Aula 27 - O Estatuto da Cidade e o
Planejamento Urbano: Construindo Cidades
para Todos

Vocé ja parou para pensar como as cidades onde vivemos sao moldadas? Nao € por acaso que algumas areas tém
parques, outras sao densamente povoadas, e algumas sofrem com a falta de infraestrutura. Por tras de tudo isso,
existe uma complexa teia de leis e planos que buscam organizar o espaco urbano. Mas sera que essa organizacao
realmente atende as necessidades de todos os cidadaos?

Nesta aula, vamos desvendar um dos pilares dessa organizacao: o Estatuto da Cidade (Lei n®10.257/2001). Ele
nao é apenas um conjunto de artigos, mas uma ferramenta poderosa que busca transformar nossas cidades em
lugares mais justos, sustentaveis e inclusivos. Compreender o Estatuto da Cidade e seus instrumentos e
fundamental, nao sé para quem busca aprimorar seus conhecimentos em Direito Ambiental e Urbanistico, mas
também para quem almeja se destacar em concursos publicos, onde o tema é recorrente e de grande relevancia.

Ao final desta jornada, vocé sera capaz de:

e Compreender a esséncia da Lei n°® 10.257/2001 e o conceito de funcao social da cidade e da propriedade.
e Identificar o Plano Diretor como o instrumento central da politica de desenvolvimento urbano.

e Analisar os principais instrumentos urbanisticos, como o IPTU progressivo no tempo, a outorga onerosa do
direito de construir e o direito de preempcgao.

e Perceber aintrinseca relacao entre a politica urbana e a protecao ambiental, entendendo como o planejamento
da cidade impacta diretamente a qualidade de vida e o0 meio ambiente.

Prepare-se para uma imersao que conectara o arcabouco legal a realidade das ruas, dos bairros e das
comunidades. Vamos explorar como as decisdes tomadas no papel podem, de fato, construir cidades melhores
para todos.



O CAOS URBANO E A NECESSIDADE DE
ORDEM

Imagine uma cidade que cresce sem qualquer tipo de regra. Cada um constrdoi onde quer, como quer, sem pensar
em saneamento, transporte, areas verdes ou escolas. O resultado seria um verdadeiro caos: engarrafamentos
interminaveis, falta de agua, poluicao, areas sem acesso a servi¢cos basicos e uma enorme desigualdade social.
Essa imagem, infelizmente, ndo esta tao distante da realidade de muitas cidades brasileiras que sofreram um
crescimento desordenado ao longo do século XX.

O problema central reside na forma como o espaco urbano é ocupado. A terra, um recurso finito, muitas vezes é
vista apenas como um bem de mercado, sujeita a especulacao e a logica do lucro maximo. Isso gera vazios
urbanos em areas bem servidas de infraestrutura, enquanto a populacao de baixa renda € empurrada para as
periferias, sem acesso a servicos e com longos deslocamentos. Essa dindmica nao sé perpetua a desigualdade,
mas também impde um custo ambiental e social altissimo.

E nesse cenario de desafios complexos que surge a necessidade de uma intervencao estatal robusta e planejada.
Nao se trata de cercear o direito de propriedade, mas de garantir que esse direito seja exercido em conformidade
com o interesse coletivo. A cidade, afinal, € um bem comum, e seu desenvolvimento deve beneficiar a todos. E
aqui que o Direito Urbanistico entra em cena, buscando equilibrar os interesses individuais e coletivos, e € nesse
contexto que o Estatuto da Cidade se torna uma peca-chave.

Consequéncias do Problemas da Papel do Direito
Crescimento Especulacao Imobiliaria Urbanistico
Desordenado e \azios urbanos em areas e Equilibrar interesses
e Engarrafamentos com infraestrutura individuais e coletivos
interminaveis e Populacio de baixa renda  Garantir o exercicio da
o Falta de 4gua e saneamento nas periferias propriedade conforme
basico « Longos deslocamentos interesse social
e Poluicao ambiental diarios e Promover o desenvolvimento
e Areas sem acesso a servicos « Alto custo ambiental urbano sustentavel
basicos « Perpetuacio da e Implementar instrumentos de

o Desigualdade social desigualdade social planejamento
acentuada e Aplicar o Estatuto da Cidade



O ESTATUTO DA CIDADE: UM MARCO LEGAL
PARA O PLANEJAMENTO URBANO

Por muito tempo, o crescimento das cidades brasileiras foi guiado por uma légica de mercado, com pouca ou
nenhuma preocupacao com a funcao social da terra e o bem-estar coletivo. A Constituicao Federal de 1988, em
seu artigo 182, trouxe um novo paradigma, estabelecendo a necessidade de uma politica de desenvolvimento
urbano que garantisse a funcao social da cidade e da propriedade. No entanto, faltava uma lei que detalhasse
como isso seria feito.

