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APRESENTACAO

Este documento contempla a Andlise Tematica Integrada da revisdo do Plano Diretor
Participativo Urbano e Rural de Medianeira PDUR de 2007, quanto aos Instrumentos
Urbanisticos. Os servicos prestados decorrem do Contrato de Prestacdo de Servicos n2
145/2019, celebrado entre a empresa Tese Tecnologia Arquitetura e Cultura Ltda. e a
Prefeitura Municipal de Medianeira. Esta em conformidade com as exigéncias do Termo de
Referéncia do Edital de Tomada de Precos na modalidade Técnica e Preco n° 06/2019,
referente a contratacdo de empresa especializada para a Revisdo do Plano Diretor de
Medianeira.
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1. INSTRUMENTOS URBANISTICOS

O Estatuto da Cidade - Lei Federal n2 10.257/2001 (BRASIL, 2001) - em seu artigo 42, define
um extenso conjunto de instrumentos capazes de fornecer aos municipios as condicdes
necessarias para concretizar uma politica urbana pautada pela garantia da funcdo social da
propriedade e o direito de todos a cidade. Segundo José dos Santos Carvalho Filho, os
instrumentos sdo classificados em geral, quando forem Uteis para toda e qualquer cidade, e
especificos quando atenderem as situagdes particulares de cada cidade.

As leis municipais que instituem os Planos Diretores Municipais estabelecem os principios
basicos e as diretrizes para sua implantacdo. Legislam, também, sobre os instrumentos de
planejamento, juridicos, urbanisticos e de regularizacdo fundiaria. Adicionalmente,
regulamentam os instrumentos tributarios e financeiros, considerados pela politica urbana,
estabelecidos pelo Estatuto da Cidade, assim como os demais instrumentos de
desenvolvimento ndao mencionados na Lei Nacional.

De acordo com o Estatuto da Cidade, sdo considerados instrumentos da politica urbana:

e Os planos (nacionais, regionais e municipais), dentre eles o Plano Diretor, Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo, Zoneamento Ambiental, Plano Plurianual,
Diretrizes Orcamentarias e Orcamento Anual, Gestdo Or¢camentdria Participativa,
Planos, Programas e Projetos Setoriais, Planos de Desenvolvimento Econdmico e
Social;

e Institutos tributdrios e financeiros, como o Imposto sobre a Propriedade Predial e
Territorial Urbana (IPTU), Contribuicdo de Melhoria, Incentivos Fiscais e Financeiros;

e Institutos juridicos e politicos, os quais sdao: a Desapropria¢ao, Servidao Administrativa,
Limitagdes Administrativas, tombamento de imdveis ou de mobilidrio urbano,
instituicdo de Unidades de Conservacdo, instituicdo de Zonas Especiais de Interesse
Social (ZEIS), Concessdo de Direito Real de Uso, Concessdo de Uso Especial Para Fins
de Moradia, Parcelamento, Edificacdo ou Utilizagdo Compulsérios (PEUC), Usucapido
Especial de Imdvel Urbano, Direito de Superficie, Direito de Preempgao, Outorga
Onerosa do Direito de Construir (OODC) e de Alteracdao de Uso, Transferéncia do
Direito de Construir (TDC), Operacoes Urbanas Consorciadas (OUC), Regularizacao
Fundidria, assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades e grupos sociais
menos favorecidos, referendo popular e plebiscito;

e Estudo Prévio de Impacto Ambiental (EIA) e Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca
(EIV).

Os instrumentos podem ser absorvidos total ou parcialmente pelos Planos Diretores, sendo
opcionalmente regulamentados em legislacdo especifica e, posteriormente, aplicados no
prazo maximo definido em lei. Contudo, de acordo com IPEA (2014), um maior detalhamento
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a priori, sem a necessidade de regulamentacdes futuras, permitiria a operacionalizacdo dos
Planos Diretores, dentro do contexto da politica urbana municipal.

A escolha dos instrumentos deve corresponder aqueles que, de certa forma, estdo mais
presentes no ideario urbano, possuir carater tacito pretendido e possibilitar a atua¢do de
forma integrada ou integradora de outros instrumentos. Tal integra¢ao, poderia ser analisada
a partir da construcdo, previsdo e detalhamento de um circuito de intervencdo no espaco
urbano, que traria os instrumentos urbanisticos como ferramenta transformadora da cidade,
considerando especialmente, o ordenamento do espaco urbano, a recuperacdo das mais-
valias fundidrias urbanas e a provisdao habitacional e a capacidade efetiva de acdo
transformadora do Plano Diretor Municipal (IPEA, 2014).

