
2005):

S52. Em 2019, a faixa adicional restritiva
exigida de 50m volta a ser 70m (LC n®
919/2019):

53. Possibiidade de Incentivo econdmico pelo

IPTU verde (Lei n® 7.152/2009, Decreto n®

9.341/2010);
S4. Aumenta a protecdo das areas de APP em

fundo de vale, com faixa de area verde e area

permeavel de transicdo para zonas
impermeabilizadas (lotes e/ou vias).

Fonte: Elaboracao

Figura 46 — Matriz SWOT invertida do instrumento CIECO

AMEACAS (T)

T1. Necessidade da qualificacdo do espaco:
apropriagdo pela populacdo;

T2. Prejuizo ambiental caso ndo tenha a apropriacéo
adequada pela populacio;

T3. Incapacidade do poder publico local em fiscalizar a
ocupacdo indevida.

FRAQUEZAS (W)

W1. Falta regulamentacdo do Programa de Pagamento
de Servicos Ambientais do Municipio de

Araraguara (PPSAMA);

W2. Na revisdo do PDDPA (2014), houve a reducio de
70m para 50m de faixa adicional de transicdo entre a
APP e a paisagem urbana;

W3. A gestdo municipal que realizou a revisio do PD de
2014 possuia um entendimento diferente do CIECQO
(MENZORI, 2018);

W4. Alteracdo leviana no zoneamento: ZORA, antes
destinadas para projetos de avenidas-parque,

passaram a permitir loteamentos residendais e chacaras
de recreio (Lei n® 858/2014).

prépria (2021)

Figura 47 — Matriz SWOT invertida do instrumento EIV

OPORTUNIDADES (0O)

0O1. Participagdo social na autorizacdo de
empreendimentos (BRASIL, 2001);

02. Ferramenta de apoio no processo de
licenciamento urbanistico (BRASIL, 2001);

03. Possibilidade de prever o impacto antes da
instalacdo do empreendimento (BRASIL, 2001);
04, Publicizacgdo dos relatdrios para consulta
popular (BRASIL, 2001).

FORCAS (S)

S1. Ambos os PD contém o conteddo minimo
exigido pelo EC;

52. Instituicdo do GAPROARA no Ato normativo
n® 002/2006;

53. Apdsa LCn? 919/2019, exigiu-se EIV de
loteamento residencial e condominio vertical e
horizontal;

S4. Procedimento no licenciamento de
empreendimentos da prefeitura;

55. Documento de referéncia no site da
prefeitura (Anexo B);

S6. Criacdo do Fundo Municipal de
Desenvolvimento Urbano (FUMDU) pela lei n?
9.059/2017.

Fonte: Elaboracao

AMEACAS (T)

T1. Incapacidade do municipio fiscalizar o cumprimento
das medidas mitigatorias (SCHVASRBERG et al., 2016);
T2. Falta de publicidade dos relatdrios para a sociedade
civil;

T3. Falta de definico prévia dos tipos de empreendimento
necessario o EIV, cabendo a politicas de gestio essa
decisdo (SCHVASRBERG et al., 2016);

T4. Auséncia da capacitacdo da equipe técnica da
prefeitura (ROLNIK; SAULE Jr., 2001).

FRAQUEZAS (W)

W1. Projeto de lei ndo aprovado, que regulamenta o EIV;
W2. Anexo ausente com as exigéncias de RIV e RIA no
PDDPA (2014), mas adicionado posteriormente pela lei n?
858/2014;

W3. Oscilacdo da atuacdo do GAPROARA. Posteriormente
instituido pelas leis n? 9.714/2019e n? 10.252/2021;
W4. Falta transparéncia na obtencdo dasinformacéese
publicizacdo dos relatdrios no site da Prefeitura.

prépria (2021)
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TDC

ARARAQUARA

oucC

ARARAQUARA

Figura 48 — Matriz SWOT invertida do instrumento TDC

OPORTUNIDADES (0O)

01. Auxilia na preservacdo dos centros
histdricos e do patriménio construido
(BRASIL, 2001);

02. Possibilidade de ampliacdo dos
equipamentos urbanos e comunitarios
(BRASIL, 2001);

03. Contribuicdo para programas de
regularizacdo fundiaria (BRASIL, 2001).

FORCAS (S)

S1. Potencial de uso relacionado com os
Pontos de Percepgéo Visual (POVS)
(ARARAQUARA, 2005; ARARAQUARA, 2014);
S2. Potencial utilizacdo no poligono de

AMEACAS (T)

T1. Depende que a vizinhanca absorva o impacto
urbanistico decorrente da transferéncia (FURTADO;
RABELLO; BACELLAR, 2017);

T2. Sobrecarga na infraestrutura da regido com o
aumento da densidade provocado pelos indices
transferidos (FURTADQ; RABELLO; BACELLAR,
2017);

T3. Necessita de concordéncia do proprietario para
efetiva negociacdo (ROLNIK; SAULE Jr., 2001);

T4. Incapacidade do poder publico local de gerenciar
o processo (ROLNIK; SAULE Jr., 2001);

T5. Preferéncia pela O0ODC quando implementado
junto com a TDC (ROLNIK; SAULE Jr., 2001).

FRAQUEZAS (W)

W1. Pouco avancgo sobre a drea delimitada;

W?2. Necessita promulgacéo de lei municipal prevista
no PD;

W3. Necessita a adesdo dos proprietédrios.

patrimdnio histérico, arquiteténico e cultural
tombado pelo Condephaat e pela Prefeitura
na area central (ARARAQUARA, 2005;
ARARAQUARA, 2014);

S3. Indicacdo do alto valor venal do centro
histérico (MENZORI, 2018).

Fonte: Elaboragao prépria (2021)

Figura 49 — Matriz SWOT invertida do instrumento OUC

OPORTUNIDADES (0O)

AMEACAS (T)

0O1. Viablizacdo grandes interveng@es urbanas (BRASIL, 2001); T1. Incapacidade do poder plblico local de

02. Parceria publico-privada (BRASIL, 2001);

03. Possibilidade de reverter recursos para areas urbanas
menos desfavorecidas (BRASIL, 2001);

04. Parametros urbanisticos diferenciados (MALERONKA,
2017);

05. Visdo ampla sobre a diversidade das questdesurbanas
(MALERONKA, 2017);

06. Promove transformacdesurbanisticas estruturais,
melhorias sodais e valorizacdo ambiental (BRASIL, 2001);
07. Estratégia de adensamento (ROLNIK; SAULE Jr., 2001);
08. Flexibilizacdo do zoneamento (MALERONKA, 2017);
09. Diversidade de contrapartida (BRASIL., 2001};

010. Exige EIV como conteddo minimo da QUC (BRASIL,
2001).

FORGAS (S)

S1. Renovagdo Urbana em areas de especial interesse com
destinagdo para uso misto como exemplo a Qrla Ferroviaria -
instrumento previsto em ambosos PDs (2005e 2014);

52. Aplicacdo inovadora com o conceito de Avenida-Parque e
Corredor Estrutural de Urbanidade (ARARAQUARA, 2005)
Potencial de uso na area da Orla Ferrovidria desativada;

53. Potencial de melhoria do sistema integrado de mobilidade
urbana sustentavel;

54. Recuperacdo de drea de trilhos para VLT ou Trem turistico
regional.

gerenciar o processo (MALERONKA, 2017);
T2. Dependéncia da dindmica do mercado
imobilidrio (MALERONKA, 2017);

T3. Suscetivel processo de gentrificagdo
(ROLNIK; SAULE Jr., 2001)
(CARVALHO;ROSSBACH, 2010);

T4. Baixa participacdo da sociedade civil
durante o processo (MALERONKA, 2017);
T5. Dominio do interesse do setor privado
(MALERONKA, 2017);

T6. Requer recursos técnicos e humanos para
planejar e gerir a QUC (equipe
multidisciplinar) (MALERONKA, 2017).

FRAQUEZAS (W)

W1. Necessita de uma lei especifica para
cada OUC;

W2. Necessita da adesdo da iniciativa
privada;

W3. Auséncia de dindmica imobiliaria e
interesse do mercado imobiliario nas areas
definidas pela QUC.

Fonte: Elaboragao prépria (2021)
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01. Possibilita regulamentacdo do mercado de terras urbanas

OPORTUNIDADES (0)

(ROLNIK; SAULE JR., 2001);
02. Os recursos provenientes das contrapartidas sdo

aplicados em usos especificos em categorias pré-definidas em

PD (BRASIL, 2001);

03. Possibilita captacdo de recursos para investimento em
dreas mais carentes, distintas do empreendimento gerador
do recurso (FURTADO; BIASOTTO; MALERONKA, 2012);

00DC/O0OAU

04. Maior controle da densidade urbana (FURTADO;
BIASOTTO; MALERONKA, 2012);

05. Possibilita a desaceleracdo da especulagdo imobilidria

(ROLNIK; SAULEJR., 2001).

FORCAS (S)

S1. Aplicacdo realizada diretamente pelo setorde
licenciamento urbanistico mediante normas e decretos
instituidos pelo COMPUA/Prefeitura (FALCOSKI, 2013);

SZ2. Regulamentou a OODC pela DM n2 10.358/2013, LC n©

852/2014, LC n© 858/2014, LO n© 8.229/2014;

S3. Regulamentacdo do Fundo Municipal de Desenvolvimento
Urbano (FUMDU) pelas leis n® 6045/2003, n® 7727/2010, n®
9059/2017;
S4. Cultura de planejamento com sucessivos planos diretores

ARARAQUARA

regulamentados;

S5. Existéncia de um processo histdrico de especulagdo de

terra urbana e vazios urbanos;
S6. Regulamentou na zona rural a Outorga Onerosa de
Alteracdo de Uso do Solo pela LC n®901/2019.

ZEIS

ARARAQUARA

Figura 50 — Matriz SWOT invertida do instrumento OODC

AMEAGAS (T)

T1. Dependéncia de diagnostico prévio para nao
incentivo da ampliagdo do potencial construtivo em
dreas que ndo comportem a densidade proposta
(BRASIL, 2001);

T2. Exige do poder publico estrutura de andlise

e controle formalizada em lei especifica (BRASIL,
2001);

T3. Desvio da aplicacdo do instrumento com
interesse arrecadatorio e ndo urbanistico (FURTADO;
BIASOTTO; MALERONKA, 2012);

T4. promogdo do adensamento construtivo ndo
implica em adensamento populacional (ROLNIK;
SAULE Jr., 2001).