Foi nesse vacuo legal que, apds anos de debates e mobilizacao social, nasceu a Lei n®10.257, de 10 de julho de
2001, conhecida como Estatuto da Cidade. Pense no Estatuto como o "manual de instrucdes" para construir
cidades mais justas e sustentaveis. Ele ndo inventou a roda, mas consolidou e regulamentou diversos principios e
instrumentos que ja estavam dispersos na legislacao ou eram apenas aspiracoes da sociedade civil. Sua
importancia reside em fornecer as ferramentas juridicas para que os municipios possam, de fato, planejar e gerir
seu territorio de forma democratica e inclusiva.

O Estatuto da Cidade representa um avanco significativo porque ele inverte a l6gica tradicional. Em vez de a cidade
se adaptar aos interesses da propriedade privada, a propriedade privada deve se adequar aos interesses da
cidade. Isso significa que o direito de construir e usar a terra ndo é absoluto; ele precisa estar alinhado com o bem-
estar da coletividade e com a sustentabilidade ambiental. E um convite para repensarmos o espaco urbano como
um organismo vivo, onde cada parte tem um papel e uma responsabilidade.

1988 10 de julho de 2001

Constituicao Federal estabelece os Aprovacao da Lei n®10.257/2001 -
artigos 182 e 183, definindo a Estatuto da Cidade, fornecendo
necessidade de uma politica de ferramentas juridicas para o
desenvolvimento urbano. planejamento urbano.

1990-2000 2001-Presente

Periodo de debates, mobilizacdes Implementacao gradual dos
sociais e elaboracao do projeto de lei instrumentos do Estatuto nos
que regulamentaria os artigos municipios brasileiros e evolucao das
constitucionais. politicas urbanas.



A FUNCAO SOCIAL DA CIDADE E DA
PROPRIEDADE: O CORACAO DO ESTATUTO

No centro do Estatuto da Cidade pulsa um conceito fundamental: a funcao social da cidade e da propriedade. Mas
0 que isso realmente significa? Imagine que sua casa, além de ser um abrigo para sua familia, também tem um
papel na comunidade. Ela ndo pode ser usada para atividades que prejudiquem os vizinhos, nem pode ficar
abandonada enquanto ha pessoas sem moradia. Da mesma forma, uma propriedade urbana nao serve apenas ao
seu dono; ela deve contribuir para o bem-estar coletivo.

A funcao social da propriedade urbana é cumprida quando ela atende as exigéncias fundamentais de ordenacao
da cidade expressas no Plano Diretor. Isso inclui, por exemplo, o uso adequado do solo, a preservacao ambiental, a
garantia de moradia digna e 0 acesso a servi¢cos publicos. Em outras palavras, o direito de propriedade nao é
absoluto. Ele é limitado pelo interesse publico e pela necessidade de que a propriedade cumpra seu papel social e
ambiental. Se uma propriedade ndo cumpre sua funcao social, o poder publico pode intervir para garantir que ela
seja utilizada de forma produtiva e em beneficio da coletividade.

Essa ideia € revolucionaria porque desafia a visao puramente individualista da propriedade. Ela nos lembra que o
espaco urbano € um recurso coletivo e que seu uso deve ser planejado para promover a justica social e a
sustentabilidade. E como um contrato social implicito: vocé tem o direito de propriedade, mas, em troca, sua
propriedade deve servir a cidade como um todo.

Uso Adequado do Solo Preservacao Ambiental
Utilizacao da propriedade de :@1 @ Respeito as areas de protecao e
acordo com o0 zoneamento e as T contribuicdo para a
necessidades da cidade sustentabilidade urbana

Acesso a Servicos Moradia Digna

P

Disponibilidade de infraestrutura Garantia de habitacao adequada

B>

e servicos publicos essenciais para todos os cidadaos

"O direito de propriedade nao € absoluto. Ele é limitado pelo interesse publico e pela hecessidade de que a
propriedade cumpra seu papel social e ambiental."




MATERIALIZANDO A FUNCAO SOCIAL: O
PAPEL DO MUNICIPIO

A ideia da funcgao social da cidade e da propriedade é nobre, mas como ela se traduz em acdes concretas? E aqui
gue o municipio, como ente federativo mais préximo da realidade local, assume um papel protagonista. O Estatuto
da Cidade empodera as prefeituras com uma série de instrumentos para garantir que a propriedade cumpra sua
funcao social e que o desenvolvimento urbano seja planejado.

Pense no municipio como um maestro de uma orquestra complexa. Ele precisa coordenar diferentes instrumentos
(as leis, os planos, as ferramentas urbanisticas) para que a melodia final — 0 desenvolvimento urbano - seja
harmoniosa e inclusiva. Se um terreno esta vazio em uma area com infraestrutura, enquanto a cidade sofre com a
falta de moradia, o municipio pode e deve agir. Essa acao pode vir na forma de incentivos para a construcao, ou,
em casos mais extremos, na aplicacao de sancdes para o proprietario que nao utiliza o imével de acordo com o
interesse social.