Segundo IPEA (2014) entende-se que os instrumentos utilizados de maneira isolada ndo
seriam mecanismos suficientes para transformar com profundidade a realidade das cidades.
Isto porque, no processo de urbanizacdo brasileiro, articulam-se a ocupacao desordenada do
solo urbano, a injusta distribuicdo de O6nus e beneficios da urbanizacdo e a insuficiente
provisdo habitacional, a qual se soma a desigualdade de oportunidades no acesso a terra.
Portanto, devido a sua complexidade, a aplicacdo e implementacdao efetiva dos citados
instrumentos demandam uma capacidade técnica por parte dos técnicos municipais, de forma
gue possam compreendé-los e operacionaliza-los no ambito do municipio.

Vale lembrar também que estes instrumentos sdo ferramentas para garantir uma resposta
aos pactos globais, como a Agenda 2030 e os ODS, de forma a buscar a redugdo das
desigualdades socioespaciais e da pobreza, reforcando a importancia do acesso a terra com
infraestrutura e o direito a moradia digna.

O IPEA (2014) também ressalta que os instrumentos urbanisticos podem ser classificados em
trés grupos (Brasil, 2001), sendo eles: i) aqueles designados a institucionalizar o processo de
gestdo democrdatica da cidade; ii) os destinados a induzir o uso e a ocupacdo do solo; e iii) os
destinados a regularizacdo de areas urbanas. Com base nesta classificacdao aborda-se a seguir
os instrumentos de interesse de utilizacdo e aplicacdo no Municipio de Medianeira.

1.1. INSTRUMENTOS DESTINADOS A INSTITUCIONALIZAR O
PROCESSO DE GESTAO DEMOCRATICA DA CIDADE

A Lei do Plano Diretor n2 01/2007 (MEDIANEIRA, 2007) prevé em seu Artigo 98 e Anexo VI,
instrumentos de democratizacdo da gestdo urbana e municipal, aqueles instituidos pelos Arts.
29,43 e 45 da Lei Federal 10.257/2001 (Estatuto da Cidade) e salvaguardados pelos principios
fundamentais da Constituicao Federal (BRASIL, 1988), quais sejam:

e Debates, audiéncias e consultas publicas;
e Conferéncias e foruns;
e Conselhos;
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e Estudos Prévios de impacto de vizinhanga;
e Iniciativa popular de planos, programas e projetos de lei;
e Orgamento participativo.

O Poder Publico Municipal de Medianeira podera estimular, ainda, a criagdao de outros espagos
de participacao popular, conforme se fizer necessario.

1.2. INSTRUMENTOS DESTINADOS A INDUZIR O USO E A OCUPACAO
DO SOLO

A Lei do Plano Diretor Municipal, conforme mencionado, estabeleceu a aplicacdo de alguns
instrumentos previstos no Estatuto da Cidade, inclusive com a regulamentacdo e leis
especificas.

Tendo em vista a realidade e as necessidades municipais, além das discussdes em reunides e
oficinas técnicas, prop&e-se a utilizagao dos seguintes instrumentos urbanisticos:

1) Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo Compulsérios (PEUC); IPTU Progressivo no
Tempo; e Desapropriacdo com Titulos da Divida Publica;

2) Direito de Preempcao;

3) Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC);

4) Consorcio Imobiliario;

5) Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV)

6) Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS);

7) Concessdo de Uso Especial para fins de Moradia;

8) Assisténcia Técnica Publica e Gratuita para Construcdo de Habitacdo de Interesse
Social.

A seguir sdo definidos cada um destes instrumentos elencados acima, sendo estabelecido os
locais, formas, prazos e mecanismos para a aplicacdo dos mesmos no territério municipal,
sempre em respeito a Constituicdo Federal, a Lei Organica Municipal e a Lei Federal
10.257/2001 (Estatuto da Cidade).

1.2.1. PARCELAMENTO, EDIFICACAO ou UTILIZACAO COMPULSORIOS (PEUC) E
IMPOSTO SOBRE A PROPRIEDADE PREDIAL E TERRITORIAL URBANA
(IPTU) PROGRESSIVO NO TEMPO

A retencdo especulativa de imével urbano ocorre quando o respectivo proprietario ndo

investe em seu terreno e também ndo o vende, esperando que seu valor de mercado aumente

ao longo do tempo, em virtude dos investimentos feitos na vizinhanca pelo poder publico e,
também, por agentes privados.
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O prejuizo que a ociosidade de imdveis pode causar a populacao de uma cidade é o alto custo,
por habitante, de equipamentos e servicos publicos. Isso acontece quando muitos terrenos
permanecem baldios no interior de bairros ja consolidados e quando, ao redor da cidade, se
multiplicam loteamentos e conjuntos residenciais, dispersos, em area ainda nao urbanizada e
distantes dos locais onde ha oferta de empregos, comércio e servigos urbanos.