FRAQUEZAS (W)

W 1. Auséncia total de informacgdes no site da
prefeitura sobre transac@es da O0ODC;

W2. Auséncia de informacdes no site oficial da
Prefeitura sobre as obras submetidas e condigGes
aprovadas, valor financeiro ou obra da contrapartida
definida;

W3. Falta transparéncia sobre a destinagdo e
aplicacdo dos recursos do FUMDU;

W4. Pendéncia na revisdo do PD para atualizacdo de
zonas sujeitas a ampliacdo do potencial construtivo.

Fonte: Elaboragao prépria (2021)

Figura 51 — Matriz SWOT invertida do instrumento ZEIS

OPORTUNIDADES (0)

01. Aumento da oferta de terras para os mercados urbanos

de baixa renda (ROLNIK; SAULE Jr., 2001);

02. Aumento da ades&o dos instrumentos apos o programa

MCMV (IBGE, 2019);

03. Viabilizacdo dosinteresses das camadas populares;
04. Combate a ocupacdo de areas ambientalmente frageis;
0O5. Possibilita pardmetros urbanisticos diferenciados para

camadas populares (ROLNIK; SANTORO, 2013);

06. Viabiliza a urbanizacdo e regularizacdo de favelas

(ROLNIK; SAULE Jr., 2001);

07. Articulago dos instrumentos de politica urbana com as

ZEIS (BRASIL, 2009);
08. Potencial de estoque de terras para provisdo de

habitacdo com delimitacdo em terrenos vazios (FERREIRA;

MOTISUKE, 2007).

FORCAS (S)

S1. Areas foram delimitadas em ambos PD: no PDPUA

(2005) e no PDDPA (2014);
S52. No PDPUA (2005), as AEIS foram divididas em
6 categorias diversificadas;

S3. Relagdo entre a AEIS 3 e a PEUC no PD de 2005;

S4. O municipio construiu muitos residenciais pelo

AMEACAS (T)

T1. Sujeita a politica da gestdolocal em
demarcar de areas distantes do centro urbano
(BRASIL, 2009);

T2. Possibilita o espraiamento horizontal;

T3. Suscetivel processo de gentrificacdo
(ROLNIK; SAULE Jr., 2001);

T4. Auséncia de participagdo e controle social
(BRASIL, 2009);

T5. Necessita de uma articulacdo entre a
politica de regularizacdo fundidria e os
investimentos diretos em infraestrutura
urbana (ROLNIK; SAULE Jr., 2001);

T6. A garantia do uso do lote ndo implica na
oferta de equipamentos puablicos (ROLNIK;
SAULE Jr., 2001).

FRAQUEZAS (W)

W1. Diminuicdo drastica das areas delimitadas
na revisdo do PD;

W2. Reducdo nas subdivisties de 6 para 2
categorias quanto as caracteristicas e
demandas habitacionais durante a revisdo do
PD;

programa MCMV, alguns em dreas de ZEIS, porém somente W3. Alterages no zoneamento que permitiram

faixas 2 e 3 foram em areas com melhor infraestrutura

disponivel;

a uso residencial em area ambientalmente
improprias, conforme previsto e preservado no

S5. Criacdo do Programa Minha Morada como alternativa ao PDPUA (2005).

PMCMV.

Fonte: Elaboragao prépria (2021)
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Consideracoes Finais

Considerando os objetivos desse trabalho, apresentamos as seguintes consideracoes
finais com as principais conclusoes e recomendagoes em relacao a adocao e aplicagao dos
instrumentos urbanisticos contidos no Estatuto da Cidade e nas duas ultimas geragoes do

Plano Diretor da cidade de Araraquara.

Junto com o municipio de Sao Carlos, Araraquara desenvolve a dindmica socioe-
condmica na Regido Administrativa Central. A andalise dos instrumentos urbanisticos das
cidades da RAC propiciou o amplo entendimento sobre a utilizacao dessas ferramentas no
planejamento urbano no ambito regional. A legislacao de perimetro urbano, parcelamento
do solo, zoneamento, uso e ocupacao do solo, que fazem parte do ordenamento do territério,

sao as mais utilizadas.

O municipio de Araraquara ainda ndo conseguiu explorar todo o potencial estabele-
cido pelo PDPUA (2005). Como exposto, diversas ferramentas nao foram implantadas, ou
aplicadas de forma inadequada, ou sofreram descaracteriza¢oes em virtude das alteracoes
por leis complementares, apés a revisao do plano realizada em 2014. O processo de revisao
nao alcangou a oportunidade de releitura da cidade, nem de recalibragem das ferramen-
tas, e a realizagdo de uma andlise critica sobre os avancgos alcancados e as dificuldades

encontradas para a aplicacdo dos instrumentos previstos.

Segundo o EC, a duracao para vigéncia do Plano Diretor é de aconselhaveis 10
anos, cujo periodo ultrapassa o pleito do executivo e do legislativo. O comprometimento da
gestao local influi diretamente na consolidacao das diretrizes tracadas e do plano de acao
estratégico definido, a partir do entendimento que o PD é um projeto para o municipio,

independente da mudanca dos gestores a cada 4 anos.

Porém, as mudancas de gestao e a tradicional descontinuidade das politicas publi-
cas por razoes politico-partidarias contribuem para a nao consolidagao tanto do Plano
Diretor quanto dos instrumentos previstos. A vontade politica deve ser direcionada para o
desenvolvimento do projeto da cidade pactuada pelos planos diretores do planejamento

urbano.

Sobre a gestao participativa, é questionavel se a participagao ocorre de maneira
efetiva durante a tomada de decisao ou ¢ justificada apenas para legitimar interesses
especificos. A consolidaggo do COMPUA e do GRAPROARA indicam a intencao em
fortalecer a estrutura administrativa integrada e o compromisso da prefeitura em dialogar
com a sociedade civil, apesar das alteracoes na quantidade de integrantes e das organizacoes

representadas.
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Propoe-se a gestao municipal melhorias quanto a publicizacao dos recursos arre-
cadados por meio dos instrumentos implantados, e a utilizacdo dos Fundos Municipais.
A divulgacao das informagoes implica na oportunidade da compreensao por parte da
sociedade civil, que passa a entender o funcionamento dos instrumentos e beneficios para
o coletivo, abrindo possibilidades de participagdo mais amplas e assiduas nas Audiéncias

publicas e Conferéncias Municipais.

Diferentemente do Plano Diretor, os demais instrumentos urbanisticos necessitam
de regulamentagao em lei especifica, o que dificulta a autoaplicabilidade. Observa-se que
deveria haver mais articulacao na aplicagao dos instrumentos, pois esta propiciaria a
consolidagao nos processos de licenciamento urbanistico tanto para a capacitacao da gestao

e da equipe técnica, quanto para a sociedade civil e o setor privado.

O trabalho realizou o recorte de sete instrumentos que apresentaram potencial para
implementacao, segundo o perfil do municipio, mas salienta-se a importancia da revisao

dos demais instrumentos previstos no préprio plano diretor.

Dessa forma, elenca-se os principais desafios dos instrumentos urbanisticos que,

oportunamente, poderao ser revistos na proxima geracao do Plano Diretor de Araraquara:

» aprimoramento dos instrumentos ja inseridos entre os procedimentos de licenciamento
de empreendimentos da prefeitura, como a OODC e o EIV, como a atualizacao das
zonas sujeitas a ampliacao do potencial construtivo, a transparéncia na divulgagao

de relatérios e informacoes, valores arrecadados e obras publicas de contrapartida;
o revisao dos indices de aproveitamento maximo em cada zona que incide a OODC;

» fortalecimento da capacidade de fiscalizacao as areas ambientalmente frageis, como
os CIECOs;

» mais didlogo e menos flexibilizacdo aos interesses unilaterais do mercado imobiliario,
como no caso do PEUC e da ZEIS;

» desenvolvimento do sistema de cadastro imobilidrio multifinalitario para incidéncia
do PEUC;

» regulamentagao da TDC e articulagdo com a OODC, com a especificagao da féormula

de calculo da contrapartida e critérios a serem adotados;

« articulagao para investimentos provenientes da iniciativa privada para fins de finan-
ciamento de grandes intervencoes e infraestrutura urbana, como a OUC da Orla

Ferroviaria;

« implementacao de uma estrutura administrativa e executiva agil e independente para

gestao das possibilidades de aplicagao e acompanhamento das OUCs.
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Anexo A - Tabela sobre as cidades da Regiao
Administrativa Central




Tabela 1 Populacao estimada para o ano de 2019 das cidades da RAC

e a Existéncia do Plano Diretor com ano de elaboracdo

Cidades Populacao estimada Existéncia de Ano
(2019) Plano Diretor
Américo Brasiliense 40.504 Sim 2006
Araraquara 236.072 Sim 2005
Boa Esperanca do Sul 14.923 Nao
Borborema 16.046 Sim 2010
Candido Rodrigues 2.793 Nao
Descalvado 33.718 Sim 2016
Dobrada 8.929 Sim 2009
Dourado 8.873 Nao
Fernando Prestes 5.783 Sim 2006
Gavido Peixoto 4.789 Sim 2015
Ibaté 35.104 Sim 2006
Ibitinga 60.033 Sim 2006
Itapolis 43.120 Sim 2007
Matao 83.170 Sim 2006
Motuca 4.758 Nao
Nova Europa 11.186 Nao
Porto Ferreira 56.150 Sim 2007
Ribeirdo Bonito 13.219 Nao
Rincao 10.799 Sim 2011
Santa Ernestina 5.599 Nao
Santa Lucia 8.817 Nao
Santa Rita do Passa Quatro 27.557 Sim 2006
Sao Carlos 251.983 Sim 2005
Tabatinga 16.496 Sim 2016
Taquaritinga 57.177 Sim 2007
Trabiju 1.724 Nao

Fonte: Adaptado de IBGE (2019)



Tabela 2 Situacao de elaboracdo e ano de revisdo do Plano Diretor das cidades da RAC

Cidades O Plano foi Ano da O municipio esta
revisto Revisao elaborando PD
Américo Brasiliense Nao Nao
Araraquara Sim 2014 Nao
Boa Esperanca do Sul Nao
Borborema Sim 2017 Nao
Candido Rodrigues Nao
Descalvado Sim 2018 Nao
Dobrada Nao Nao
Dourado Nao
Fernando Prestes Nao Nao
Gavido Peixoto Nao Nao
Ibaté Sim 2016 Nao
Ibitinga Sim 2009 Nao
Itapolis Nao Nao
Matao Sim 2018 Nao
Motuca Nao
Nova Europa Nao
Porto Ferreira Nao Nao
Ribeirdo Bonito Nao
Rincao Nao Nao
Santa Ernestina Nao
Santa Lucia Nao
Santa Rita do Passa Quatro Ndo Nao
Sao Carlos Sim 2016 Nao
Tabatinga Nao Nao
Taquaritinga Sim 2017 Nao
Trabiju Nao

Fonte: Adaptado de IBGE (2019)



Tabela 3 Legislacdo sobre zona e/ou area de interesse social das cidades da RAC

Cidades Possui legislacao sobre zona e/ou area de Ano
interesse social?