Um exemplo pratico disso € quando uma area central, bem servida por transporte e saneamento, permanece com
grandes terrenos subutilizados ou vazios, enquanto a populacao de baixa renda é forcada a morar em locais
distantes, sem infraestrutura. O municipio, amparado pelo Estatuto, pode intervir para que esses terrenos sejam
utilizados de forma mais eficiente, seja para moradia popular, equipamentos publicos ou areas verdes, garantindo
gue a cidade seja mais compacta e acessivel a todos. Essa capacidade de intervencao € crucial para combater a
especulacao imobiliaria e promover uma distribuicao mais equitativa dos beneficios do desenvolvimento urbano.

Instrumentos Municipais para Garantir a
Funcao Social

e Plano Diretor Municipal

e Zoneamento urbano

e |PTU progressivo no tempo

e Desapropriagcdo com pagamento em titulos

e Outorga onerosa do direito de construir

e Direito de preempcao

e Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS)

() LA

Identificacao Notificacao
Municipio identifica terrenos vazios ou subutilizados Proprietario é notificado para dar uso adequado ao
em areas com infraestrutura imoével conforme o Plano Diretor

@

Sancao Resultado

Em caso de nao cumprimento, aplicacao de IPTU Terreno passa a cumprir sua funcao social,
progressivo ou outros instrumentos contribuindo para uma cidade mais justa



O PLANO DIRETOR: A BUSSOLA DO
DESENVOLVIMENTO URBANO

Se o Estatuto da Cidade € o manual de instrucdes, o Plano Diretor € a bussola que guia o desenvolvimento de cada
municipio. Ele é o instrumento basico da politica de desenvolvimento e expansao urbana, e sua elaboracao é
obrigatdria para cidades com mais de 20 mil habitantes, para aquelas que integram regides metropolitanas e
aglomeracodes urbanas, e para as que sao areas de especial interesse turistico ou ambiental.

Imagine que vocé vai fazer uma longa viagem. Vocé nao sairia sem um mapa ou um GPS, certo? O Plano Diretor
funciona exatamente assim para a cidade. Ele define para onde a cidade quer ir nos proximos anos, estabelecendo
as diretrizes para o uso e ocupacao do solo, o sistema viario, a localizacao de equipamentos publicos, as areas de
protecdo ambiental e as zonas de interesse social. E um documento abrangente que traduz as aspiracdes da
comunidade em um plano concreto de acao.

O Plano Diretor ndo é apenas um documento técnico; ele €, por exceléncia, um instrumento de gestao democratica.
Sua elaboracao deve envolver a participacao da sociedade civil, por meio de audiéncias publicas e debates,
garantindo que as decisdes sobre o futuro da cidade reflitam os anseios de seus moradores. E a materializagcdo da
funcao social da cidade, transformando principios em regras claras para o crescimento e a transformacao do
espaco urbano.

1 2 3

Municipios Obrigados a Conteudo Minimo do Principios da Elaboracao
Elaborar o Plano Diretor Plano Diretor « Participacio da sociedade
e Cidades com mais de 20 mil e Diretrizes para uso e civil

habitantes ocupacao do solo e Realizagao de audiéncias
e Municipios integrantes de e Planejamento do sistema publicas

regides metropolitanas viario o Transparéncia nas decisdes
e Municipios em e Localizagao de e Consideracao dos anseios

aglomeracoes urbanas equipamentos publicos da comunidade
e Areas de especial interesse e Delimitacao de areas de e Gestdo democratica da

turistico protecao ambiental cidade
« Areas de especial interesse o Definicado de zonas de

ambiental interesse social



O PLANO DIRETOR EM ANQAO:
PARTICIPACAO E REVISAO

Um Plano Diretor nao € um documento estatico, engavetado apos sua aprovacao. Pelo contrario, ele é um

organismo Vivo que precisa ser constantemente monitorado e, se necessario, revisado. A cada dez anos, no

maximo, o Plano Diretor deve ser revisto para se adequar as novas realidades sociais, econdémicas e ambientais da

cidade. Pense nele como um aplicativo de GPS que precisa de atualizacdes periddicas para continuar oferecendo

as melhores rotas.

A participacao popular € a alma do Plano Diretor. Nao basta que técnicos e politicos decidam o futuro da cidade; os

cidadaos, que vivem e sentem os problemas urbanos no dia a dia, precisam ser ouvidos. Audiéncias publicas,
oficinas participativas e conselhos da cidade sdo mecanismos que garantem que a voz da comunidade seja

incorporada no planejamento urbano. Essa abordagem democratica nao so legitima o Plano, mas também o torna

mais eficaz e alinhado com as necessidades reais da populacao.

Conectando com as tendéncias atuais, um Plano Diretor moderno precisa incorporar desafios como as mudancas

climaticas, a necessidade de cidades mais resilientes, a promocao da mobilidade sustentavel e a inclusao digital.

Por exemplo, ele pode prever a criacao de corredores verdes para mitigar ilhas de calor, incentivar o uso de
energias renovaveis em novas construcées ou destinar areas para moradia popular em locais bem servidos de

transporte. E a ferramenta que permite a cidade se adaptar e prosperar em um mundo em constante

transformacao.