Na sede urbana e drea industrial de Medianeira ja ha a previsdo legal e utilizacdo da
Compulsoriedade do Aproveitamento do solo urbano por meio da Lei N2 589/2016
(MEDIANEIRA, 2016), que prevé a aplicagdo do instrumento Parcelamento, edificacdo ou
utilizagdo compulsérios do solo urbano nao edificado, subutilizado ou nao utilizado, seguido
do Imposto predial e territorial urbano progressivo no tempo! e desapropriagdo-sangio.
Destaca-se que se considera como subutilizado o imével cujo aproveitamento seja inferior a
0,25 do coeficiente de aproveitamento do imdvel. Busca-se assim, otimizar os investimentos
publicos realizados e penalizar o uso inadequado, fazendo com que a propriedade urbana
cumpra a sua funcgao social.

Propde-se a manutenc¢ado das dreas de aplicagdo deste instrumento na sede urbana (perimetro
vigente e area industrial), conforme FIGURA 1, a seguir.

FIGURA 1: AREAS SUJEITAS AO PARCELAMENTO, EDIFICAGAO OU UTILIZACAO
COMPULSORIOS E IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO PROGRESSIVO NO TEMPO
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1O IPTU progressivo no tempo esta na sequéncia das san¢des previstas pelo art. 182 da Constituicio Federal,
que se vincula ao ndo cumprimento do parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsérios.
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O proprietdrio do imével que tenha sido constatado ndo parcelado, ndo edificado, nao
utilizado ou subutilizado sera notificado, na forma do art. 52, §22 e 392, da Lei Federal
10.257/01, para, no prazo de 1 (um) ano, realizar o projeto para parcelamento ou edifica¢do
de sua propriedade/imdvel com a obediéncia dos parametros urbanisticos, comprometendo-
se a iniciar as obras no prazo de até 2 (dois) anos de sua aprovagao e conclui-las no prazo de
até 5 (cinco) anos, sob pena de, vencido qualquer dos prazos, havera a puni¢do por meio de
tributo de valor crescente, ano a ano, denominada de imposto predial e territorial urbano
progressivo no tempo?. O IPTU progressivo no tempo se dard mediante majorac3o da aliquota
ao dobro daquela aplicada no ano anterior, e assim sucessivamente, limitada a aliquota
maxima de 15%, iniciando em 3% no primeiro ano, sendo aumentado para 6% o segundo 12%
no terceiro e passando para 15% a partir do quarto ano, pelo prazo de cinco anos
consecutivos. Findado o prazo de cinco anos, sem que o proprietario tenha cumprido a
obrigacdo de parcelamento, edificacdo ou utilizacdo, o poder publico municipal podera
proceder a desapropriagao do imével, com pagamento em titulos da divida publica, na forma
do art. 82 da Lei Federal 10.257/01. Caso o proprietario cumpra as obriga¢des exigidas, o
municipio voltara a cobrar a aliquota normal.

Ressalta-se que as melhores perspectivas de efetividade do IPTU progressivo no tempo
ocorrerdo proporcionalmente a um adequado e atualizado sistema de cobrancga, em especial
a atualizac¢do do cadastro imobiliario.

1.2.2. DIREITO DE PREEMPGAO

O instrumento Direito de Preemp¢ao garante ao Poder Publico Municipal a preferéncia para
aquisicao de imdvel urbano objeto de alienacdo onerosa entre particulares. Significa que o
proprietario que intenciona vender seu imével deve, em primeiro lugar, comunicar ao Poder
Publico, o qual, caso seja viavel e tenha interesse, podera adquirir o bem nas condic¢Oes
apresentadas por oferta feita por terceiros.