Ameérico Brasiliense Sim, com legislacdo especifica 2017
Araraquara Sim, como parte integrante do Plano Diretor

Boa Esperanca do Sul Nao

Borborema Sim, como parte integrante do Plano Diretor

Candido Rodrigues Nao

Descalvado Sim, como parte integrante do Plano Diretor

Dobrada Sim, com legislacdo especifica 2010
Dourado Nao

Fernando Prestes Sim, com legislacao especifica 2006
Gaviao Peixoto Sim, com legislacdo especifica 2001
Ibaté Sim, como parte integrante do Plano Diretor

Ibitinga Sim, com legislacdo especifica 2009
Itapolis Sim, com legislacao especifica 2017
Matdo Sim, como parte integrante do Plano Diretor

Motuca Sim, com legislacdo especifica 2011
Nova Europa Nao

Porto Ferreira Sim, com legislacao especifica 2010
Ribeirdo Bonito Nao

Rincao Nao

Santa Ernestina Nao

Santa Lucia Nao

Santa Rita do Passa Quatro  Sim, com legislacdo especifica 2009
Sao Carlos Sim, como parte integrante do Plano Diretor

Tabatinga Sim, com legislacdo especifica 2012
Taquaritinga Sim, com legislacdo especifica 2011
Trabiju Nao

Fonte: Adaptado de IBGE (2019)



Tabela 4 Legislacdo sobre zona e/ou area de interesse especial das cidades da RAC

Legislacao sobre zona e/ou area de

Cidades interesse especial Ano
Américo Brasiliense Nao
Araraquara Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Boa Esperanca do Sul Nao
Borborema Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Candido Rodrigues Nao
Descalvado Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Dobrada Sim, com legislacao especifica 2010
Dourado Nao
Fernando Prestes Sim, com legislacao especifica 2006
Gavido Peixoto Sim, com legislacao especifica 2001
Ibaté Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Ibitinga Sim, com legislacao especifica 2009
Itapolis Nao
Matao Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Motuca Nao
Nova Europa Nao
Porto Ferreira Sim, com legislacao especifica 2010
Ribeirdo Bonito Nao
Rincao Nao
Santa Ernestina Nao
Santa Lucia Nao
Santa Rita do Passa Quatro Sim, com legislacao especifica 2009
Sdo Carlos Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Tabatinga Nao
Taquaritinga Sim, com legislacdo especifica 2007
Trabiju Sim, com legislacao especifica 2003

Fonte: Adaptado de IBGE (2019)



Tabela 5 Legislacdo sobre perimetro urbano das cidades da RAC

Cidades Legislacao sobre perimetro urbano Ano
Américo Brasiliense Sim, com legislacao especifica 2011
Araraquara Sim, com legislacao especifica 2016
Boa Esperanca do Sul Sim, com legislacao especifica 2015
Borborema Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Candido Rodrigues Sim, com legislacdo especifica 2016
Descalvado Sim, com legislacao especifica 2011
Dobrada Sim, com legislacao especifica 2018
Dourado Sim, com legislacao especifica 1985
Fernando Prestes Sim, com legislacao especifica 2011
Gavido Peixoto Sim, com legislacdo especifica 2016
Ibaté Sim, com legislacao especifica 2016
Ibitinga Sim, com legislacao especifica 2011
Itapolis Sim, com legislacao especifica 2017
Matao Sim, com legislacao especifica 2016
Motuca Sim, com legislacao especifica 2010
Nova Europa Sim, com legislacdo especifica 2015
Porto Ferreira Sim, com legislacdo especifica 2014
Ribeirdo Bonito Sim, com legislacdo especifica 1995
Rincao Sim, com legislacao especifica 1999
Santa Ernestina Sim, com legislacao especifica 2016
Santa Litcia Sim, com legislacdo especifica 1993
Santa Rita do Passa Quatro Sim, com legislacao especifica 2017
Sdo Carlos Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Tabatinga Sim, com legislacao especifica 2014
Taquaritinga Sim, com legislacao especifica 2013
Trabiju Sim, com legislacao especifica 2016

Fonte: Adaptado de IBGE (2019)



Tabela 6 Legislacdo sobre parcelamento do solo das cidades da RAC

Cidades Legislacao sobre parcelamento do solo Ano
Américo Brasiliense Sim, com legislagdo especifica 1994
Araraquara Sim, com legislacdo especifica 2014
Boa Esperanca do Sul Nao
Borborema Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Candido Rodrigues Sim, com legislacao especifica 2014
Descalvado Sim, com legislacao especifica 2016
Dobrada Sim, com legislacdo especifica 2009
Dourado Nao
Fernando Prestes Sim, com legislacao especifica 2000
Gavido Peixoto Sim, com legislacao especifica 2001
Ibaté Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Ibitinga Sim, com legislagdo especifica 2009
Itapolis Sim, com legislacao especifica 2006
Matao Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Motuca Nao
Nova Europa Sim, com legislagdo especifica 2006
Porto Ferreira Sim, com legislacdo especifica 2010
Ribeirdo Bonito Sim, com legislacdo especifica 2015
Rincdo Nao
Santa Ernestina Nao
Santa Lucia Sim, com legislacdo especifica 1999
Santa Rita do Passa Quatro Sim, com legislacdo especifica 2007
Sao Carlos Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Tabatinga Sim, com legislacao especifica 2002
Taquaritinga Sim, com legislacdo especifica 2007
Trabiju Nao 1994

Fonte: Adaptado de IBGE (2019)



Tabela 7 Legislacdo sobre zoneamento ou uso e ocupacao do solo das cidades da RAC

Legislacao sobre zoneamento ou uso e

Cidades ocupacao do solo Ano

Américo Brasiliense Sim, como parte integrante do Plano Diretor

Araraquara Sim, como parte integrante do Plano Diretor

Boa Esperanca do Sul Sim, como parte integrante do Plano Diretor

Borborema Nao

Candido Rodrigues Sim, com legislacdo especifica 2000
Descalvado Sim, como parte integrante do Plano Diretor

Dobrada Sim, com legislacdo especifica 2010
Dourado Nao

Fernando Prestes Sim, com legislacao especifica 2000
Gaviao Peixoto Sim, com legislacdo especifica 2000
Ibaté Sim, como parte integrante do Plano Diretor

Ibitinga Sim, com legislacdo especifica 2009
Itapolis Sim, com legislacao especifica 2017
Matao Sim, como parte integrante do Plano Diretor

Motuca Nao

Nova Europa Nao

Porto Ferreira Sim, com legislagdo especifica 2010
Ribeirdo Bonito Sim, com legislacdo especifica 1993
Rincéo Nao

Santa Ernestina Nao

Santa Lucia Sim, com legislagdo especifica 1999
Santa Rita do Passa Quatro  Sim, com legislacdo especifica 2009
Sao Carlos Sim, como parte integrante do Plano Diretor

Tabatinga Sim, com legislacdo especifica 2002
Taquaritinga Sim, com legislacdo especifica 2007
Trabiju Nao

Fonte: Adaptado de IBGE (2019)



Tabela 8 Legislacdo sobre outorga onerosa do direito de construir das cidades da RAC

Legislacao sobre outorga onerosa do

Cidades direito de construir Ano

Américo Brasiliense Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Araraquara Sim, com legislacdo especifica 2014
Boa Esperanca do Sul Nao

Borborema Sim, como parte integrante do Plano Diretor

Candido Rodrigues Nao

Descalvado Sim, com legislacdo especifica 2016
Dobrada Nao

Dourado Nao

Fernando Prestes Nao

Gavido Peixoto Sim, como parte integrante do Plano Diretor

Ibaté Sim, como parte integrante do Plano Diretor

Ibitinga Nao

Itapolis Nao

Matao Sim, como parte integrante do Plano Diretor

Motuca Nao

Nova Europa Nao

Porto Ferreira Sim, com legislagdo especifica 2011
Ribeirdo Bonito Nao

Rincao Nao

Santa Ernestina Nao

Santa Lucia Nao

Santa Rita do Passa Quatro Sim, com legislacao especifica 2009
Sdo Carlos Sim, com legislacao especifica 2007
Tabatinga Nao

Taquaritinga Sim, com legislacdo especifica 2007
Trabiju Nao

Fonte: Adaptado de IBGE (2019)



Tabela 9 Legislacao sobre contribuicao de melhoria das cidades da RAC

Legislacao sobre contribuicao de

Cidades melhoria Ano
Américo Brasiliense Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Araraquara Sim, com legislacdo especifica 2007
Boa Esperanca do Sul Nao
Borborema Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Candido Rodrigues Nao
Descalvado Sim, com legislacao especifica 2010
Dobrada Sim, com legislacdo especifica 1985
Dourado Sim, com legislagdo especifica 2006
Fernando Prestes Sim, com legislacao especifica 2007
Gavido Peixoto Nao
Ibaté Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Ibitinga Sim, com legislagdo especifica 1983
[tapolis Sim, com legislacdo especifica 1983
Matao Nao
Motuca Nao
Nova Europa Nao
Porto Ferreira Sim, com legislacdo especifica 2011
Ribeirdo Bonito Sim, com legislacdo especifica 1985
Rincdo Sim, com legislacao especifica 1986
Santa Ernestina Sim, com legislacdo especifica 1996
Santa Lucia Nao
Santa Rita do Passa Quatro  Sim, com legislacdo especifica 2003
Sao Carlos Sim, com legislacdo especifica 1984
Tabatinga Sim, com legislacdo especifica 1989
Taquaritinga Sim, com legislacao especifica 1993
Trabiju Nao

Fonte: Adaptado de IBGE (2019)