Ciclo de Vida do Plano Diretor

e Elaboracao

Diagndstico e propostas com participacao popular

e Aprovacao
Votacao na Camara Municipal e sancao pelo
Prefeito

e Implementacao

Aplicacao dos instrumentos e diretrizes

e Monitoramento

Acompanhamento continuo dos resultados

e Revisao

Atualizacao a cada 10 anos ho maximo

Desafios Contemporaneos para o Plano
Diretor

e Mudancas Climaticas: Criacao de corredores
verdes, areas permeaveis e estratégias de
mitigacao

e Resiliéncia Urbana: Preparacao para eventos
extremos e adaptacao a novas realidades

e Mobilidade Sustentavel: Priorizacao do transporte
publico e nao motorizado

¢ Inclusao Digital: Infraestrutura para conectividade
e acesso a tecnologia

e Habitacao Inclusiva: Moradia popular em areas
bem localizadas e com infraestrutura



INSTRUMENTOS URBANISTICOS: A CAIXA
DE FERRAMENTAS DO MUNICIPIO

O Plano Diretor estabelece as diretrizes, mas como o municipio as coloca em pratica? E ai que entram os
instrumentos urbanisticos previstos no Estatuto da Cidade. Eles sdo como as diferentes ferramentas em uma
caixa de um construtor: cada uma tem uma funcao especifica para moldar a cidade de acordo com o plano. Sem
essas ferramentas, o Plano Diretor seria apenas um conjunto de boas intencoées.

Esses instrumentos permitem que o poder publico atue de forma mais ativa na gestdo do solo urbano, combatendo
a especulacao imobiliaria, garantindo o acesso a moradia e promovendo o desenvolvimento sustentavel. Eles sao
mecanismos legais que permitem ao municipio intervir no mercado imobiliario e na dindmica de uso e ocupacgao do
solo, direcionando o crescimento da cidade para onde ele € mais necessario e socialmente justo.

Vamos explorar trés dos instrumentos mais importantes e frequentemente cobrados em concursos: o IPTU
progressivo no tempo, a outorga onerosa do direito de construir e o direito de preempc¢ao. Cada um deles tem um
objetivo especifico, mas todos convergem para o mesmo fim: garantir que a propriedade cumpra sua funcao social
e que a cidade se desenvolva de forma mais equitativa e planejada.

Plano Diretor IPTU Progressivo

Instrumento basico da politica o .
Combate a ociosidade de imoveis

urbana
0 -
Transferéncia do Direito
. Outorga Onerosa
de Construir
- o @ HH Contrapartida pelo direito
Compensacao para imoveis com . ,
oL adicional de construir
restricoes
2 &
Direito de Preempcao
ZEIS P&

o ) Preferéncia do municipio na
Zonas Especiais de Interesse Social L o
aquisicao de imoveis

@ Objetivo Central dos Instrumentos Urbanisticos

Todos os instrumentos do Estatuto da Cidade convergem para garantir que a propriedade cumpra sua
funcao social e que a cidade se desenvolva de forma mais equitativa e planejada, combatendo a
especulacao imobiliaria e promovendo o acesso a moradia e servi¢cos urbanos.



IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO:
COMBATENDO O VAZIO URBANO

Vocé ja se deparou com um terreno baldio ou um prédio abandonado em uma area central da cidade, enquanto a

poucos quildmetros dali as pessoas vivem em condicdes precarias por falta de moradia? Essa situacao € um

exemplo classico de propriedade que nao cumpre sua funcao social. Para combater essa ociosidade e a
especulagcao imobiliaria, o Estatuto da Cidade prevé o IPTU progressivo ho tempo.

Pense no IPTU progressivo como um "despertador" para o proprietario. Se um imovel urbano nao edificado,

subutilizado ou nao utilizado nao cumpre sua funcao social, 0 municipio pode notifica-lo para que promova o seu

adequado aproveitamento. Caso o proprietario ndo cumpra essa obrigacao, o municipio pode aplicar aliquotas

crescentes do IPTU por até cinco anos. E como uma multa que aumenta a cada ano que o imdvel permanece

0cioso, incentivando o proprietario a dar uma destinacao socialmente util ao bem.

O objetivo nao é arrecadar mais impostos, mas sim forcar a utilizacao da propriedade. Se, mesmo apos cinco anos
de IPTU progressivo, o imével continuar ocioso, o municipio pode aplicar outras medidas, como a desapropriacao

com pagamento em titulos da divida publica. E uma ferramenta poderosa para combater a especulacdo e garantir
que as areas urbanas com infraestrutura sejam efetivamente utilizadas para o beneficio da coletividade.

Identificacao do Imovel

O municipio identifica imoveis nao edificados,
subutilizados ou nao utilizados que nao cumprem
sua funcao social conforme o Plano Diretor.

Aplicacao do IPTU Progressivo

Se o proprietario nao cumprir as obrigacdes no
prazo, 0 municipio pode aplicar o IPTU progressivo,
com aliquotas que dobram a cada ano, até o limite
de 15% do valor do imovel.

Exemplo de Progressao do IPTU

18 1

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5

Notificacao ao Proprietario

O proprietario € notificado para que promova o
adequado aproveitamento do imovel em prazo
determinado (geralmente 1ano para apresentar
projeto e 2 anos para iniciar obras).