O proprietdrio que possua qualquer area contida dentro dos limites especificados que estado
sujeitos a aplicacdo deste instrumento, devera notificar o Municipio de sua intencdo de alienar
o imével, tendo o Poder Publico o prazo de 30 dias a partir da notificacdo para exercer o seu
direito de preferéncia. Esta notificacdo devera ser anexada proposta de compra, assinada por
terceiro interessado, estipulando preco, condi¢des de pagamento e prazo de validade. Apds o
recebimento da notificagdo o municipio terd 15 dias para providenciar a avaliacao do valor do
imovel e apresentar a decisdo do Prefeito Municipal quanto a aquisicdo ou ndo do imaével
ofertado. Decorrido o prazo de 30 dias corridos, contados da protocolizacdo da notificacdo
mencionada e sem manifestacdo definitiva da parte do Poder Publico, o proprietario poderd

2 0 IPTU progressivo no tempo estd na sequéncia das sanc¢des previstas pelo art. 182 da Constituicdo Federal,
que se vincula ao ndo cumprimento do parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsdrios.
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alienar o imével ao terceiro interessado, nas condicdes comunicadas através da notificacdo,
devendo apresentar em 30 dias corridos a cdpia do documento publico de alienacdo do
imével. Caso o proprietario venha a alienar algum dos imdveis demarcados sem notificar o
municipio, ou o fizer em condi¢des diversas daquelas notificadas, sera nula de pleno direito,
podendo o Municipio adquirir o imdvel pelo valor decorrente da aplicagdo da Planta Genérica
de Valores, ou pelo valor indicado na notificacdo, sendo aplicado o que for menor.

O Direito de Preempc¢ao deve ser regulamentado por legislacdo especifica, na qual constem
as areas de interesse do Poder Publico, bem como a vigéncia do instrumento, que ndo deve
ultrapassar 5 anos, podendo ser renovavel apds decorrido um ano de seu termo, conforme §
12 do Art. 252 da Lei Federal n? 10.257/2001. Também devem ser explicitas as inten¢Ges do
Municipio com esses terrenos, criando a obrigatoriedade de cumprimento das mesmas. O
instrumento é desejavel para que o Municipio adquira terras que possam ser destinadas a
equipamentos de uso comunitario, infraestrutura, areas verdes e parques ou ainda habitacado
de interesse social. Caso o Poder Publico exercite o direito de preempg¢dao em desacordo com
as finalidades listadas para o imdvel, estara sujeito as san¢des administrativas estabelecidas
pelo inciso Ill do Art. 52 da Lei Federal n2 10.257/2001.

PropdGe-se a aplicacdo do direito de preempc¢do na sede urbana de Medianeira para as areas
indicadas na FIGURA 2. Tratam-se de areas potenciais para implantacdo de equipamentos
publicos, como por exemplo o novo terminal rodovidrio e/ou o terminal intermodal. Contudo,
podem-se estabelecer novas areas cuja destinacdo seja: producdo de habitacdo social,
melhorias no sistema vidrio urbano, implantacdo de parques publicos, dentre outros.
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FIGURA 2: AREAS SUJEITAS AO DIREITO DE PREEM
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Fonte: PMM, 2021. Elaborado por Tese Tecnologia, 2021.

1.2.3. OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR

A Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) é a concessao emitida pelo Municipio, nos
termos da Lei, que permite ao proprietdrio de um imdvel edificar acima dos indices
urbanisticos bdsicos estabelecidos, mediante contrapartida financeira, de forma a induzir o
desenvolvimento urbano através do adensamento de determinadas areas providas de
infraestrutura, de forma a promover um melhor aproveitamento do investimento publico, ao
mesmo tempo em que recupera para a coletividade a valorizagdo imobilidria gerada por acdes
publicas, com o objetivo de promover o pleno desenvolvimento das fun¢Ges sociais da cidade.

O instrumento segue as diretrizes estabelecidas pelo Estatuto da Cidade sobre a “justa
distribuicao dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de urbanizacao” e a “recuperagao
dos investimentos do Poder Publico de que tenha resultado a valorizagdo de iméveis urbanos”
(incisos IX e Xl do artigo 42 - Lei Federal n? 10.257/2001 — BRASIL, 2001). Além disso, ressalta
a separacao do direito de construir do direito de propriedade e o cumprimento da funcao
social da propriedade, premissas que sustentam o argumento da legitimidade de o Poder
Publico recuperar para a coletividade o efeito da valorizagao imobiliaria proporcionada por
investimentos publicos.
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Sua aplicacdo demanda a definicdao na Lei de Uso e Ocupacdo do Solo quanto ao coeficiente
de aproveitamento bdsico e o coeficiente maximo de aproveitamento, bem como do nimero
maximo de pavimentos. Essas defini¢des implicam na concordancia entre as possibilidades de
adensamento com a capacidade de suporte da infraestrutura e atendimento de servigos
publicos, evitando sua sobrecarga. Para exercer o coeficiente de aproveitamento maximo, no
caso da OODC, o proprietario ou incorporador devera adquirir o potencial junto a Prefeitura
Municipal.