Tabela 10 Legislacdo sobre operagdo urbana consorciada das cidades da RAC

Legislacao sobre operacao urbana

Cidades consorciada Ano
Américo Brasiliense Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Araraquara Nao
Boa Esperanca do Sul Nao
Borborema Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Candido Rodrigues Nao
Descalvado Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Dobrada Nao
Dourado Nao
Fernando Prestes Nao
Gavido Peixoto Nao
Ibaté Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Ibitinga Nao
Itapolis Sim, com legislacao especifica 2015
Matao Sim, com legislacdo especifica 2017
Motuca Nao
Nova Europa Nao
Porto Ferreira Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Ribeirdo Bonito Nao
Rincao Nao
Santa Ernestina Nao
Santa Lucia Nao
Santa Rita do Passa Quatro Sim, com legislacao especifica 2009
Sdo Carlos Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Tabatinga Sim, com legislacao especifica 2018
Taquaritinga Nao
Trabiju Nao

Fonte: Adaptado de IBGE (2019)



Tabela 11 Legislacdo sobre estudo de impacto de vizinhanca das cidades da RAC

Legislacao sobre estudo de impacto de

Cidades vizinhanca Ano
Américo Brasiliense Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Araraquara Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Boa Esperanca do Sul Nao
Borborema Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Candido Rodrigues Nao
Descalvado Nao
Dobrada Sim, com legislacao especifica 2009
Dourado Nao
Fernando Prestes Nao
Gavido Peixoto Nao
Ibaté Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Ibitinga Sim, com legislacdo especifica 2009
Itapolis Sim, com legislacao especifica 2017
Matao Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Motuca Nao
Nova Europa Nao
Porto Ferreira Nao
Ribeirdo Bonito Nao
Rincao Nao
Santa Ernestina Nao
Santa Lucia Nao
Santa Rita do Passa Quatro Sim, com legislacao especifica 2009
Sdo Carlos Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Tabatinga Nao
Taquaritinga Sim, com legislacdo especifica 2007
Trabiju Nao

Fonte: Adaptado de IBGE (2019)



Tabela 12 Legislacdo sobre cédigo de obras das cidades da RAC

Cidades Legislacao sobre codigo de obras Ano
Américo Brasiliense Sim, com legislacdo especifica 2007
Araraquara Sim, com legislacao especifica 1998
Boa Esperanca do Sul Sim, com legislacao especifica 1980
Borborema Nao
Candido Rodrigues Nao
Descalvado Sim, com legislacdo especifica 2016
Dobrada Sim, com legislacao especifica 2009
Dourado Nao
Fernando Prestes Nao
Gaviao Peixoto Nao
Ibaté Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Ibitinga Sim, com legislacdo especifica 2009
Itapolis Sim, com legislacao especifica 2007
Matao Sim, com legislacdo especifica 2010
Motuca Sim, com legislacdo especifica 1994
Nova Europa Nao
Porto Ferreira Nao
Ribeirdo Bonito Nao
Rincdo Sim, com legislacdo especifica 1984
Santa Ernestina Nao
Santa Liucia Sim, com legislacdo especifica 1993
Santa Rita do Passa Quatro Sim, com legislacdo especifica 2007
Sao Carlos Sim, com legislacdo especifica 2011
Tabatinga Nao
Taquaritinga Sim, com legislacdo especifica 1973
Trabiju Nao

Fonte: Adaptado de IBGE (2019)



Tabela 13 Legislacdo sobre zoneamento ambiental das cidades da RAC

Cidades Legislacao sobre zoneamento ambiental  Ano
Américo Brasiliense Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Araraquara Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Boa Esperanca do Sul Nao
Borborema Nao
Candido Rodrigues Nao
Descalvado Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Dobrada Nao
Dourado Nao
Fernando Prestes Nao
Gaviao Peixoto Nao
Ibaté Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Ibitinga Nao
Itapolis Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Matao Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Motuca Nao
Nova Europa Nao
Porto Ferreira Nao
Ribeirdo Bonito Nao
Rincédo Nao
Santa Ernestina Nao
Santa Lucia Nao

Santa Rita do Passa Quatro ~ Sim, como parte integrante do Plano Diretor

Sdo Carlos Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Tabatinga Sim, com legislacdo especifica 2016
Taquaritinga Nao

Trabiju Nao

Fonte: Adaptado de IBGE (2019)



Tabela 14 Legislacdo sobre serviddo administrativa das cidades da RAC

Cidades Legislacao sobre servidao administrativa Ano

Américo Brasiliense Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Araraquara Nao

Boa Esperanca do Sul Nao

Borborema Nao

Candido Rodrigues Nao

Descalvado Nao

Dobrada Nao

Dourado Nao

Fernando Prestes Nao

Gaviao Peixoto Nao

Ibaté Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Ibitinga Nao

Itapolis Nao

Matao Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Motuca Nao

Nova Europa Nao

Porto Ferreira Sim, com legislacdo especifica 2010
Ribeirdo Bonito Nao

Rincédo Nao

Santa Ernestina Nao

Santa Lucia Nao

Santa Rita do Passa Quatro ~ Sim, como parte integrante do Plano Diretor

Sdo Carlos Nao
Tabatinga Nao
Taquaritinga Nao
Trabiju Nao

Fonte: Adaptado de IBGE (2019)



Tabela 15 Legislacdo sobre tombamento das cidades da RAC

Cidades Legislacao sobre tombamento Ano
Américo Brasiliense Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Araraquara Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Boa Esperanca do Sul Nao
Borborema Nao
Candido Rodrigues Nao
Descalvado Nao
Dobrada Nao
Dourado Nao
Fernando Prestes Nao
Gaviao Peixoto Nao
Ibaté Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Ibitinga Sim, com legislacdo especifica 2003
Itapolis Sim, com legislacao especifica 2006
Matao Nao
Motuca Nao
Nova Europa Nao
Porto Ferreira Nao
Ribeirdo Bonito Nao
Rincao Nao
Santa Ernestina Nao
Santa Lucia Nao
Santa Rita do Passa Quatro Sim, com legislacdo especifica 1999
Sao Carlos Sim, com legislacdo especifica 2006
Tabatinga Sim, com legislacdo especifica 2009
Taquaritinga Nao
Trabiju Nao

Fonte: Adaptado de IBGE (2019)



Tabela 16 Legislacdo sobre unidade de conservacao das cidades da RAC

Cidades Legislacao sobre unidade de conservacao Ano

Américo Brasiliense Nao

Araraquara Sim, com legislacdo especifica 2003
Boa Esperanca do Sul Nao

Borborema Nao

Candido Rodrigues Nao

Descalvado Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Dobrada Nao

Dourado Nao

Fernando Prestes Nao

Gaviao Peixoto Nao

Ibaté Sim, como parte integrante do Plano Diretor

Ibitinga Nao

Itapolis Sim, como parte integrante do Plano Diretor

Matao Sim, como parte integrante do Plano Diretor

Motuca Nao

Nova Europa Nao

Porto Ferreira Nao

Ribeirdo Bonito Nao

Rincédo Nao

Santa Ernestina Nao

Santa Lucia Nao

Santa Rita do Passa Quatro Nao

Sdo Carlos Sim, com legislacdo especifica 2006
Tabatinga Nao

Taquaritinga Nao

Trabiju Nao

Fonte: Adaptado de IBGE (2019)



Tabela 17 Legislacdo sobre concessdo de uso especial para fins para moradia das cidades da RAC

Legislacao sobre concessao de uso especial

Cidades para fins para moradia Ano
Ameérico Brasiliense Sim, com legislacdo especifica 1991
Araraquara Nao
Boa Esperanca do Sul Nao
Borborema Nao
Candido Rodrigues Nao
Descalvado Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Dobrada Nao
Dourado Nao
Fernando Prestes Nao
Gavido Peixoto Sim, com legislacdo especifica 2014
Ibaté Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Ibitinga Nao
Itapolis Nao
Matao Sim, com legislacao especifica 2012
Motuca Sim, com legislacdo especifica 1995
Nova Europa Nao
Porto Ferreira Nao
Ribeirdo Bonito Nao
Rincédo Nao
Santa Ernestina Sim, com legislacdo especifica 2017
Santa Lucia Nao
Santa Rita do Passa Quatro  Nao
Sdo Carlos Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Tabatinga Sim, com legislagdo especifica 2009
Taquaritinga Nao
Trabiju Sim, com legislagdo especifica 2015

Fonte: Adaptado de IBGE (2019)



Tabela 18 Legislacdo sobre usucapido especial do imoével urbano das cidades da RAC

Cidades

Legislacao sobre usucapiao especial do

. . Ano
imovel urbano

Américo Brasiliense

Araraquara

Boa Esperanca do Sul

Borborema

Candido Rodrigues

Descalvado
Dobrada

Dourado

Fernando Prestes

Gaviao Peixoto
Ibaté

Ibitinga
Itapolis

Matao

Motuca

Nova Europa
Porto Ferreira
Ribeirdao Bonito
Rincao

Santa Ernestina

Santa Lucia

Santa Rita do Passa Quatro

Sao Carlos
Tabatinga
Taquaritinga

Trabiju

Sim, como parte integrante do Plano Diretor

Nao

Nao
Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Nao
Nao
Nao
Nao
Nao
Nao
Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Nao
Nao
Nao
Nao
Nao
Nao
Nao
Nao
Nao
Nao
Nao
Nao
Nao
Nao
Nao

Fonte: Adaptado de IBGE (2019)



Tabela 19 Legislacdo sobre direito de superficie das cidades da RAC

Cidades Legislacao sobre direito de superficie Ano

Américo Brasiliense Nao

Araraquara Nao

Boa Esperanca do Sul Nao

Borborema Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Candido Rodrigues Nao

Descalvado Sim, com legislagdo especifica 2016
Dobrada Nao

Dourado Nao

Fernando Prestes Nao

Gaviao Peixoto Nao

Ibaté

Ibitinga

Itapolis

Matao

Motuca

Nova Europa
Porto Ferreira
Ribeirdo Bonito
Rincao

Santa Ernestina

Santa Lucia

Santa Rita do Passa Quatro

Sdo Carlos
Tabatinga
Taquaritinga

Trabiju

Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Nao
Nao
Nao
Nao
Nao
Nao
Nao
Nao
Nao
Nao
Nao
Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Nao
Nao
Nao

Fonte: Adaptado de IBGE (2019)



Tabela 20 Legislacdo sobre regularizacao fundiaria das cidades da RAC

Cidades Legislacao sobre regularizacdo fundiaria Ano
Américo Brasiliense Nao
Araraquara Sim, com legislacao especifica 2013
Boa Esperanca do Sul Nao
Borborema Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Candido Rodrigues Nao
Descalvado Nao
Dobrada Nao
Dourado Nao
Fernando Prestes Nao
Gavido Peixoto Sim, com legislacao especifica 2017
Ibaté Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Ibitinga Nao
Itapolis Nao
Matao Sim, com legislacao especifica 2017
Motuca Nao
Nova Europa Nao
Porto Ferreira Nao
Ribeirdo Bonito Nao
Rincédo Nao
Santa Ernestina Nao
Santa Lucia Nao