Desapropriacao

Apos 5 anos de cobranca do IPTU progressivo sem
que o proprietario cumpra as obrigacoes, o
municipio pode desapropriar o imével com
pagamento em titulos da divida publica.

O IPTU progressivo no tempo € uma ferramenta que

visa combater a especulacao imobiliaria e a ociosidade
de imoveis em areas urbanas bem localizadas,
incentivando o cumprimento da funcao social da
propriedade.



OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE
CONSTRUIR (OODC): EQUILIBRANDO O
CRESCIMENTO

Imagine que o Plano Diretor de sua cidade permite que em uma determinada area vocé construa um prédio de até
5 andares. Mas, por alguma razao, um empreendedor quer construir um prédio de 10 andares ali. Se isso for
permitido pelo Plano Diretor e nao prejudicar a infraestrutura local, o Estatuto da Cidade prevé a Outorga Onerosa
do Direito de Construir (OODC).

A OODC é, em esséncia, a possibilidade de o proprietario adquirir do municipio o direito de construir acima do
coeficiente de aproveitamento basico estabelecido pelo Plano Diretor, mediante o pagamento de uma contrapartida
financeira. E como se 0 municipio vendesse um "crédito" de construcdo adicional. O dinheiro arrecadado com a
OODC deve ser aplicado em melhorias urbanas, como infraestrutura, transporte publico, habitacdo de interesse
social e protecao ambiental.

Esse instrumento é crucial para que o crescimento da cidade seja mais equitativo. Ele permite que o poder publico
compartilhne os ganhos gerados pela valorizacao imobiliaria decorrente do planejamento urbano. Sem a OODC, a
valorizacao do solo beneficiaria apenas o proprietario, enquanto a cidade arcaria com os custos da infraestrutura
necessaria para suportar o adensamento. Com a OODC, parte desse ganho retorna para a coletividade,
financiando projetos que beneficiam a todos.

Como Funciona a OODC Beneficios da OODC Aplicacao dos Recursos
1. O Plano Diretor define o 1. Recuperacao de parte da 1. Regularizacao fundiaria e
coeficiente de aproveitamento valorizacao imobiliaria para a habitacao de interesse social
basico para cada zona da coletividade 2. Implantacao de

cidade 2. Financiamento de melhorias equipamentos urbanos e

2. O proprietario que deseja urbanas sem onerar o comunitarios

construir acima desse limite or¢camento municipal

solicita a outorga onerosa
9 3. Controle do adensamento

3. O municipio calcula a urbano de acordo com a
contrapartida financeira com capacidade da infraestrutura

base na area adicional ~
4. Promocao de um

4. O valor pago é destinado a desenvolvimento urbano mais
um fundo especifico para equilibrado
melhorias urbanas

[ Exemplo Pratico de OODC

3. Criacao de espacos publicos
de lazer e areas verdes

4. Protecao de areas de
interesse historico, cultural ou
paisagistico

Em uma zona onde o coeficiente basico é 1 (ou seja, pode-se construir uma vez a area do terreno) e o

maximo é 4, um proprietario de um terreno de 1.000m? que deseja construir 3.000m? (além do basico de

1.000m?) precisara pagar pela outorga onerosa desses 2.000m? adicionais. O valor arrecadado sera

investido em melhorias urbanas que beneficiam toda a comunidade.



DIREITO DE PRE!EMP(;AO: PRIORIDADE PARA
O INTERESSE PUBLICO

Vocé ja ouviu falar em "direito de preferéncia"? O Direito de Preempc¢ao no contexto urbano funciona de forma
semelhante, mas com um propdsito publico. Ele confere ao municipio a preferéncia para adquirir um imovel urbano
que esteja a venda em areas estratégicas definidas pelo Plano Diretor.

Pense na preempcao como um "primeiro olhar" que o municipio tem sobre um imovel antes que ele seja oferecido
ao mercado. Se um proprietario decide vender um imoével localizado em uma area onde o municipio tem planos de
construir uma escola, um parque, uma moradia social ou expandir uma via, 0 municipio tem a prioridade de
compra. O proprietario deve notificar o municipio sobre sua intencao de venda, e o poder publico tem um prazo
para manifestar seu interesse em adquirir o imoével pelo preco e condi¢cées oferecidos ao mercado.

Este instrumento € vital para que o municipio possa implementar seu planejamento urbano de forma eficaz. Sem
ele, a aquisicao de terrenos para projetos de interesse publico seria muito mais dificil e cara, pois 0 municipio teria
que competir com o mercado imobilidrio. Com o direito de preempc¢ao, o poder publico garante que areas
estratégicas para o desenvolvimento da cidade possam ser adquiridas para fins sociais e ambientais, como a
criacao de areas verdes ou a construcao de habitacdes de interesse social.

Finalidades do Direito de Preempcao

e Regularizacao fundiaria

e Execucao de programas habitacionais

e Implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios

o Criacao de espacos publicos de lazer e areas verdes

e Protecao de areas de interesse historico, cultural ou paisagistico

o Constituicao de reserva fundiaria

Notificacao de Venda

Delimitacao de Areas

O municipio define no Plano Diretor as areas onde
incidira o direito de preempc¢ao, com prazo de
vigéncia nao superior a 5 anos (renovavel).