A OODC altera apenas os parametros relativos ao coeficiente de aproveitamento (CA) e a
altura da edificacdo, sendo mantidas as exigéncias de recuos, taxa de ocupacdo e taxa de
impermeabilizacdo definidas na Lei do Uso e Ocupacdo do Solo Urbano para cada zona.

Para Medianeira, propde-se a utilizagdo da OODC nos setores e zonas elencados abaixo e
ilustrados na FIGURA 3, de forma a possibilitar maior verticalizagdo e densificacdo de areas
que ja dispOes de significativa infraestrutura instalada, para possibilizar o incremento de
numero de pavimentos:

= Setor de Comércio e Servigo Especializado (SCSE);
= Setor de IndUstria e Servico (SIS);

= Zona Industrial 1 (ZI-1);

= Zona Industrial 2 (ZI-2);

= Zona Central (ZC);

= Zona de Alta Densidade (ZAD);

=  Zona de Média Densidade (ZMD);

= Zona de Baixa Densidade (ZBD).

O cdlculo da contrapartida deve considerar o valor por metro quadrado do terreno (valor
venal, podendo ser aquele utilizado como base para calculo do IPTU) do proprietario que esta
solicitando potencial construtivo e o coeficiente de aproveitamento basico do mesmo,
definido pela Lei de Uso e Ocupacdo do Solo, sendo adotada a seguinte formula:

e CF = ACO x (2 x VPGV), na qual o CF corresponde a contrapartida financeira pelo
potencial construtivo adicional, o ACO & Area Construtiva Outorgada e o VPGV ao valor
do metro quadrado da Planta Genérica de Valores do Municipio.

As contrapartidas serdo pagas em espécie, sendo estes recursos destinados pelo Poder
Publico, o qual definird anualmente a aplicacdo dos recursos para as seguintes finalidades:

e execucdo de programas e projetos habitacionais de interesse social (através do Fundo
Municipal de Habitacdo de Interesse Social — FMHIS);

e execucdo de programas de regularizacdo fundidria (reserva fundiaria);

e promocgdo, protecdo e preservacao do patrimbénio ambiental, histérico, cultural ou
paisagistico;

e implantacdo e melhoramento de espacos de uso publico de lazer e areas verdes;

e implantacdo e melhoramento de equipamentos publicos urbanos e comunitarios.
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Para obter a permissdo de edificar, o interessado deve comprovar a transferéncia de recursos
em dinheiro, no montante calculado segundo a férmula anteriormente mencionada. Apds
esta etapa sera entregue um Certificado de Potencial Construtivo, com validade de cinco anos,
expressando a area adicional outorgada, incluindo a permissdao para aumentar a altura
maxima da constru¢ao segundo o definido na zona. No caso de entidades publicas e empresas
estatais de qualquer nivel de governo, a outorga do direito de construir sera gratuita, mantida
a obrigacdo de comprovar as pré-condicdes anteriormente mencionadas.

FIGURA 3: AREAS SUJEITAS A OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR
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Fonte: PMM, 2021. Elaborado por Tese Tecnologia, 2021.

1.2.4. CONSORCIO IMOBILIARIO

O consdrcio Imobiliario é uma forma de viabilizagdo de planos de urbanizagdo ou edificagao,
por meio da qual o proprietario, pode propor transferir ao Poder Publico municipal seu imével
e, apos a realizacdo das obras, receber como pagamento, unidades imobilidrias devidamente
urbanizadas ou edificadas. Para isto o poder publico deverd executar em até 15 dias, um
estudo de viabilidade financeira, quanto ao valor do imdvel, e das obras e construgdes
necessarias, de forma a determinar o percentual estimado de unidades imobilidrias cabiveis
ao Poder Publico e ao proprietario da area.
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O Consoércio Imobiliario serd aplicado como instrumento de cooperacdo entre o poder publico
municipal de Medianeira e a iniciativa privada para fins de realizar urbanizacdo em areas que:

| - Tenham caréncia de infraestrutura e servicos urbanos;

Il - Contenham imdveis urbanos subutilizados e ndo utilizados, sujeitos a

parcelamento ou edificagdo compulsdrios (PEUC).

FIGURA 4: FUNCIONAMENTO DO CONSORCIO IMOBILIARIO
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Fonte: Plano Diretor Estratégico de S3o Paulo - Lei Municipal 16.050/2014.