Santa Rita do Passa Quatro ~ Nao

Sdo Carlos Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Tabatinga Nao
Taquaritinga Nao
Trabiju Nao

Fonte: Adaptado de IBGE (2019)



Tabela 21 Legislacdo sobre a legitimacdo da posse das cidades da RAC

Cidades Legislacao sobre a legitimacdo da posse  Ano
Américo Brasiliense Sim, com legislacdo especifica 1995
Araraquara Nao
Boa Esperanca do Sul Nao
Borborema Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Candido Rodrigues Nao
Descalvado Nao
Dobrada Nao
Dourado Nao
Fernando Prestes Nao
Gaviao Peixoto Nao
Ibaté Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Ibitinga Nao
Itapolis Nao
Matao Nao
Motuca Nao
Nova Europa Nao
Porto Ferreira Nao
Ribeirdo Bonito Nao
Rincao Nao
Santa Ernestina Sim, com legislacdo especifica 2011
Santa Lucia Nao

Santa Rita do Passa Quatro Nao

Sdo Carlos Nao
Tabatinga Nao
Taquaritinga Nao
Trabiju Nao

Fonte: Adaptado de IBGE (2019)



Tabela 22 Legislacdo sobre estudo prévio de impacto ambiental das cidades da RAC

Legislacao sobre estudo prévio de impacto

Cidades ambiental Ano

Américo Brasiliense Sim, como parte integrante do Plano Diretor

Araraquara Sim, como parte integrante do Plano Diretor

Boa Esperanca do Sul Nao

Borborema Sim, como parte integrante do Plano Diretor

Candido Rodrigues Sim, com legislacdo especifica 2009
Descalvado Nao

Dobrada Sim, com legislacdo especifica 2009
Dourado Nao

Fernando Prestes Nao

Gavido Peixoto Nao

Ibaté Sim, como parte integrante do Plano Diretor

Ibitinga Sim, com legislacao especifica 2009
Itapolis Sim, como parte integrante do Plano Diretor

Matao Sim, como parte integrante do Plano Diretor

Motuca Nao

Nova Europa Nao

Porto Ferreira Sim, com legislagdo especifica 2010

Ribeirdao Bonito

Rincao

Santa Ernestina

Santa Lucia

Santa Rita do Passa Quatro
Sao Carlos

Tabatinga

Taquaritinga

Trabiju

Nao
Nao
Nao
Nao
Sim, como parte integrante do Plano Diretor
Nao
Nao
Nao
Nao

Fonte: Adaptado de IBGE (2019)
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Anexo B - Modelo Orientativo para EIV em Araraquara




MODELO DE ORIENTACAO PARA ELABORACAO DE RELATORIO DE
IMPACTO DE VIZINHANCA

1. IDENTIFICACAO DO EMPREENDEDOR:

1.1 RAZAO SOCIAL:

1.2 NOME FANTASIA:

1.3 CNPJ/MF: 1.4 INSCRIGAO ESTADUAL:

1.5 ENDERECO: 1.6 N2

1.7 COMPLEMENTO:

1.8 BAIRRO: 1.9 CIDADE:

1.10 TELEFONE: 1.11 FAX: 1.12 EMAIL:

1.13 RESP. TECNICO
LEGAL/CONTATO:

2. CARACTERIZAGAO DO EMPREENDIMENTO:

2.1 ENDERECO:

2.2 INSCRIGAO CADASTRAL DO LOTE:

2.3SITUACRO" () EXISTENTE  ( ) REFORMA/ () NOVO () NOVOS
AMPLIACAO/REGULAMENTAGAO EQUIPAMENTOS

2.4 CNAE PRINCIPAL:

2.5 CNAE SECUNDARIO:

2.6 ATIVIDADES AUXILIARES®:

2.7 HORARIO DE Das: As: 2.8 N2 FUNCIONARIOS POR TURNO:
FUNCIONAMENTO:

2.9 QUANTIDADE DE TURNOS: 2.10 N2 TOTAL DE FUNCIONARIOS:

2.11 POPULACAO ESTIMADA > :

2.12 ESTIMATIVA DE GERAGAO DE EMPREGO DIRETO E INDIRETO:

2.13 DEMANDA DE VIAGENS DIARIAS

2.14 VALORIZAGAO IMOBILIARIA

2.15 VAGAS DE ESTACIONAMENTO

N2 DE VAGAS PARA USUARIOS: | N2 DE VAGAS PARA FUNCIONARIOS: CARGA E DESCARGA:

! |dentificar se a solicitagdo aplica-se a construgdo/atividade ja existente, reforma ou acréscimo, projeto novo (nova
edificacdo) e aumento no nimero de equipamentos.

2 ATIVIDADES AUXILIARES: atividade auxiliar que ndo tem exploragdo comercial, mas que necessita de licenciamento
municipal _

3 Populagdo Estimada: Quantidade média de pessoas que freqlientam o estabelecimento diariamente para
atividades em funcionamento ou Populagdo estimada a frequientar o estabelecimento no caso de projeto novo




2.16 DEMANDA POR TRANSPORTE COLETIVO:

3. ENQUADRAMENTO CONFORME PDDPA:

3.1 ZONEAMENTO:

3.2 CLASSIFICAGAO USO DO
SOLO:

3.3 NiVEL DE INTERFERENCIA
AMBIENTAL:

3.4 CLASSIFICACAO DA VIA
PUBLICA:

4. CARACTERIZAGAO DA ATIVIDADE / CONSTRUGAO:

4.1 AREA DO TERRENO: 4.2 AREA UTIL AO AR LIVRE:

4.3 AREA TOTAL CONSTRUIDA: 4.4 TAXA DE OCUPAGAO:

4.5 TAXA DE PERMEABILIDADE: 4.6 COBERTURA VEGETAL:

4.7 SOLUGOES PARA DRENAGEM SUSTENTAVEL E PERMEABILIDADE:

4.8 GABARITO DA EDIFICACAO: ( ) TERREA ( ) SOBRADO 4.9 INDICE DE APROVEITAMENTO:
() TERREA-PE DIREITO DUPLO ( ) TERREO + PAVIMENTOS

4.9 POLUICAO SONORA (NBR 10151/2000): ( )S ( )N ( ) N.A.
DESCRICAO DO IMPACTO COM IDENTIFICACAO DOS NIVES E FONTES:
DIURNO:

NOTURNO:

4.10 VIBRAGCAO (NBR 10273/88):( )S ( )N ( ) N.A.
DESCRICAO DO IMPACTO COM IDENTIFICACAO DOS NIVES E FONTES:

4.11 POLUICAO ATMOSFERICA (CONAMA 003/90 E CONAMA 008/90): ( )S ( ) N ( ) N.A.
DESCRIGAO DO IMPACTO COM IDENTIFICAGAO DOS NiVES E FONTES:

4.120DOR: ()S ()N ( ) N.A.
DESCRICAO DO IMPACTO:

4.13 PERICULOSIDADE: ( )S ( )N ( ) N.A.

4.14 RESIDUOS
DESCRICAO DOS TIPOS E VOLUMES:




5. CARACTERIZAGAO DO ENTORNO:

5.1.MAPA OU CROQUI DO SISTEMA VIARIO CONTENDO HIERARQUIA VIARIA, MAOS DE DIREGAO, SINALIZAGAO
HORIZONTAL/VERTICAL. APRESENTAR DIMENSOES DAS VIAS (PERFIL ESQUEMATICO DA VIA)

5.1.2 EXISTENCIA DE SINALIZACAO VERTICAL: ( )S ( )N
ESTADO DE CONSERVACAO/LEGIBILIDADE:
EXISTENCIA DE SINALIZACAO DE NOME DAS VIAS: ( )S ( )N
ESTADO DE CONSERVACAO/LEGIBILIDADE:

5.1.3 EXISTENCIA DE SINALIZAGAO HORIZONTAL: ( )S ( )N
ESTADO DE CONSERVACAO/LEGIBILIDADE:

5.1.4 EXISTENCIA DE SEMAFORIZACAO: ( )S ( )N

5.1.4 ACESSIBILIDADE DA QUADRA: ( )S ( )N

5.1.5 ACESSIBILIDADE DA EDIFICACAO: ( )S ( )N

5.1.6 TIPO DE PAVIMENTO: ( ) ASFALTO ( ) TERRA ( ) OUTROS

5.1.7 PASSEIO PUBLICO: MATERIAL PREDOMINANTE:




5. CARACTERIZAGAO DO ENTORNO:

5.2. MAPA OU CROQUI DO USO E OCUPAGAO DO SOLO EM UM RAIO DE 300 METROS A PARTIR DO CENTRO DA QUADRA NA QUAL
SITUA-SE O EMPREEENDIMENTO.

Atividades: (ex: bar, restaurante, serralheria, oficina, residéncia,...)
Uso: servigos, comércio, institucional, industrial, residencial,...

5.2.1 DESCRICAO DAS ATIVIDADES DO ENTORNO:
ANALISE ESTATISTICA E QUANTITATIVA DA DISTRIBUIGAO ESPACIAL DAS ATIVIDADES DO ENTORNO, COMPREENDENDO A
CARACTERIZAGAO DAS ATIVIDADES, QUANTIFICAGCAO DAS MESMAS E IDENTIFICAGAO DE VAZIOS URBANOS.




5. CARACTERIZAGAO DO ENTORNO:

5.3. MAPA DO GABARITO (NUMERO DE PAVIMENTOS) DOS IMOVEIS DO ENTORNO E MOBILIARIO URBANO (ARVORE, POSTE,
BANCOS, LIXEIRAS, PONTOS DE ONIBUS ETC.).

5.3.1 DESCRIGAO DO GABARITO DO ENTORNO:
ANALISE ESTATISTICA E QUANTITATIVA DA DISTRIBUIGAO ESPACIAL DOS LOTES E GABARITO DAS EDIFICAGOES




5. CARACTERIZAGAO DO ENTORNO:

5.4 RELATORIO FOTOGRAFICO (FRENTE DO LOTE DO EMPREENDIMENTO)

6. CARACTERIZAGAO DE IMPACTOS/MEDIDAS MITIGADORAS E COMPENSATORIA

6.1 MATRIZ DE IMPACTO

7. EQUIPE RESPONSAVEL PELO RIV:




6. MATRIZ DE IMPACTO —RIV 2

Empreendimento:

Localizagdo:
DURAGCAO
IMPACTO DO x < .
ASPECTO OBSERVADO IMPACTO CARACTERIZACAO/DESCRICAO MEDIDAS METIGADORAS OU COMPENSATORIAS
Pos. | Neg. | N.A. P. T.