Manifestacao de Interesse

O municipio tem 30 dias para manifestar por escrito

seu interesse em comprar o imével pelo prego
apresentado.

"O direito de preempcao é uma ferramenta estratégica que permite ao municipio adquirir areas prioritarias para

O proprietario que deseja vender imovel em area
sujeita ao direito de preempcao deve notificar o
municipio sobre sua intencao, informando preco e
condicoes.

Aquisicao ou Liberacao

Se o municipio manifestar interesse, a venda &
realizada. Caso contrario, o proprietario fica livre
para vender o imodvel a terceiros, nas mesmas
condicdes informadas.

o desenvolvimento urbano antes que sejam comercializadas no mercado, garantindo a implementacao de

projetos de interesse publico."



OUTROS INSTRUMENTOSE A
COMPLEXIDADE DO PLANEJAMENTO

Além dos instrumentos que detalhamos, o Estatuto da Cidade prevé uma série de outras ferramentas que
compdem a caixa de recursos do municipio para o planejamento urbano. Embora ndo sejam o foco principal desta
aula, € importante ter uma nocao de sua existéncia e propdsito. Entre eles, destacam-se as Zonas Especiais de
Interesse Social (ZEIS), o Consorcio Imobiliario e a Transferéncia do Direito de Construir.

As ZEIS, por exemplo, sdo areas destinadas prioritariamente a moradia de interesse social, com regras urbanisticas
especificas para facilitar a producao de habitacao popular e a regularizacao fundiaria. Elas sao cruciais para
combater o déficit habitacional e promover a inclusao social. Ja o Consoércio Imobiliario permite que o proprietario
de um imodvel que ndo cumpre a funcao social se associe ao poder publico para realizar o empreendimento, com o
municipio recebendo parte das unidades construidas. A Transferéncia do Direito de Construir, por sua vez, permite
que o proprietario de um imovel que nao pode ser edificado (por ser area de preservacao, por exemplo) transfira
seu potencial construtivo para outra area.

A complexidade do planejamento urbano reside justamente na articulagdo desses diversos instrumentos. Nao ha
uma solucao unica para todos os problemas. O desafio é que o municipio, com base em seu Plano Diretor e na
participacao popular, escolha e aplique as ferramentas mais adequadas para cada situacao, sempre visando o
bem-estar coletivo e a sustentabilidade. E um trabalho continuo de adaptacao e inovacao.
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Zonas Especiais de Consorcio Imobiliario Transferéncia do Direito de

Interesse Social (ZEIS) Forma de cooperacao entre o poder CONStruir

Areas destinadas & producao e publico e a iniciativa privada, onde o Autoriza o proprietario de imovel
manutengao de habitacao de proprietario transfere seu imovel ao  urbano a exercer em outro local o
interesse social, com parametros municipio e, apos a realizacao das direito de construir previsto no Plano
urbanisticos especificos que obras, recebe como pagamento Diretor, quando seu imovel for
facilitam a regularizacao fundiariae  unidades imobiliarias urbanizadas considerado para fins de

a construcao de moradias ou edificadas. preservacao, implantacao de
populares. equipamentos publicos ou

programas de regularizacao
fundiaria.

Outros Instrumentos Importantes

e Operacoes Urbanas Consorciadas: Conjunto de
intervencdes coordenadas pelo poder publico com
participacao de proprietarios, moradores e
investidores privados

e Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV): Analise
dos efeitos positivos e negativos de um
empreendimento na qualidade de vida da
populacao residente na area e suas proximidades

e Usucapiao Especial de Imovel Urbano: Aquisicao
de dominio para quem possui area urbana de até
250m? por cinco anos ininterruptos e sem oposicao

e Concessao de Uso Especial para Fins de Moradia:
Garantia de permanéncia para quem ocupa imovel
publico para moradia por cinco anos

A eficacia do planejamento urbano depende da

habilidade do municipio em articular diferentes
instrumentos para responder as necessidades
especificas de cada area da cidade, sempre com foco
no bem-estar coletivo e na sustentabilidade.



A INTERFACE ENTRE POLITICA URBANA E
AMBIENTAL: CIDADES SUSTENTAVEIS

Chegamos a um ponto crucial que conecta diretamente esta aula ao curso de Direito Ambiental: a intrinseca
interface entre politica urbana e ambiental. Nao é possivel pensar em uma cidade bem planejada sem considerar
seu impacto no meio ambiente e vice-versa. Uma cidade desordenada gera poluicao, desmatamento, enchentes e
perda de biodiversidade. Uma cidade planejada, ao contrario, pode ser um motor de sustentabilidade.