1.2.5. ESTUDO PREVIO DE IMPACTO DE VIZINHANGA - EIV

notificacdo para o

Sabe-se que qualquer atividade na cidade gera impactos ao seu redor, sendo eles levados em

considerag¢ao quando sao definidos os parametros de uso e ocupacao do solo, diferenciados

para cada zona da cidade.

Entretanto, existem atividades que interferem na dindmica urbana de tal forma a Lei de Uso

e Ocupacdo do Solo sozinha ndo é suficiente para a inducdo ao desenvolvimento urbano. O

Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV) constitui um instrumento de avaliacdo individual e

cuidado prévio a instalacdao de empreendimentos de grande impacto, que embasa a tomada

de decisdes dentro do escopo da gestdo democratica da cidade, sendo sua elaboracdo

obrigatdria para a concessdo de alvaras de construcdo e localizagdo nos casos estabelecidos

pela Lei de Regulacdo do Uso e Ocupacdo do Solo Municipal.
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Sua elaboracdo e aprovacdo consiste em processo democratico participativo que permite a
avaliacdo comunitaria dos resultados impactantes da implantacdio de determinado
empreendimento, sendo obrigatdria a participagdo popular, geralmente por meio da
realizacdo de audiéncia publica para avaliagdo coletiva da viabilidade ou ndo de
empreendimentos de impacto.

E um documento publico destinado a apreciar os efeitos da implantacio de um
empreendimento de qualquer natureza sobre sua vizinhanga, imediata ou distante, o qual
serd elaborado por profissionais das diversas dreas de conhecimento envolvidas, avaliado por
equipe capacitada da gestdo publica, podendo ser um conselho especifico, comissdo ou
camara técnica para sua avaliagdo, o qual versa, no minimo, sobre os seguintes temas:

e descricdo minuciosa do empreendimento pretendido;

e |ocalizacdo do empreendimento, em relacdo ao zoneamento, sistema vidrio, redes de
infraestrutura e servicos publicos, comportando ainda a localizagdo de todos os
equipamentos publicos existentes ou projetados num raio de 1000m do local;

o relacdo das atividades a serem desenvolvidas no empreendimento, com mengao
inclusive do numero de empregos diretos e indiretos, sendo neste ultimo caso
obrigatéria a justificativa e calculo detalhados;

e apreciacdo dos impactos sobre o meio ambiente, geracdo de trafego, solicitacdo a
infraestrutura de saneamento, energia e comunicacdes, bem como estimativa do
impacto sobre os equipamentos publicos implantados ou a implantar;

e proposta de medidas mitigadoras dos impactos, que poderao incluir suporte financeiro
ou fisico ao reforco da infraestrutura vidria, de saneamento, de energia e
comunicac¢des, bem como sobre os equipamentos publicos a serem impactados;

e proposta de medidas compensatérias a comunidade.

Ressalta-se que o EIV ndo substitui o Estudo Prévio de Impacto Ambiental (EIA), requerido
conforme termos da legislagdo ambiental.

Em Medianeira, prop0e-se a apresentacao de EIV as atividades inseridas no perimetro urbano,
que se enquadrarem nos seguintes parametros:

- EdificacOes destinadas a uso ndo habitacional com drea construida igual ou superior a
10.000 m?;

- Atividades industriais, de comércio ou de servicos consideradas de natureza perigosa,
nociva ou incdmoda3, independente do porte.

3 De acordo com a classificacdo da natureza das atividades constantes no Anexo da Lei de Uso e Ocupacdo do
Solo.
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1.3. INSTRUMENTOS DESTINADOS A REGULARIZAGAO DE AREAS
URBANAS

1.3.1. ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL

III

A expressao “interesse social” esta intimamente ligada ao atendimento das necessidades das
camadas mais vulneraveis da populac¢do, ou seja, a reduc¢do das desigualdades econdmicas e
sociais, promovendo o direito a vida digna, acesso a moradia, servigos basicos de salde,

cultura e lazer.

As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) sdo um instrumento de politica urbana e
habitacional que surgiu na década de 80 em alguns municipios brasileiros, como forma de
associar a¢oes de melhoria da infraestrutura em assentamentos precarios, com a legalizacdo
e garantia da posse aos moradores.