Populag&o Flutuante / Populagdo

Impactos Sdcio-econémicos

Valorizagdo Imobiliaria

Equipamentos Publicos

Fase de Implantagdo

Outros
Impactos
considerados
na fase de
implantagdo
da obra

Terraplanagem

Niveis de Ruido
e Vibragdo

Poluigdo
Atmosférica

Cobertura
Vegetal




Folha 2

6. MATRIZ DE IMPACTO —RIV 2

Empreendimento:
Localizagdo:

ASPECTO OBSERVADO

CARACTERIZACAO/DESCRICAO

MEDIDAS METIGADORAS OU COMPENSATORIAS

Abastecimento de é\gua5

Lancamento de Esgoto®

Gestdo de Residuos Sélidos’

4

Agua Pluvial

Infra Estrutura

Consumo de Energia Elétrica’

A ~ 10
Pavimentagdo

Outros casos

*_ Refere-se aos impactos do empreendimento na infra-estrutura urbana
° - Viabilidade do DAAE (Departamento Auténomo de Agua e Esgoto)

© - Viabilidade do DAAE (Departamento Auténomo de Agua e Esgoto)

7 - Viabilidade do DAAE (Departamento Auténomo de Agua e Esgoto)

8. Parecer Secretaria de Obras e Servigos Pblicos

° - Parecer CPFL

19 Verificagdo se a utilizagio de veiculos pesados ndo causara danos ao pavimento




Folha 3

6. MATRIZ DE IMPACTO —RIV 2

Empreendimento:

Localizagdo:
DURAGCAO
IMPACTO DO < - .
ASPECTO OBSERVADO IMPACTO CARACTERIZACAO/DESCRICAO MEDIDAS METIGADORAS OU COMPENSATORIAS
Pos. | Neg. | N.A. P. T.
Capacidade das vias

Sistema Viario (RIT)

Circulagdo de pedestres

Acessos

Geragao de Viagens

Transporte Publico

Estacionamento

Carga e descarga




Folha 4

6. MATRIZ DE IMPACTO —RIV 2

Empreendimento:

Localizagdo:
DURAGAO
IMPACTO Do 5 B )
ASPECTO OBSERVADO IMPACTO CARACTERIZACAO/DESCRICAO MEDIDAS METIGADORAS OU COMPENSATORIAS
Pos. | Neg. | N.A. P. T.
Gabarito
Morfologi Comunicagdo
orfologia )
€ Visual
Fachadas e
Muros™
Poluigdo
Sonora
© - —
& Vibragdo
Qo
2
2 .
€ Poluigdo
% Paisagem Atmosférica
2 | Natural/ Odor
2 | Qualidade de
Vida Drenagem
Sustentavel
Arborizagdo
(urbana)
Hidrografia
Patrimonio Bens
Histérico Tombados™

' Em caso de loteamentos.

*2 . parecer COMPHARA




Consideragdes a cerca dos aspectos a serem analisados no RIV 2

6. MATRIZ DE IMPACTO —RIV 2

ASPECTO OBSERVADO

ANALISE

CARATER DO
IMPACTO

DURACAO DO
IMPACTO

CARACTERIZAGAO/
DESCRICAO

MEDIDAS METIGADORAS
OU COMPENSATORIAS

Populagdo Flutuante / Populagdo

Numero de pessoas ou estimativa de
pessoas que freqlientam ou
freqlientarao o empreendimento
diariamente e qual a influéncia dessas no
sistema viario, transporte coletivo e
equipamentos no entorno.

Analisar se o aspecto
analisado apresenta
impacto positivo,
negativo ou ndo se
aplica

Analisar se o impacto
é permanente ou
temporario

Caracterizar e descrever os

impactos  referentes
aspecto analisado

ao

Apresentar as medidas
mitigadoras ou compensatdrias
para os impactos

Impactos Sécio-econémicos

Numero de vagas de empregos gerados
pelo empreendimento e sua relagdo com
a economia local.

Valorizagdo Imobiliaria

Analisar a valorizagdo ou desvalorizagdo
imobilidria dos imdveis do entorno, bem
como a questdo de atragdo de novos
habitantes e expulsdo da populagdo
residente do entorno.

Equipamentos Publicos

Analisar a demanda por utilizagdo de
equipamentos de educagdo, saude,
esporte e lazer e sua relagdo com os
equipamentos existentes no entorno




6. MATRIZ DE IMPACTO —RIV 2

ASPECTO OBSERVADO

ANALISE

CARATER DO
IMPACTO

DURAGAO DO
IMPACTO

CARACTERIZAGAO/
DESCRICAO

MEDIDAS METIGADORAS
OU COMPENSATORIAS

Terraplenagem

Outros Nivel de ruido e
Impactos a Vibragdo
serem

considerados

na fase de

implantagdo da Poluigdo

obra Atmosférica

Cobertura
Vegetal

Analise do volume de corte e aterro e
definicdo das areas de empréstimo e
bota-fora que atenderdo a obra.
Identificagdo dos niveis de ruidos e
vibragdo na etapa de construgdo da
edificagdo, bem como suas medidas
mitigadoras, aplicando-se também aos
impactos na atmosfera. Analises a
respeito da cobertura e deliberagdes dos
drgdos legais a respeito disso.

Analisar se os aspectos

analisados apresentam
impacto positivos,
negativos ou ndo se
aplicam

Analisar se o impacto é

permanente
temporario

Ol

u

Caracterizar

e descrever

0s

impactos referentes ao aspecto

analisado

Apresentar as medidas
mitigadoras ou
compensatdrias para os
impactos




6. MATRIZ DE IMPACTO —RIV 2

ASPECTO OBSERVADO

ANALISE

CARACTERIZAGAO/
DESCRICAO

MEDIDAS METIGADORAS
OU COMPENSATORIAS

13

Infra Estrutura

Abastecimento de égua“

Langamento de Esgoto15

Gestdo de Residuos S6lidos™®

Agua Pluvial"’

Consumo de Energia Elétrica™

Pavimentagéo19

Outros casos

Identificagdo do consumo de 4gua, energia elétrica,
langamento de esgoto, aproveitamento ou
langamento de &dgua pluvial e demais consumos e
seus impactos na capacidade da rede para atender a
nova demanda. No caso de agua ,esgoto, drenagem
sustentavel solicitar viabilidade junto ao DAAE.

Caracterizar e descrever
referentes ao aspecto analisado

os impactos

Apresentar as medidas
compensatdrias para os impactos

mitigadoras

ou

3 _ Refere-se aos impactos do empreendimento na infra-estrutura urbana
*_ Viabilidade do DAAE (Departamento Auténomo de Agua e Esgoto)

*>_ Viabilidade do DAAE (Departamento Auténomo de Agua e Esgoto)

*®_ Viabilidade do DAAE (Departamento Auténomo de Agua e Esgoto)

7 _ parecer Secretaria de Obras e Servicos Pdblicos

' parecer CPFL

9 _ Verificagio se a utilizagio de veiculos pesados ndo causara danos ao pavimento




6. MATRIZ DE IMPACTO —RIV 2

ASPECTO OBSERVADO

ANALISE

CARATER DO
IMPACTO

DURAGAO DO
IMPACTO

CARACTERIZAGAO/
DESCRICAO

MEDIDAS METIGADORAS
OU COMPENSATORIAS

Sistema Viario (RIT)

Capacidade das vias

Circulagdo de pedestres

Acessos

Geragdo de Viagens

Transporte Publico

Estacionamento

Carga e descarga

Identificagdo da demanda do sistema
vidrio, passeios e transporte coletivo em
razdo da utilizagdo do empreendimento
e seus impactos no sistema existente,
verificando a relagdo entre demanda e
capacidade suporte do sistema viario,
passeios interseccbes e transporte
coletivo. Apresentagdo de PGT aprovado
pela Secretaria de Transito.

Analisar se os aspectos

analisados apresentam
impacto positivos,
negativos ou ndo se
aplicam

Analisar se o impacto é

permanente
temporario

(o]

u

Caracterizar e descrever os

impactos referentes
aspecto analisado

ao

Apresentar as  medidas
mitigadoras ou
compensatdrias  para  os
impactos




6. MATRIZ DE IMPACTO —RIV 2

ASPECTO OBSERVADO

ANALISE

CARATER DO
IMPACTO

DURAGAO DO
IMPACTO

CARACTERIZAGAO/
DESCRICAO

MEDIDAS METIGADORAS
OU COMPENSATORIAS

Paisagem Urbana

Morfologia

Gabarito

Comunicagdo
Visual

Andlise envolvendo a morfologia
urbana (numero de
pavimento/gabarito), comunicagdo
visual e fachadas/muros.

Fachadas e

Muros

Poluigdo

Sonora

Vibragdo

Poluigdo
paisagem | Atmosférica Andlise dos impactos referente a
Natural/ Odor poluigdo sonora, vibratério,
Qualidade atmosférica,' drfnagem. susten_tével,

odor, arborizagdo e hidrografia no

de Vida Drenagem entorno.

Sustentavel

Arborizagdo

(Urbana)

Hidrografia
Patrim. Bens Anadlise da interferéncia da instalagdo
Histérico Tombados do empreendimento em drea de

preservagdo do Patriménio Histdrico.
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Anexo C - Minuta de Lei para regulamentacao do EIV
em Araraquara




PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ARARAQUARA

Secretaria do Desenvolvimento Urbano

LEI N°
De XXXX de XXXX de 2016
Autoria: Municipio de Araraquara

Regulamenta nos termos do Plano Diretor, o Estudo
de Impacto de Vizinhanca - Relat6rio de Impacto de

vizinhanca (EIV/RIV).

O PREFEITO DO MUNICIPIO DE ARARAQUARA,
Estado de Sdo Paulo, no exercicio de suas atribuicBes legais, e de acordo com o que
aprovou a Camara Municipal, em sessdo ordinaria de XXXX de XXXXXX de 2015,

promulga a seguinte lei:

Art.1°. A presente Lei estabelece as condi¢des e os requisitos para a elaboracdo do
Estudo de Impacto de Vizinhanga e Relat6rio de Impacto de Vizinhanga — EIV / RIV, nos termos
da Lei Federal n® 710.257, de 10 de julho de 2001 e do Plano Diretor de Desenvolvimento e
Politica Ambiental de Araraquara — LC850/2014 e alteracdes.

Pardgrafo Gnico: o anexo Il da LC 850/2014, alterada pela LC 858/2014, lista as

exigéncias de execucbes de EIV /RIV.