Pense em como o planejamento urbano pode influenciar o meio ambiente. A destinacao de areas para parques e
pracas, a criacao de corredores ecoldgicos, a regulamentacao do uso do solo em areas de mananciais, o incentivo
ao transporte publico e nao motorizado - todas essas sao decisdes urbanisticas que tém um impacto direto na
qualidade do ar, da agua, na biodiversidade e na resiliéncia da cidade frente as mudancas climaticas. O Estatuto da
Cidade, ao promover a funcao social da propriedade e do solo, indiretamente contribui para a protecao ambiental,
ao evitar a ocupacao desordenada de areas sensiveis.

A Politica Nacional de Residuos Sélidos (PNRS) e o Novo Marco do Saneamento Basico, por exemplo, sao
legislacdes ambientais que dependem diretamente do planejamento urbano para sua efetiva implementacao. Onde
serao os aterros sanitarios? Como sera a coleta seletiva? Como garantir o acesso a dgua tratada e ao esgoto em
todas as residéncias? As respostas para essas perguntas passam necessariamente pelo Plano Diretor e pelos
instrumentos urbanisticos. E uma relagdo simbidtica: o meio ambiente saudavel depende de uma cidade bem
planejada, e uma cidade sustentavel nao existe sem a protecao de seu ambiente natural.

Areas Verdes Gestao Hidrica

Parques, pracas e corredores ecologicos que Protecao de mananciais, sistemas de drenagem
preservam a biodiversidade, melhoram a qualidade sustentavel e prevencao de enchentes através do
do ar e oferecem espacos de lazer planejamento urbano

Mobilidade Sustentavel Gestao de Residuos

Incentivo ao transporte publico e ndo motorizado, Planejamento da coleta seletiva, localizagao
reduzindo emissdes de gases poluentes e adequada de aterros sanitarios e incentivo a
melhorando a qualidade de vida economia circular

) Cidades Sustentaveis: Um Objetivo Possivel

O conceito de cidade sustentavel integra o desenvolvimento urbano com a protecao ambiental, buscando
equilibrar as necessidades sociais, econdémicas e ecoldgicas. Através dos instrumentos do Estatuto da
Cidade, é possivel planejar assentamentos urbanos que minimizem impactos negativos e maximizem
beneficios para as pessoas e o planeta.



DESAFIOS E TENDENCIAS NO
PLANEJAMENTO URBANO BRASILEIRO

O Estatuto da Cidade e seus instrumentos sao poderosos, mas sua aplicacao nao é isenta de desafios. A
resisténcia de interesses econdmicos, a falta de capacidade técnica em muitos municipios, a descontinuidade
administrativa e a baixa participacao popular sao obstaculos reais. Além disso, as cidades brasileiras enfrentam
problemas complexos como o déficit habitacional, a mobilidade urbana cadtica e os impactos das mudancas
climaticas.

No entanto, o cenario atual também aponta para tendéncias promissoras. A crescente conscientizacao sobre a
importancia da sustentabilidade e da resiliéncia urbana tem impulsionado a busca por solucdes inovadoras. O
conceito de cidades inteligentes (smart cities), por exemplo, que integra tecnologia para otimizar servicos e
melhorar a qualidade de vida, esta cada vez mais presente nos debates sobre planejamento. Isso inclui desde
sistemas de monitoramento ambiental até solucdes de mobilidade e gestao de residuos.

Outra tendéncia é a integracao da agenda ESG (Environmental, Social, and Governance) no setor imobiliario e de
desenvolvimento urbano. Investidores e empresas estao cada vez mais atentos a projetos que nao apenas gerem
lucro, mas que também tenham um impacto social e ambiental positivo. Isso pode significar a construcao de
edificios mais eficientes energeticamente, o desenvolvimento de bairros com mais areas verdes e transporte
publico, ou a inclusdo de moradia acessivel em grandes empreendimentos. O futuro do planejamento urbano no
Brasil passa por uma abordagem mais integrada, participativa e inovadora, que utilize o Estatuto da Cidade como
base para construir cidades mais justas, verdes e présperas.

Desafios Atuais Tendéncias Promissoras

Resisténcia de Interesses Economicos

Pressao de grupos econdémicos contra a
aplicacao de instrumentos que limitam a
especulacao imobiliaria
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Capacidade Técnica Municipal

-

e

Falta de equipes qualificadas e recursos para

= i B

implementar adequadamente os instrumentos do
Estatuto

Mudancas de gestao que interrompem processos
de planejamento de longo prazo

Cidades Inteligentes (Smart Cities)

Baixa Participagéo Popular Uso de tecnologia e dados para otimizar servicos

urbanos e melhorar a qualidade de vida
Dificuldade em engajar a populagcao nos
processos de planejamento e gestao urbana

‘ Descontinuidade Administrativa

Projetos imobiliarios com foco em sustentabilidade
ambiental, impacto social positivo e governanca
transparente

Planejamento Participativo Digital

Uso de plataformas digitais para ampliar a
participacao cidada nos processos de
planejamento

[J O Futuro das Cidades Brasileiras

O futuro do planejamento urbano no Brasil depende da nossa capacidade de superar os desafios atuais e
abracar as novas tendéncias, sempre com base nos principios do Estatuto da Cidade. A construcao de
cidades mais justas, sustentaveis e resilientes € um processo continuo que exige compromisso politico,
capacidade técnica e participacao social.