A definicdo de um tipo especial de zoneamento tem por principal objetivo a inclusdo da
populacdo de menor renda no direito a cidade e a terra urbana servida de equipamentos e
infraestrutura. A delimitacdo de ZEIS pode incluir dreas com ocupacoes irregulares ou que
englobem regides com imdveis vazios e/ou subutilizados, onde seja possivel a implementacdo
de programas habitacionais. Além disso, a definicdo de parametros de uso e ocupacgao do solo
mais restritivos asseguram um menor interesse do mercado imobilidario nestas regides,
possibilitando a permanéncia das classes mais baixas nessas areas, sem que estas sofram com
os efeitos da gentrificacdo. Portanto, a instituicdo de ZEIS serve para garantir a regularizacdo
fundidria de dreas ocupadas irregularmente, bem como prover o municipio de areas passiveis
de producdo de unidades de interesse social (loteamentos ou habitacdes).

Contudo, a qualidade e a efetividade das ZEIS dependerdo fundamentalmente do
compromisso politico e técnico, de uma gestao urbana eficiente, da participacao popular e da
dotacdo de recursos publicos, destinados a ado¢do de medidas corretivas e integrativas para
a efetivacdo da requalificacdo dessas areas (CALDAS, 2009).

Em Medianeira ocorrem duas situacdes, existem as areas que demandam da Regularizagao
Urbanistica Fundiaria, incluindo a realocacdo das moradias que estdo sobre APPs e as areas
vazias ou subutilizadas podem servir para producdo futura de moradias e atendimento do
déficit habitacional do municipio. Tendo em vista a necessidade de maiores aprofundamentos
e articulacGes da gestdo publica para definicbes adequadas de areas de ZEIS, estas serdo
definidas e criadas posteriormente ao PDM em legislacdo especifica. Porém, todo o
embasamento dado pelo presente PDM devera ser levado em consideragdo. Sugerem-se duas
opc¢Oes de ZEIS, a saber:

As ZEIS 1 - voltadas a regulariza¢do fundidria, denotam a expressdo de uma inten¢ao de
regularizacdo fundiaria de area total ou parcial que, para efetivamente ocorrer, necessitara
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de acdes juridicas do poder publico, somadas a gestdes ou investimentos diretos para a
dotacdo de infraestruturas e servicos previamente inexistentes ou precarios. Além de
aplicacdo de diversas vertentes de trabalho social com a populagao beneficiaria, uma vez que
o processo de regularizagdo, conforme o conceito ampliado, ndo se resume apenas a
integracado fisica dos assentamentos a cidade formal.

As ZEIS 2 - voltadas a producdo de moradia (estoque de areas), referem-se a espacos
planejados, com diferenciacdo de parametros urbanisticos para a area, mais flexiveis que o
lote minimo padrado da cidade, limitando o interesse dos empreendedores imobiliarios formais
sobre esse espaco urbano, condicionando-o a provisao habitacional com caracteristicas de
interesse social.

Assim, a ZEIS 1 para regularizacao fundidria, estd prevista para as areas de invasao, passiveis
de regularizacdo, conforme demonstra a TABELA 1 e FIGURA 5, as quais necessitardo de
Planos Especificos de Regularizacdo, Urbanizacdo e Realocacdo parcial de familias. Ressalta-se
a necessidade de atualizagao e compatibilizacdao do Plano de Habita¢do de Interesse Social
(PLHIS) para as adequadas delimitagées. Em momento oportuno, o municipio procedera a
definicdo, demarcacdo e regulamentacao legal de areas de ZEIS, especialmente areas vazias e
potenciais para producado futura de moradias.

TABELA 1: AREAS DE INVASAO PASSIVEIS DE CRIACAO DE ZEIS 1

~ TOTAL DE = *
OCUPACAO IRREGULAR DOMICILIOS FONTE DAS INFORMACOES ENCAMINHAMENTOS
1 | IPEZINHO 98 -EmdreadeAPP REASSENTAMENTO TOTAL
- Alto risco de inundagdo
AREA )
- Area Institucional
L .
2 INSTITUCIONA 57 - Parcialmente em area de APP REASSENTAMENTO TOTAL
ECNEAEIIO - Médio risco de inundagdo
SANTA INES ¢
Lo L REASSENTAMENTO PARCIAL DE 10
3 e NI 50 - Area Institucional e via publica FAMILIAS
MORADIAS : :
MEDIANEIRENSES)
4 | VILA OPERARIA 15 - Area Institucional e via publica Em discussdo
5 otz U L) 82 - Area Institucional E,E:ASI'IS_IIE:\\ISTAMENTO PARCIALBE 20
HORIZONTE :
VILA ALEGRIA - Em 4rea de APP REAS,SENTAMENTO PARCIAL DE 20
6 60 . . ~ FAMILIAS.
- Alto risco de inundagao
7 | VILA PARMA 160 - Area Institucional Em discussdo
3 JARDIM DA LUZ - 50 - Adensamento excessivo REASSENTAMENTO PARCIAL DE 25
ITAIPU FAMILIAS.
REASSENTAMENTO PARCIAL DE 20
9 FINAL DA CIDADE 45 - Adensamento excessivo FAMILIAS.
ALTA
1o | PEDREIRA - LINHA | s ‘iIZAd':;inio dovidrio | REASSENTAMENTO PARCIAL DE 30
BOM JESUS , FAMILIAS.
- Em encosta ingreme