Art. 2°. O setor competente fornecerd, a requerimento do interessado:

I.  Certiddo de Uso do Solo: declara a conformidade da atividade ou
empreendimento ao local pretendido de acordo com a legislacdo municipal de

Uso e Ocupagdo do Solo;



Alvara do Uso do Solo: concede licencas para localizar, instalar ou ampliar
atividades ou empreendimentos obedecidas as condi¢Bes e restricdes, bem
como as medidas compensatorias e mitigadoras estabelecidas pela andlise do
EIV/RIV.

Art. 3°. O requerimento de aprovacgdo de projetos e de licenciamento de atividades

promovidas por entidades publicas ou particulares deverao ser acompanhados dos respectivos

Estudo e/ ou Relatério de Impacto na Vizinhanga — EIV/RIV, conforme as exigéncias dos niveis

de interferéncias ambientais.

Art. 4°, Para efeito desta Lei ficam definidos:

Vizinhan¢a: € o meio urbano onde convive o agrupamento populacional que

sofrerd o impacto da implantacdo de atividade empreendimento, sendo:

a. Avizinhanca imediata - aquela instalada na quadra ou nas quadras em
gue o empreendimento proposto se localiza;
b. A vizinhanca mediata - aquela situada na area de influéncia do projeto

e que por ele pode ser atingida.

Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV): é o documento que apresenta o
conjunto dos estudos e informacbes técnicas relativas a identificag&o,
avaliacdo, prevencdo, mitigacdo e compensacdo dos impactos na vizinhanca de
um empreendimento ou atividade, de forma a permitir a andlise das
diferencas entre as condi¢des que existirdo com a implantagdo do mesmo e as

que existiriam sem essa agao.

Relatério de Impacto de vizinhanca (RIV): é o documento sintese padronizado
que apresenta 0s impactos positivos e negativos da atividade ou

empreendimento, bem como as medidas compensatorias e mitigadoras.

Medidas Mitigadoras: sdo destinadas a prevenir impactos negativos ou a
minimizar aqueles que ndo podem ser evitados, além de compatibilizar a

atividade ou empreendimento com a vizinhanga.

Medidas compensatorias: sdo destinadas a compensar impactos negativos e

irreversiveis que ndo podem ser evitados.



Art. 5°. O Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV) devera contemplar os efeitos

positivos e negativos do empreendimento ou atividade quanto a qualidade de vida da

populacdo residente na &rea e suas proximidades, incluindo a andlise, dentre outras,

das seguintes questdes:

VI.

VIL.

VIII.

Art. 6°.

Adensamento populacional;

Equipamentos urbanos e comunitarios;

Uso e ocupacéao do solo;

Valorizagdo imobiliaria;

Geragdo de trafego e demanda por transporte publico;
Ventilacéo e iluminagéo;

Paisagem urbana e patriménio natural e cultural,

Definico das medidas mitigadoras dos impactos negativos, bem como

daquelas intensificadoras dos impactos positivos.

DA EXIGENCIA E CONDICAO PARA ELABORACAQ DE EIV / RIV
O EIV/ RIV seré exigido para:

| — licenciamento e ampliacao de atividade e empreendimentos;
[l - licenciamento de construcdo, reforma e ampliagéo de edificacGes.

Paragrafo 1°. A exigéncia de EIV/RIV para amplia¢do se dara quando esta for

superior a 50% da area regularmente existente.

Paragrafo 2°. A exigéncia do EIV/RIV estara vinculada a atividade de maior

impacto, seja ela primaria, secundéria ou auxiliar.

Paragrafo 3°. Ficam dispensados da emissdo do novo Alvara do Uso do Solo a
renovacdo de licenciamento de funcionamento de atividades e

empreendimentos regularmente instalados.



Art. 7°. Quando do protocolo do processo de aprova¢do, ampliacdo ou reforma de
edificacdo ou de instalacdo de atividade ou empreendimento, o interessado devera firmar

Termo de Compromisso de atendimento das exigéncias decorrentes da analise do EIV/RIV.
Art. 8°. O EIV/ RIV devera conter:
I.  Caracterizacdo da intervencéo, descrevendo:
a. Localizacéo;
b. Objetivos e justificativa do projeto;

c. Descricdo da acdo pretendida e suas alternativas tecnoldgicas e

locacionais, confrontando-as com a hipétese de ndo executé-la;
d. Compatibilizagdo com a legislagdo de uso e ocupagéo do solo.
Il.  Caracterizacdo da vizinhanga considerando:
a. As caracteristicas socioecondmicas e historico-culturais;

b. A descricho da qualidade de vida cotidiana da popula¢do, suas

demandas e servicos instalados e as rela¢des de convivéncia.
c. Uso e ocupagdo do solo efetivo da &rea de vizinhanga;
d. Gabarito de entorno das edifica¢des da area de vizinhanga.
[l Avaliacdo do impacto do projeto no meio urbano, considerando:
a. Qualidade ambiental futura;
b. Anélise de impactos e alternativas, discriminando os 6nus e beneficios
sociais.

IV.  Propostas de medidas mitigadoras dos impactos negativos, € de eventuais

medidas compensatdrias.

V.  Matriz de impactos com a indicagdo dos mesmos, mensuracdo, aspectos

positivos e negativos e de medidas mitigadoras ou compensatorias.

DA ELABORAGAO E ANALISE DE EIV-RIV

Art. 13. O EIV / RIV, de acordo com a ordem de complexidade dos impactos e

incomodos serd elaborado de acordo com:



| — Relatério de Impacto de Vizinhanca Simplificado — RIV 1: exigido para atividades e

empreendimentos cujo uso é classificado como incdmodo, com interferéncia ambiental de NIA

2, a partir de 750,00m? de area de construcao e exceto nos casos de atividades relacionadas a:

a.

Alimentos (atacado, dep6sito e distribuidora) com mais de 750,00m? de &rea

construida — apresentara EIV/RIV 2;

Bar e lanchonete (ap6s horéario comercial) — com mais de 250,00m de &rea

construida apresentara EIV/RIV 2;

Centro de compra (shopping center), galeria comercial, loja de departamentos

com mais de 1500,00 m? de &rea construida — apresentara EIV/RIV 3;

Supermercado e Hipermercado com mais de 1500,00m?® a 5000,00m’ de &rea

construida— apresentara EIV/RIV 2;

Supermercado e Hipermercado acima de 5000,00m’ de &rea construida —

apresentard EIV/RIV 3;
Bebidas com mais de 500,00m’ de &rea construida— apresentaré EIV/RIV 2;

Compressores (Reparo), Maquinas em geral (reparos), Motores (retifica e
recondicionamento), Motosserras (reparo), Oficina de reparos e colocacdo de
pecas e acessorios com mais de 750,00m2 de area construida apresentara
EIV/RIV 2;

Consultério veterinario com alojamento e hospital, com mais de 250,00m? de

area de construcdo apresentara EIV/RIV 2;

[l — Relatdrio de Impacto de Vizinhanga Intermediario — RIV 2: exigido para atividades

e empreendimentos cujo uso classificado como incomodo, com interferéncia ambiental NIA 3

para atividades industriais com area de 750,00m? até 5000,00m?* de &rea construida, NIA3 para

atividades de comércio e servico com area de 750,00m* até 1500,00m* de area construida e

para NIA 3 usos especiais, até 20.000,00m” ou até 100 unidades ou altura abaixo de 10,00m,

exceto nos casos de atividades relacionadas a:

a.

b.

Depdsito de ferro-velho — apresentard EIV/RIV 3.
Deposito sucata - apresentara EIV /RIV 3

Deposito atacadistas, exceto deposito de ferro-velho e de sucata, com area de

atividade de até 100,00m2 apresentara EIV /RIV 1.



d. Aeroporto —apresentara EIV/RIV 3
e. Circo—apresentara EIV/RIV 1

f. Atividades e empreendimentos de uso institucional NIA 3 — apresentardo EIV
/RIV 3.

[l - Estudo de Impacto de Vizinhanca Completo — EIV / RIV 3: exigido para atividades
e empreendimentos cujo uso classificado como incdmodo, com interferéncia ambiental de NIA
NIA 3 para atividades industriais acima de 5000,00m? de &rea construida, NIA3 para atividades
de comércio e servico acima de 1500,00m? de area construida e para NIA 3 usos especiais, a

partir de 20.000,00m? ou altura a partir de 10,00m de altura.

Paragrafo 1°. Ficam obrigados a apresentacdo de EIV/RIV as seguintes atividades de

interferéncia Ambiental de Nivel 1:
a. Academia de ginastica — apresentar EIV/RIV 2

b. Atividades ou empreendimentos com drive thru — apresentar EIV/RIV 2 e

Estudo de Pélo Gerador de Trafego - PGT.

Parégrafo 2°. Ficardo desobrigadas da apresentacdo de EIV/RIV as seguintes atividades

industriais desde que até 200,00m”de area construida ou 3 méaquinas:
a. Confecg¢do de roupas e agasalhos
b. Fabricacdo de acessorios de vestuario,
c. Fabricacdo de calgados.
d. Fabricacdo artesanal de alimento

e. Comércio atacadista / distribuidoras.

Paragrafo 3°. Poderdo apresentar Estudo de Impacto de Vizinhanga - EIV/RIV 1 — as
atividades e empreendimentos cujo uso é classificado como incdmodo, com interferéncia
ambiental NIA 3, desde que ndo apresentem risco ambiental e polui¢do sonoro e vibratoria,

que se localizam:

l. Em ZEUS-ZEPI-ZOPI até 1500,00m? de area construida.



Il. Em ZEUS-ZEPP-ZEPIS até 350,00m? de area construida.

Pardgrafo 4°. Poderdo apresentar Estudo de Impacto de Vizinhanca - EIV/RIV 1 — as
atividades e empreendimentos INDUSTRIAIS cujo uso € classificado como incdmodo, com

interferéncia ambiental NIA 3, desde que até 120,00m?de &rea construida.