CONSOLIDACAO E PROXIMOS PASSOS

Chegamos ao fim de nossa jornada sobre o Estatuto da Cidade e o Planejamento Urbano. Vimos que a Lei n°
10.257/2001 € muito mais do que um texto legal; € um convite a construcao de cidades mais equitativas e
sustentaveis, pautadas pela funcao social da propriedade. Exploramos o Plano Diretor como a bussola que guia
esse processo e nos aprofundamos em instrumentos cruciais como o IPTU progressivo, a outorga onerosa € o
direito de preempcao, compreendendo como eles permitem ao municipio intervir para o bem coletivo. Finalmente,
conectamos a politica urbana a ambiental, reforcando que o futuro de nossas cidades depende de um
planejamento integrado e consciente.

Em pratica:

e Sempre que observar um problema urbano, pense em qual instrumento do Estatuto da Cidade poderia ser
aplicado.

o Participe das discussdes sobre o Plano Diretor de sua cidade; sua voz faz a diferenca.

e Compreenda que o direito de propriedade nao é absoluto e deve servir ao bem-estar da coletividade.

e Perceba como a organizacao do espaco urbano impacta diretamente a qualidade do meio ambiente e a
vida das pessoas.

Autoavaliacao
Qual o principal objetivo da Lei O Plano Diretor é um O IPTU progressivo no tempo &
n°10.257/2001, conhecida instrumento basico da politica um instrumento urbanistico que
como Estatuto da Cidade? de desenvolvimento urbano. visa:

Para quais municipios sua
elaboracao é obrigatoria?

1. Regulamentar a construcao 1. Aumentar a arrecadacao de

de edificios em areas rurais. impostos municipais para

2. Estabelecer diretrizes para a 1. Apenas para capitais financiar obras de
politica de desenvolvimento estaduais. infraestrutura.
urbano, garantindo a funcao 2. Somente para municipios 2. Estimular a ocupacao de
social da cidade e da com mais de 500 mil imoveis urbanos nao
propriedade. habitantes. utilizados, subutilizados ou
3. Criar impostos sobre 3. Para municipios com mais nao edificados, que nao
propriedades abandonadas de 20 mil habitantes, cumprem sua funcao social.
para aumentar a integrantes de regides 3. Conceder descontos no
arrecadacao municipal. metropolitanas, IPTU para proprietarios que
4. Promover a desapropriacao aglomeracoes urbanas, e construam em areas de
de todos os imoveis areas de especial interesse preservacao ambiental.
privados para fins de turistico ou ambiental. 4. Permitir que o municipio
reforma urbana. 4. E opcional para todos os compre imoéveis antes que
municipios, dependendo da sejam oferecidos ao
vontade do prefeito. mercado.

. Proxima Aula:

Na Aula 28, aprofundaremos nossa compreensao
A Outorga Onerosa do Direito de Construir sobre a protecao do patrimdnio cultural e do meio
(OODC) permite ao proprietario: ambiente artificial, explorando como a legislacao

busca preservar a memoria e a identidade das

1. Construir sem limites de altura, desde que . . .
cidades, conectando-se diretamente com os conceitos

pague uma taxa anual ao municipio. ) N ) i i
de planejamento e funcao social que vimos hoje.

2. Adaquirir o direito de construir acima do
coeficiente de aproveitamento basico, Recursos Adicionais:

mediante contrapartida financeira ao

o e Lein®10.257/2001 (Estatuto da Cidade): Para
municipio. . : ~
consulta direta da legislacao.

3. Vender seu direito de construir para outro

L , ) e Ministério das Cidades: Para informacgdes sobre
proprietario em area diferente.

politicas publicas urbanas.

4. Serisento de impostos sobre a construcao de . . L o
) e Livros e artigos sobre Direito Urbanistico: Para
novos empreendimentos. .
aprofundamento académico e preparo para

concursos.

Questao Dissertativa

Explique, em poucas linhas, a relagao entre o
planejamento urbano e a protecao ambiental, citando
um exemplo pratico de como o Estatuto da Cidade
pode contribuir para a sustentabilidade.

(G Gabarito:
1. b)
2.¢)
3.b)
4. b)

5. Arelacao é intrinseca: um planejamento

urbano adequado é essencial para a
protecao ambiental. Cidades bem planejadas

reduzem a necessidade de expansao sobre NOTA IMPORTANTE: As informagoes

areas naturaisl otimizam o uso de recursos e regUIatériaS/IegaiS/técnicaS desta aula estao
minimizam a poluicao. O Estatuto da Cidade atualizadas até 2025. Consulte sempre fontes oficiais
contribui para a sustentabilidade ao permitir para verificar alteracées.

a criacao de Zonas Especiais de Interesse
Social (ZEIS) em areas ja urbanizadas,
evitando a ocupacao de areas de risco ou de
preservacao ambiental, ou ao utilizar o IPTU
progressivo para combater vazios urbanos e
incentivar a ocupacao de areas com
infraestrutura, diminuindo a pressao sobre
novas areas verdes.