Fonte: Prefeitura Municipal de Medianeira, 2021

NOTA:
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* Os encaminhamentos se deram com base no Plano Estadual de Habitacdo de Interesse Social (PEHIS / COHAPAR, 2019),
validados pela PMM (2021).

FIGURA 5: LOCALIZAGAO DAS AREAS DE INVASAO PASSIVEIS DE CRIA

CAO DE ZEIS 1

o277

o ' s vl el

I Trincheira Sugerida
|~»Ferom-$ugasosov
+—— Ferroeste - Sugestdo Prefeitura

. H
g/ == Contorno Rodoviario Sugerido
I ZEIS 1 - Zona Especial de Interesse Social 1

"~ Dt .—..-.—r",j»u'.ll‘-. . ";gc > & o l.

Fonte: PMUV, 2021. Elaborado por Tese Tecnologia, 2021.
(:) ZEIS 1 - Regularizagdo Fundidria, Urbanizacdo e/ou Realocagdo

1.3.2. CONCESSAO DE USO ESPECIAL PARA FINS DE MORADIA

Mecanismo de assegurar a posse da terra aqueles em situacdo de vulnerabilidade
socioeconOmica, que até 22 de dezembro de 2016, possuiram como seu, no minimo por 5
anos ininterruptos e sem oposicdo, até 250m? de imdvel publico urbano, com uso de moradia
prépria, desde que ndo sejam proprietarios ou concessiondrios de outro imdvel urbano ou
rural.

A concessdo podera ser extinta caso:

e 0 concessionario der ao imovel destinagdo diversa da moradia para si ou para sua
familia;
e 0 concessionario adquirir a propriedade ou a concessao de uso de outro imdvel urbano
ou rural
Tanto o ato da concessdo quanto a extingdo desta serao averbadas no cartério de registro de
imoveis.
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1.3.3. ASSISTENCIA TECNICA PUBLICA E GRATUITA PARA CONSTRUGAO DE
HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL

A Assisténcia Técnica Publica e Gratuita para Construcao de Habitagdo de Interesse Social
(ATHIS) é regulamentada pela Lei Federal n2 11.888, de 24 de dezembro de 2008 (BRASIL,
2008), segundo a qual assegura o direito das familias com renda mensal de até 3 saldrios
minimos, residentes em dreas urbanas ou rurais, a assisténcia técnica publica e gratuita para
construcgao, reforma ou ampliagao de sua casa.

Além de garantir o direito a moradia, o instrumento busca:

| - Otimizar e qualificar o uso e o aproveitamento racional do espaco edificado e de
seu entorno, bem como dos recursos humanos, técnicos e econdmicos empregados
no projeto e na construgao da habitagdo;

Il - Formalizar o processo de edificagdo, reforma ou amplia¢do da habitacdo perante
o poder publico municipal e outros érgdos publicos;

Il - Evitar a ocupagdo de areas de risco e de interesse ambiental;

IV - Propiciar e qualificar a ocupagdo do sitio urbano em consonancia com a legislagdo
urbanistica e ambiental. (BRASIL, 2008).

Ainda conforme esta lei, os servigos de assisténcia técnica tém como prioridade as iniciativas
implantadas sob regime de mutirdo, e em zonas habitacionais de interesse social (ZEIS),
podendo, também, ser utilizados para qualificacdo do espaco publico em areas urbanas de
comunidades de baixa renda, que estejam dentro dos critérios de atendimento do programa.

No caso de Medianeira, devera ser realizado um cadastro dos profissionais das areas de
arquitetura, urbanismo e engenharia para prestar servigo as familias que buscam a assisténcia,
sendo necessdrio a aquisicdo de recursos federais para sua implementacdo (art. 32 da Lei
Federal n2 11.888/2008). A Caixa Econ6mica Federal e o governo federal pagam pelo trabalho
dos profissionais, que por sua vez elaboram os projetos e acompanham as obras.
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