Art. 14. Para a andlise do EIV/RIV, o interessado devera apresentar ao Setor

Competente, conforme o nivel de interferéncia ambiental os seguintes documentos e estudos:

I.  Estudo de Impacto de Vizinhang¢a Simplificado —EIV / RIV 1:

a. Titulo de posse ou propriedade;

b. Caracterizacdo do terreno e da edificacdo;

124

Caracterizacdo da atividade conforme Anexo Il e Codigo Nacional de Atividade
Econdmica — CNAE, Zoneamento e Uso e Ocupagdo do Solo conforme MAPA
13 e ANEXO VI, todos da LC 850/2014 alterada pela LC 858/2014.

d. Planta ou croqui do uso dos imdveis do seu entorno, em um raio minimo de
150,00 metros de localizacdo do lote, desde que o raio atinja a testada das

quadras lindeiras;

e. Planta do empreendimento com layout dos equipamentos utilizados (casos em

que é necessaria a aprovacao da vigilancia sanitaria);

—h

Horarios de funcionamento e nimero de funcionarios por turno;

g. Geragdo, armazenamento, retirada, tratamento e destinac¢do dos residuos;

=

Relacdo dos impactos positivos e negativos, indicagdo de medidas mitigadoras

e plano de implantacdo das mesmas;

i. Relacdo dos profissionais responsaveis pelos estudos, Anotacdo de
Responsabilidade Técnica ou Registro de Responsabilidade Técnica com

comprovante de quitagéo e inscricdo municipal;

Il.  Estudo de Impacto de Vizinhanga Intermediario —EIV / RIV 2:
a. Titulo de posse ou propriedade;

b. Caracterizacdo do terreno e da edificacéo;



Caracterizacdo da atividade conforme Anexo Il e Cadigo Nacional de Atividade
Econémica — CNAE, Zoneamento e Uso e Ocupacdo do Solo conforme MAPA

13 e ANEXO VI, todos da LC 850/2014 alterada pela LC 858/2014.

Planta ou croqui do sistema viario existente ou projetado, suas dimensdes e
classificagdo, em um raio minimo de 250,00 metros de localizacdo do lote,

desde que o raio atinja a testada das quadras lindeiras;

Planta ou croqui do uso dos imoveis do seu entorno, em um raio minimo de
250,00 metros de localizagdo do lote, desde que o raio atinja a testada das

quadras lindeiras;

Planta ou croqui do gabarito (nGmero de pavimentos) das edificacGes do
empreendimento e do seu entorno em um raio minimo de 250,00 metros de

localizacdo do lote, desde que o raio atinja a testada das quadras lindeiras;

Relacdo de fontes de ruido e de vibracdo mecanica, emissdo de micro

particulados, gases e odores, de acordo com a legislacao vigente;
Horarios de funcionamento e nimero de funcionarios por turno;

Previsdo de frequéncia, caracteristicas de carga e descarga de produtos, tipos,

volumes e condi¢des de armazenamento;
Geragdo, armazenamento, retirada, tratamento e destina¢édo dos residuos;

Estudo e andlise dos impactos sobre o Patrim6nio Hist6rico e Cultural do

Municipio, quando estiver na area envoltdria do CONDEPHAT;

Relagdo dos impactos positivos e negativos, indicacdo de medidas mitigadoras

e plano de implantacdo das mesmas;

Relacdo dos profissionais responsaveis pelos estudos, ART ou RRT com

comprovante de quitagéo e inscricdo municipal.

Estudo de Impacto de Vizinhanga Completo —EIV / RIV 3

a.

b.

Titulo de posse ou propriedade;

Caracterizacdo do terreno e da edificacao;



Caracterizacdo da atividade conforme Anexo Il e Cadigo Nacional de Atividade
Econémica — CNAE, Zoneamento e Uso e Ocupacdo do Solo conforme MAPA
13 e ANEXO VI, todos da LC 850/2014 alterada pela LC 858/2014.

Certiddo de diretrizes municipais para a implantacdo do empreendimento
considerando o zoneamento, a infraestrutura e as exigéncias técnicas cabiveis

em cada caso;

Planta do sistema viario existente ou projetado, suas dimensGes e
classificagdo, numa disténcia de, em um raio minimo de 400,00 metros de

localizacdo do lote, desde que o raio atinja a testada das quadras lindeiras;

O uso dos iméveis do seu entorno e a classificacdo dos seus respectivos niveis
de impacto, numa distancia de, em um raio minimo de 400,00 metros de

localizacdo do lote, desde que o raio atinja a testada das quadras lindeiras;

Gabarito e locacdo das edificagdes do empreendimento e do seu entorno em
um raio minimo de 400,00 metros de localizacdo do lote, desde que o raio

atinja a testada das quadras lindeiras;

Anteprojeto urbanistico com pré-dimensionamento do sistema vidrio,
terraplenagem, pavimentacdo, iluminacdo, distribuicdo de agua, esgotamento

sanitario, drenagem e arborizagao;

Anteprojeto arquitetdnico, descricdo da sua insercdo no contexto e

contribuicdes a paisagem do entorno;
Planta do empreendimento com layout e relacdo dos equipamentos utilizados;

Relacdo de fontes de ruido e de vibragdo mecénica emissao de particulados,
emissdo de gases e odores, com as diferentes poténcias, intensidades e

caracteristicas;
Horarios de funcionamento e nimero de funcionarios por turno;

. Caracteristicas de carga e descarga de produtos, previsao de frequéncia, tipos,

volumes e condi¢des de armazenamento;
Geragdo, armazenamento, retirada, tratamento e destina¢&o de residuos;

Estudo sobre os impactos na iluminacdo e ventilacdo naturais no entorno do
empreendimento numa distancia de 100,00 metros dos limites do lote da

atividade;



p. Andlise comparativa entre valorizacéo e desvalorizacdo imobiliaria com e sem

a presenca do empreendimento;

g. Estudo e analise dos impactos sobre o Patriménio Historico e Cultural do

Municipio quando estiver em area envoltéria do CONDEPHAT;

r. Andlise do adensamento populacional, da disponibilidade de equipamentos

urbanos e comunitarios e de transportes coletivos;

s. Andlise comparativa das condi¢des socio ambientais com e sem a presenga do

empreendimento considerando seus impactos sobre o patriménio ambiental.

t. Andlise comparativa das condi¢des socioecondmicas, com e sem a presenca do
empreendimento considerando seus impactos sobre as atividades

econbmicas, emprego e renda da populagéo residente;

u. Relacdo dos impactos positivos e negativos, e indicacdo de medidas

mitigadoras e compensatorias e respectivo plano de implantagéo;

v. Relacdo dos profissionais responsaveis pelos estudos, ART ou RRT com

comprovante de quitagéo e inscricdo municipal;

w. Publicacdes, taxas e emolumentos.

Paragrafo tnico — Os projetos deverdo ser apresentados com desenhos — padrdo ABNT
representando o uso maximo da capacidade do empreendimento com todos os
equipamentos, veiculos, areas de circulagdo, acessos e demais componentes dentro e
fora do terreno de forma a ficar claro a real possibilidade da atividade pretendida ser

realizada na forma proposta pelo empreendedor.

DA APROVAGAO DO ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANGA

Art. 15. O Poder Executivo Municipal, para mitigar ou compensar 0s impactos
negativos a serem gerados pela atividade ou empreendimento requererd, como condicdo para
aprovacao do projeto ou implantacdo da atividade além de alteracdes e complementacfes no

projeto, a execucdo de medidas tais como:

I.  Doacdo de terreno ou de equipamento comunitario necessarios para o

atendimento da demanda a ser gerada pelo empreendimento ou atividade;



Il.  Protecdo acustica, como o uso de filtros e outros procedimentos que

minimizem os incObmodos da atividade;

1. Manutencdo de imoveis, fachadas ou outros elementos arquiteténicos ou
naturais considerados de interesse paisagistico, histdrico, artistico ou cultural,

bem como a recuperacdo ambiental da area;

IV.  Cotas de emprego para populagdo local e cursos de capacitacdo profissional,

entre outros;

V. Construgdo de equipamentos urbanos ou comunitarios no entorno do

empreendimento ou em outras areas da cidade, conforme demanda;

VI.  Outras medidas, a critério dos 6rgdos aprovadores.

Art. 16. O empreendedor, publico ou privado, devera:

I.  Elaborar o EIV/RIV e fornecer o nimero de exemplares solicitados, assim como
uma versdo em meio digital, com vistas a sua disponibiliza¢io na pagina oficial
da Prefeitura;

II.  Cumprir as exigéncias, quando solicitadas, de esclarecimentos e

complementacao de informagBes durante a analise técnica do EIV/RIV;
lll.  Promover a realizacdo de audiéncias publicas, quando for o caso;

IV.  Assinar Termo de Compromisso, em que o0 empreendedor se compromete a
executar as medidas exigidas pelo Poder Executivo Municipal, antes da

finalizacdo do empreendimento ou ocupagéo do imovel.

Paragrafo 1°. O EIV/RIV devera ser elaborado por equipe multidisciplinar, as
expensas do empreendedor, cujos membros deverdo estar devidamente
credenciados na sua area de atuacao, que se responsabilizardo pelas informacdes,

resultados e conclusdes apresentadas.

Art.17. Os drgaos responsaveis pela analise técnica deverdo se manifestar por meio de

parecer.

Paragrafo Unico. Durante a andlise técnica do EIV / RIV, os érgdos municipais

competentes poderdo exigir esclarecimentos e complementacdo de informacdes ao



empreendedor, dos quais o interessado tera prazo de seis meses para resposta, prorrogavel a

critério do Poder Executivo.

Art. 18. Apo6s a aprovacdo do EIV/RIV, o 6rgdo municipal competente expedira o Alvara

do Uso do Solo.

Pargrafo 1°. O Alvara de Funcionamento da atividade, ou habite-se em caso de obra
nova, sera emitido mediante comprovacdo pelo Poder Publico da efetiva conclusdo das

medidas definidas pela aprova¢éo do EIV/RIV e pela licenga ambiental, quando for o caso.

Pardgrafo 2°. A aprovacdo definitiva de loteamentos ou condominios serd emitida
mediante conclusdo da execu¢do das medidas determinadas pela aprova¢do do EIV/RIV, ou a
critério do empreendedor, pelo caucionamento do valor das medidas, majorado em 50% para

execucdo em até 24 meses constando no cronograma fisico-financeiro.

Art. 19. Nos casos em que couber EIV/RIV e licenciamento ambiental o Poder Publico
Municipal fard a aprovagdo de forma integrada, expedindo-se, a cada fase do processo de

realizacdo do empreendimento, licenga urbanistica vinculada a licenga ambiental.

Parégrafo Unico. Nos casos de licenciamento ambiental federal e estadual, o Municipio

analisara, separadamente, o EIV/RIV.

Art. 20. A Secretaria de Desenvolvimento Urbano expedird, através de Instrugdo

Normativa, Manual para elaboragéo do EIV/RIV.

Art. 21. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacéo.

Prefeito Municipal

Secretario do Desenvolvimento Urbano
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